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1. Ausgangssituation und planerische Alternativen

Der Containerumschlag im Mainzer Zoll- und Binnenhafen ist einerseits von hohen
Zuwachsraten und andererseits von rdumlich beengten Verhdltnissen gekenn-
zeichnet. Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt im Wesentlichen {iber die GaR-
nerallee. Der Schienenumschlag wird in unmittelbarer Ndhe zur Rheinallee und der
gegeniberliegenden Wohnbebauung durchgefiihrt. Durch diese standortbedingten
Gegebenheiten und den Betrieb des Containerumschlags kommt es zu problemati-
schen Larmemissionen.

Der Mainzer Zoll- und Binnenhafen ist deshalb seit mehr als einem Jahrzehnt Ge-
genstand umfangreicher Untersuchungen und Uberlegungen zur Umstrukturierung
und stddtebaulichen Neuordnung.

Die entscheidenden Impulse fiir eine richtungweisende Stadtentwicklung lieferte
der vom Stadtplanungsamt entwickelte "Masterplan zur Neustrukturierung des Zoll-
und Binnenhafens / Industriehafens" aus dem Jahre 2003. Kernstiick des Master-
plans ist die Verlagerung des Containerbetriebes auf einen zukunfts- und wettbe-
werbsfahigen Standort innerhalb des Stadtgebietes, um den Standort Mainz als
trimodalen Giterumschlagsort zu sichern und nachhaltig zu starken. Unter Beriick-
sichtigung der Standortkriterien fiir eine solche Anlage bot sich die Verlagerung des
Guterverkehrszentrums allein auf den Bereich nordlich der Kaiserbriicke an, da die-
ser Bereich geeignete Voraussetzungen durch brachliegende und mindergenutzte
Grundstiickssituationen besitzt und am Rheinstrom liegt. Die ca. 700 m lange Ufer-
zone entlang der GaBnerallee ist durch die parallel verlaufende Hafenbahn geeig-
net, hier eine zeitgeméaRe Kaianlage zu errichten, die der neuen Schiffsgrofie JOWI-
Klasse) Rechnung tragt und beste Voraussetzungen fiir eine trimodale Verkniipfung
bietet. Ein vergleichbarer Alternativstandort steht im Stadtgebiet nicht zur Verfi-

gung.

Der "Masterplan Zoll- und Binnenhafen / Industriehafen" wurde von den Mitglie-
dern der Verwaltungsbesprechung am 06.05.2003, vom Ortsbeirat Mainz-Neustadt
am 07.06.2003, vom Ortsbeirat Mainz-Mombach am 08.05.2003 und vom Bauaus-
schuss am 26.06.2003 beschlossen. Mit der Beschlussfassung am 17.12.2003
wurde die Verwaltung vom Stadtrat beauftragt, die Umsetzung der Ziele weiter zu
betreiben.

2. Planerfordernis

Kernstiick des Masterplans ist die Verlagerung des Containerbetriebes auf Flachen
nordlich der Kaiserbriicke. Fiir den neuen Standort gewdhrleistet die Kaiserbriicke
mit ihrer Dammlage sowohl eine ldrmtechnische als auch stadtebaulich wirksame
Abgrenzung zur Neustadt und zum Areal des Zoll- und Binnenhafens mit seinen
kiinftigen nichtgewerblichen Nutzungen. Erst durch diese Umstrukturierung und
Verlagerung industrieller Nutzungen nach Norden kénnen die Uberlegungen fiir ein
neues Stadtquartier im Bereich des Zoll- und Binnenhafens umgesetzt werden. Mit
dem vorhandenen Bauplanungsrecht ist die notwendige stddtebauliche Entwick-
lung und Neuordnung nicht zu gewahrleisten. Hieraus ergibt sich das Planerforder-
nis gem. § 1 Abs. 3 BauGB.
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3. Ré&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs “Giiterverkehrszent-
rum (N 83)" wird wie folgt begrenzt:

e Im Norden durch Teile der ehem. Gafinerallee und der StraBenbahn-
Wendeschleife, Flurstiicke 10/2, 10/1, 65/14 und 12/4, die einbezogene Miih-
lenstraf3e, Flurstiick 91 und Teilflachen des westlich anschlieBenden Flurstiicks
7/ 7 sowie Teilflachen des Flurstiicks 18/1.

¢ Im Nordwesten durch die B6schung des Industriehafens, Flurstiick 80/13, und
die einbezogene Trasse der ehemaligen Hafenbahn (heute Miihlenstrae), Flur-
stiick 82/14. Fur den Briickenschlag Teile der Flurstiicke 77/2 (Rheinallee) und
77/4 (Bahn), 52/3, 80/20 sowie 80/13 (Industriehafen) und 80/19.

* Im Siidwesten durch die einbezogene Trasse der ehemaligen Hafenbahn, Flur-
stiick 82/14 und die teilweise einbezogenen Flurstiicke 82/11, 81/2 und 81/1.

e |m Siiden durch die einbezogene Strafle An der Kaiserbriicke.

e Im Nordosten durch die der ehem. Gafinerallee vorgelagerten Uferkante sowie
die anschlieBende Wasserfldche in einer Breite von 20 m (nachrichtliche Uber-
nahme des wasserrechtlichen Planfeststellungsverfahren), nach Siidwesten an-
schlieend durch die im Siidosten angeschnittenen Flurstiicke 66/31, 65/41,
65/9, 31/3, 20/40 sowie die Wendehammerflache der einbezogenen Ingelheim-
strafie.

e Von der "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" zwischen "Siidspange"
und Rheinallee sind die Flurstiicke 80/16, 79/7, 78, 77/2, 77/7 und 48/5 be-
troffen.

Alle genannten Flurstiicke liegen in der Gemarkung Mainz, Flur 13.

Der rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung Nr. 19 ist iden-
tisch mit dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs "“Giiterver-
kehrszentrum (N 83)" mit folgender Ausnahme:

Die "Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" (Uberlauftrasse) zwischen
Slidspange (Kraftwerkallee) wird nur tempordr genutzt und fiir den Fall gedffnet,
dass die Briicke tiber den Industriehafen durch Unfall oder Reparaturarbeiten ge-
sperrt ist. In dieser Funktion hat sie nicht den ,,Rang“ einer innerstadtischen FNP-
relevanten Verkehrsstrae und wird somit nicht Gegenstand der 19. Flachen-
nutzungsplandnderung.
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4.2

Begriindung "N 83" + "A 19"

Planungsrechtliche Vorgaben
Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans “Giiterverkehrszentrum" ist im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt vom 24.05.2000 als gewerbliche Bau-
flache dargestellt. Da nach § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind, wird eine Anderung des Flidchennutzungsplans
mit der Zielsetzung "Sonderbauflache Giiterverkehrszentrum" erforderlich, die als
Anderung Nr. 19 gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt wird.
Gegenstand des Verfahrens ist zudem die Darstellung der Verkehrsanbindung iiber
den Industriehafen.

Verbindliche Bauleitplanung / Bebauungsplan

Frr einen Teil des rdumlichen Geltungsbereichs "N 83" bestehen die Bebauungs-
plane "Industriehafen (I 33)" vom 04.06.1996 und "Rheinallee / Industriehafen
(142)" vom 10.10.1997. Im Bereich der Anbindung des Briickenschlags an die
Rheinallee werden beide Bebauungspldane durch die Festsetzung von Verkehrsfla-
che Uiberlagert. Durch die Festsetzung von "Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung" wird der "l 33" zwischen ehemaliger Hafenbahn und Rheinallee iiberla-
gert. Da die Festsetzung des "I 33" von Industriegebiet nach § 9 BauNVO mit der
Nutzung des Giiterverkehrszentrums nur bedingt vereinbar ist, erfolgt eine Uberla-
gerung durch den Bebauungsplan "N 83".

Die Lage und Konstruktion der Kaimauer des kiinftigen Giterverkehrszentrums ist
mit einem Eingriff in den Rheinstrom verbunden. Hierdurch wurde ein wasserrecht-
liches Planfeststellungsverfahren bzw. -Genehmigungsverfahren erforderlich. Das
Ergebnis findet als nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB des raumli-
chen Geltungsbereichs Eingang in den Bebauungsplan.

Stddtebauliche Zielsetzungen

Zentrales stddtebauliches Entwicklungsziel ist die Schaffung eines ausreichenden
Flachenpotentials fiir ein neues trimodales Giiterverkehrszentrum, das langfristige
Erweiterungsoptionen besitzt und gleichzeitig umgebende Nutzungsstrukturen
nicht beeintrachtigt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 05.10.2005 erstmals den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplanentwurf "Giiterverkehrszentrum (N 83)" sowie zur Fla-
chennutzungsplandanderung Nr. 19 gefasst. Der rdumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans umfasste in der ersten Fassung das Betriebsgeldnde des zukiinfti-
gen Giiterverkehrszentrums (GVZ) sowie die neue Straflenanbindung an die Rhein-
allee mit dem Briickenschlag iiber das Industriehafenbecken auf Hohe der Anwe-
sen INEOS Paraform / Schott.

Spitestens nach der Amterkoordinierung hat sich die Notwendigkeit gezeigt, das
schon im Masterplan aus dem Jahre 2003 in den Grundziigen dargestellte Erschlie-
Bungssystem in Ganze umzusetzen.
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Da iber die durch die kiinftige Kaianlage in Anspruch genommene Gafnerallee
derzeit auch weitere Industriebetriebe im Norden der Ingelheimer Aue erschlossen
werden, waren planerische Uberlegungen notwendig, um auch in Zukunft die Er-
schlieBung dieser Betriebe sicherstellen zu konnen.

Durch die zu erwartende Intensivierung der industriellen Nutzungen auf der Ingel-
heimer Aue und die damit verbundene Steigerung auch des Schwerlastverkehrs er-
gab sich die Notwendigkeit weiterer Uberlegungen zur Optimierung der Anbindung
an den berortlichen Verkehr.

Festsetzungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur Errichtung einer neuen Verkehrserschlieung der Ingelheimer
Aue und eines Giiterverkehrszentrums nordlich der Kaiserbriicke geschaffen wer-
den.

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des Giiterverkehrszentrums wird in der Flachennutzungsplandanderung
als Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1. Nr. 4 BauNVO und im Bebauungsplan als
Sondergebiet gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Der Betriebsbeschreibung entspre-
chend dient das Gebiet der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen des tri-
modalen Giiterverkehrs, von Ver- und Endladeanlagen, Lagerpldtzen sowie bauli-
chen Anlagen und Einrichtungen fiir den Umschlag von Giitern. Zuldssig sind dort
auch betriebszugeordnete Biiro-, Verwaltungs- und Sozialgebdude.

Sofern hierfiir die notwendigen Sicherungsvorkehrungen nachgewiesen werden, ist
ausnahmsweise auch die Lagerung von Gefahrgut zuldssig.

Ausnahmsweise sollen innerhalb des Giiterverkehrszentrums auch Wohnungen zu-
gelassen werden. Voraussetzung hierfiir ist die Zuordnung der Wohnungen zum Be-
trieb. Analog der Regelungen des § 8 Abs. 3, Nr.1 BauNVO muss es sich um Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter handeln.

Zur nachhaltigen Sicherung der Versorgung des Gebietes sollen dazu dienende Ne-
benanlagen den technischen Standortanforderungen entsprechend gem. § 31 Abs.
1 BauGB i. V. m. § 15 BauNVO zuldssig sein, auch aufierhalb der dafiir festgesetz-
ten Flachen.

6.1.1Schalltechnische Voraussetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Um Gerduschkonflikte zwischen Gerdusch emittierenden und schutzwiirdigen Nut-
zungen zu vermeiden, wurde vorliegend das Instrument der Gerauschkontingentie-
rung angewandt. Durch die Begrenzung der zuldssigen Schallabstrahlung von den
emittierenden Flachen soll sichergestellt werden, dass an den schutzwiirdigen Nut-
zungen die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA-Ldrm eingehalten werden.
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Die Zuldssigkeit der genannten baulichen Anlagen und Einrichtungen ist demnach
gegeben, sofern an den maBgeblichen Immissionsorten innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans die Anforderungen der TA-Ldrm erfiillt werden und lhre
vom gesamten Betriebsgrundstiick des GVZ abgestrahlten Schallimmissionen im
Hinblick auf definierte Immissionsorte aufierhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans, bestimmte Emissionskontingente nach DIN 45691: 2006-12 weder
tags noch nachts lberschritten werden. Die Emissionskontingente fiir das festge-
setzte "Sondergebiet Giiterverkehrszentrum" und die Festlegung des Priifungsver-
fahrens der planungsrechtlichen Zuldssigkeit von Vorhaben sind gutachterlich her-
geleitet und im Bebauungsplan festgesetzt. Das schalltechnische Gutachten ist Be-
standteil des Umweltberichtes, der in seiner Gesamtheit am Bauleitplanverfahren
teilnimmt.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer GRZ von max. 0,8
bestimmt. Damit bewegt sich das Maf3 an der Obergrenze fiir stddtebaulich ver-
gleichbare Strukturen gewerblicher Nutzungen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die zeichnerische Festsetzung einer
vom offentlichen Straf’enraum und im Siidwesten vom Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht um 5,00 m abgesetzten Baugrenze definiert; im Ubrigen durch die nach der
Landesbauordnung einzuhaltenden Grenzabstdnde.

6.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Aus gestalterischen Griinden sollen Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen nur in-
nerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig sein, um den nach auBen
hin wirksamen Abstand, insbesondere zum o6ffentlichen Raum, zu wahren. Dadurch
soll zumindest in den Grenzbereichen die optisch wirksame Durchfiihrung griinord-
nerischer MaBnahmen ermdoglicht werden.

6.5 Verkehrsflachen

Aufbauend auf den Uberlegungen des Masterplanes wird das bereits im Grundsatz
2003 entwickelte Verkehrssystem Gegenstand der Bauleitplanung.

Nach Uberbriickung des siidlichen Industriehafenbeckens verzweigt sich die neue
ErschlieSungsstrafie in eine Siidspange (,Kraftwerkallee“) und eine Nordspange
(,Miihlenstraf’e“). Die Nordspange verlduft auf der ehemaligen Hafenbahntrasse
entlang des nordwestlichen Industriehafenufers und miindet dann in die vorhan-
dene Miihlenstrafie.

An das rheinseitige Ende der Miihlenstrae werden der verbleibende Abschnitt der
GafBnerallee sowie ein Teil der ehemaligen StraBenbahnwendeschleife angehadngt.
In diesem Bereich werden Stellpladtze fiir Lkws und eine Wendemaoglichkeit fiir den
Schwerlastverkehr untergebracht.
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Uber die Nordspange werden die Grundstiicke der KMW, Bilfinger & Berger, WEPA,
Bindewald & Quinn-Plastics sowie die Wassersport- und Naherholungsnutzungen
auf der nérdlichen Auenspitze erschlossen.

Die auf Grund des erhdhten Verkehrsaufkommens erforderliche Verbreiterung der
Mihlenstraf’e geht zu Lasten der nordwestlich anschlieBenden Betriebsgrundstii-
cke. Zum Ausgleich und zur Sicherung der vorhandenen ErschlieBungsqualitat wird
eine StrafRenschleife als Direktzufahrt und Lkw-Aufstellflache errichtet.

Die Stidspange erschliet primdr das neue Giiterverkehrszentrum und die Flachen
der KMW. Sie bietet aber auch den bereits ansassigen Betrieben (Schott und Wer-
ner & Merz) zusatzliche ErschlieBungsmoglichkeiten fiir ihre dortigen Liegenschaf-
ten. Sie verlduft ebenfalls auf ehemaligem Hafenbahngeldnde. Unmittelbar hinter
der Zufahrt zum GVZ endet die Siidspange. Von hier ausgehend, wird eine Bedarfs-
tiberfahrt (sog. “Uberlauftrasse”) und Anbindung an die Rheinallee festgesetzt.
Damit kann die verkehrstechnische ErschlieBung der Ingelheimer Aue auch dann
gesichert werden, wenn die neue Briicke liber den Industriehafen durch Unfall oder
Bauarbeiten gesperrt werden muss. Um diese besondere Funktion der Verkehrsfla-
che auch planungsrechtlich zu sichern, wird sie als "Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung / Bedarfsiiberfahrt" festgesetzt.

Der Wendehammer im Nordwesten der Ingelheimstrafie wird an die Siidspange an-
geschlossen und bildet den Endpunkt der 6ffentlichen Verkehrsflache. Von hier aus
erfolgt die betriebsinterne Zufahrt zu den Grundstiicken der KMW und der Stadt-
werke mit der Betonmischanlage Beyer. Von hier aus wird auerdem iber die nach
wie vor als offentliche Straf’e gewidmete IngelheimstraBe und die Richtung Rhein
abzweigende Georg- Hamm- StraBBe die ErschlieBung der Fa. Mogat-Werke gesi-
chert. Eine Entwidmung diese beiden Straflen kann erst dann erfolgen, wenn die
Straflen ihre Erschliefungsfunktion verloren haben, d.h. im vorliegenden Falle,
wenn die Mogat-Werke hier nicht mehr ansassig und an einen Ersatzstandort verla-
gert worden sind. Im ersten Bauabschnitt des Giiterverkehrszentrums iibernehmen
die Straflen wichtige betriebsinterne Funktionen.

Im Zuge der Realisierung der Kaianlage fiir das Giiterverkehrszentrum ist die Gaf3-
nerallee als ErschlieBungsstrafle entfallen und wurde bereits nach § 37 Landes-
stralengesetz von Rheinland-Pfalz (LStrG) eingezogen. Der Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz hat als Straflenaufsichtsbehtrde der Einziehung mit Schreiben
vom 15.04.2009 zugestimmt; mit der Ooffentlichen Bekanntmachung vom
15.06.20009 ist die Einziehung der Gainerallee rechtskraftig geworden.

Hiervon ist die FA. Mogat-Werke unmittelbar betroffen, da eine ihrer Betriebszufahr-
ten Uber die ehem. Gafinerallee erfolgte. Da eine Verlagerung des Werkes kurzfris-
tig nicht in Betracht gezogen wird, war es im Zuge der Bauleitplanung und im Rah-
men der Abwdgung gemaf} § 1 Abs. 7 BauGB geboten, alle Moglichkeiten zur Siche-
rung der ErschlieBung und des betrieblichen Bestandsschutzes zu priifen.

Die Verdanderungen der duf3eren Erschliefung und deren Auswirkungen auf die be-

triebsinterne Logistik wurden deshalb vom Verkehrsplanungsbiiro STETE PLANUNG,
Darmstadt, gutachterlich untersucht.
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Mit dem Endbericht vom September 2008 wird der Nachweis erbracht, dass der be-
triebliche Bestandsschutz der Fa. Mogat-Werke nach Einziehung der Gafinerallee
gesichert ist (vgl. auch Kap. 7.).

Die gesamte Verkehrsinfrastruktur wird fiir den Schwerverkehr dimensioniert. Ein
umfassendes Fuf3- und Radwegesystem entlang der dafiir in Frage kommenden
Strecken soll sowohl fiir die im Gebiet Beschéftigten als auch fiir die Freizeitnut-
zung im Nordwesten der Ingelheimer Aue eine separate und verkehrssichere Fiih-
rung sichern. Eine OPNV-ErschlieRung des Gebietes ist vorgesehen.

Im Hinblick auf den Verkehrslarm (StraBe und Schifffahrt) wurde durch ein schall-
technisches Gutachten nachgewiesen, dass keine erheblichen Auswirkungen durch
die Planung zu erwarten sind. Ein Schallschutzkonzept mit Umsetzung durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich.

Aus verkehrstechnischen Griinden soll der StraRenabschnitt zwischen Siidspange
und Wendehammer Ingelheimstraf3e anbaufrei bleiben. Zu diesem Zweck wird hier
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Diese Festsetzung wird 30 m weit um die Kurve, bis zur geplanten Einfahrt zum GVZ
fortgefiihrt. Hierdurch soll ein ausreichender Stauraum sichergestellt bzw. ein LKW-
Riickstau bis in den Kurvenbereich ausgeschlossen werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit Errichtung der Kaianlage fiir das Giiterverkehrszentrums ist die Einziehung der
GaBnerallee und mit dem weiteren Ausbau des GVZ auch der Ingelheimstrae und
der Georg-Hamm-Straf’e vorgesehen. Um die erforderliche Verkehrserschlie3ung
der davon betroffenen Betriebe bis auf Weiteres sicherzustellen, setzte der Bebau-
ungsplanentwurf urspriinglich ab der 6ffentlichen Verkehrsflaiche des Wendeham-
mers die Flurstiicke 83/6 (Ingelheimstrafie), 85/4 und 41/1 (Georg-Hamm-Straf3e)
ein Geh-, Fahrrecht (LKW- und PKW-Verkehr) zugunsten der angeschlossenen
Grundstiicke / Betriebe und Eigentiimer sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungsbetriebe fest. Da die beiden genannten StrafRen Ingelheimstrafle und Ge-
org-Hamm-Strafe nach Landesstrafengesetz jedoch erst dann eingezogen werden
konnen, wenn ihre ErschlieBungsfunktion fiir die angrenzenden Betriebe entfallen
ist, wurde im Laufe des weiteren Verfahrens auf die Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechtes verzichtet. Beibehalten wurde auf den Flurstiicken 83/6 (Ingelheim-
straf’e) und 83/3 (teilweise) die zeichnerische Festsetzung eines Leitungsrechtes
zugunsten der Versorgungstrager, um den Bau und die Unterhaltung der notwendi-
gen Infrastruktureinrichtungen zur Ver- und Entsorgung der angeschlossenen Be-
triebe und Grundstiicke zu sichern.

Im Zuge der Bewilligung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind Begiinstigte und
Belastete sowie Ausmaf} und Lage der betroffenen Flachen zu konkretisieren und
inhaltlich zu prazisieren.

Parallel zur Stidspange und in ihrer gedachten Verldngerung weiter bis zur Strafie
An der Kaiserbriicke (urspriinglich geplante aber im Laufe des Planverfahrens ver-
worfene Uberlauftrasse) verlaufen umfangreiche Versorgungsleitungen, die im Wei-
teren durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe
zu sichern sind.
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6.7

6.8

6.9

7.1

Begriindung "N 83" + "A 19"

Der Bebauungsplan trifft hierzu entsprechende zeichnerische Festsetzungen.
Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Entlang der Strafe An der Kaiserbriicke und siidwestlich der Straenverbindung
zwischen Siidspange und Wendehammer setzt der Bebauungsplan in einer Tiefe
von 5,00 m eine Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen fest. Zumindest zum offentlichen Straenraum hin, soll damit eine
optische Abgrenzung des kiinftigen GVZ erfolgen. Aufgrund der luftfilternden Eigen-
schaften der Geholze kann zudem mit der Pflanzung die Lufthygiene kleinrdumig
verbessert. Die Baumpflanzungen kdnnen dariiber hinaus bilanzierend dem Verlust
von Einzelbdumen im Plangebiet des GVZ gegeniibergestellt werden.

Mafinahmen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen - Vermeidung von
Lichtimmissionen

Die Verwendung von Natriumdampflampen oder vergleichbaren Leuchtmitteln dient
dem Schutz nachtaktiver Insekten, insbesondere Nachfaltern, und Fledermausen.
Durch ausschlieBlich nach unten abstrahlende Leuchten und die Einhaltung eines
Ausstrahlungswinkels von 85° auf Freiflachen, konnen schddliche Einwirkungen
von Beleuchtungsanlagen auf Tiere, insbesondere Vogel und Insekten grundsatz-
lich vermieden werden. Fiir Kranleuchten wird aufgrund der Bewegung der Portal-
krdne eine Festsetzung formuliert, die einen direkten Einblick in die Lichtaustritts-
flache vom gegeniiberliegenden Ufer und damit Blendeffekte und Spiegelungen
vermeiden kénnen und auch die Binnenschifffahrt durch Blend- und/oder Spiegel-
effekte nicht gestort wird.

Hohenlage baulicher Anlagen

Stddtebaulich geprdgt wird das kiinftige GVZ insbesondere durch die Verladeanla-
gen im Bereich der Kaianlage und einen ca. 25 m hohen Leitstand. Die wirksame
Hohe dieser Anlagen wird durch die technisch-funktionalen Erfordernisse bestimmt
und soll deshalb nicht geregelt werden.

Die Stapelhdhe der abstandsflachenrelevanten Container wird durch ihre Statik be-
grenzt und ist betriebsbedingt variabel. Obwohl die kiinftige Art der Grundstiicks-
nutzung und der Ort im Kontext, insbesondere mit der nordwestlich angrenzenden
Struktur, wenig geeignet erscheinen gestalterische Festsetzungen zu treffen, soll
die Hohe baulicher Anlagen auf 15 m beschrdankt werden. Damit wird auf die max.
Gebdudehdhe im siiddstlich benachbarten Gewerbegebiet des "N 84" reagiert.

Abwadgung zur Standortsicherung GVZ und Umgang mit vorhandenen Betrieben
Stddtebauliche Gesamtschau
Die Abwdgung zum Bebauungsplan ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“ muss in der

Gesamtschau mit dem neuen Stadtquartier Zoll- und Binnenhafen, festgesetzt im
Bebauungsplan ,,N 84“ gesehen werden.
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Beide sind aus dem Masterplan aus 2003 hervorgegangen, der die einmalige stad-
tebauliche Chance formulierte, mit der Verlagerung des Containerumschlages in
tiberwiegend brachgefallene gewerblich-industrielle Betriebsflachen des Industrie-
gebietes nordlich der Kaiserbriicke einmal die wirtschaftlichen Bedingungen des
Containerumschlags in Mainz deutlich zu verbessern und am alten Standort Platz
fur das neue ,,Stadtquartier Zoll-und Binnenhafen“ zu schaffen. Mit diesem ,,stad-
tebaulichen Jahrhundertprojekt“ wird es moglich sein in integrierter Innenstadtlage
mit hoher Lagegunst am Rheinufer ein modernes Stadtquartier mit den Funktionen
Wohnen, Arbeiten und Kultur zu etablieren und dariiber hinaus die Mainzer Neu-
stadt tber einer Strecke von ca. 1,1 km ,an den Rhein zu fiihren®, verbunden mit
einem bedeutsamen Zugewinn an Naherholungsflachen fiir die dicht besiedelte
Neustadt.

7.2 Bedeutung des Giiterverkehrszentrums fiir Mainz

Mit dem Containerterminal im Zoll- und Binnenhafen verfiigt die Stadt Mainz be-
reits heute tber die im gesamten Standortraum Rhein-Main aufkommensstarkste
Umschlagsstelle und damit {iber einen wichtigen Wirtschaftsfaktor mit grofier Be-
deutung fiir die Stadt und fiir die gesamte Region. Binnenhdafen sind heute mehr als
nur Umschlagstellen und Industriestandort. Sie (ibernehmen zunehmend Distribu-
tionsfunktionen fiir ganze Regionen und wirken damit iber das traditionell versorg-
te Umland hinaus. Das bedeutet, sie sind ein wichtiger Standortfaktor fiir Mainz
und das ganze Land.

Der Containerterminal im Zoll- und Binnenhafen hat in den vergangenen Jahren
grof’e Zuwdchse beim Containerumschlag verzeichnet. Am Altstandort ist der Con-
tainerumschlag zwischenzeitlich an sein Grenzen gestofien; Der Standort ist jedoch
in den letzten Jahren an seine rdumliche und auch technisch-organisatorische Leis-
tungsgrenze gestofRen. Erweiterungsmaoglichkeiten und damit eine Steigerung der
Leistungsfahigkeit sind am gegenwartigen Standort aufgrund des angrenzenden
Wohnquartieres der Mainzer Neustadt nicht gegeben, Immissionskonflikte vorpro-
grammiert. Eine Steigerung des Umschlagsvolumens ist nicht mehr moglich. Damit
besteht die Gefahr einer Abkoppelung von einem sich auf absehbare Zeit weiter
dynamisch entwickelnden Markt mit negativen Auswirkungen auf die Stadt Mainz,
das stddtische Umland und die gesamte Region Rhein-Main. Daher ist es erforder-
lich tiber den Bebauungsplan ,,N 83“ eine Standortsicherung fiir ein neues trimoda-
les Giterverkehrszentrum zu vorzunehmen.

Die Wasserstrafenanbindung in Mainz ist ,Jowi-tauglich (Anmerkung: ,,Jowi“ ist
die Typenbezeichnung fiir die gréBten Containerschiffe in der Binnenschifffahrt).
Sie erlaubt aufgrund der Héhe der Rheinbriicken eine 4-lagige Stapelung. Somit ist
der neue Standort pradestiniert fiir einen effektiven und kostengiinstigen Transport
von Giitern in hochwirtschaftlichen Schiffseinheiten von und zu den nach wie vor
prosperierenden Rheinmiindungshéfen.

Die vergleichsweise kurzen Transitzeiten zu den Rheinmiindungshéfen (ca. 24 Std.
fur die Talfahrt, ca. 50 Std. fiir die Bergfahrt) in Kombination mit der Moglichkeit zur
Be- und Entladung von groen Container-Schiffen (> 200 TEU) weist dem Standort
Mainz gegeniiber den Main-Héafen eine Sonderrolle zu.
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Der Standort Mainz verfiigt im Standortraum Rhein-Main allein {iber die Moglichkeit
Frachtkostenvorteile zu erzielen und damit einen Beitrag zu Leisten zur wiin-
schenswerten Verlagerung von Verkehren auf die Wasserstrafie. Die Starkung des
Containerumschlages in Mainz verbunden mit der planungsrechtlichen Sicherung
eines neuen zukunftsfahigen trimodalen Giiterverkehrszentrums ist somit aus wirt-
schaftlicher Sicht von immenser Bedeutung fiir Stadt und Region - und eréffnet
gleichzeitig am Altstandort des Zoll- und Binnenhafens die Entwicklung eines att-
raktiven Stadtquartieres in Innenstadtlage.

Bestandssicherung fiir vorhandenen Industriebetrieb

Die oben genannten Rahmenbedingungen sind insgesamt mitverantwortlich fiir die
Wichtung einzelner Argumente und Entscheidungen im ,,N 83“. Dazu zdhlt auch der
bauleitplanerische Umgang mit bestehenden Industriebetrieben, vornehmlich der
Umgang mit den Mogat-Werken, die ihren Sitz derzeit an der Georg-Hamm-Straf3e/
Einmiindung in die ehem. Gaf3nerallee haben.

Die Mogat-Werke liegen im potentiellen zweiten Bauabschnitt des Containertermi-
nals. Der Bebauungsplan setzt hier bereits ein Sondergebiet Giiterverkehrszentrum
fest; er manifestiert somit schon den Endausbauzustand des trimodalen Giiterver-
kehrszentrums. Es ist ausgesprochenes Planungsziel, ein zukunftsfahiges GVZ mit
ausreichenden rdumlichen Entwicklungsmadglichkeiten in der Flache planungsrecht-
lich zu sichern. Der im Bebauungsplan festgesetzte Endausbauzustand, d.h. incl.
Erweiterungsflachen war dariiber hinaus Basis fiir den Forderantrag, der durch den
zukiinftigen Betreiber beim Bundesamt fiir Giiterverkehr gestellt wurde. Eine Redu-
zierung der GVZ-Flache um das derzeitige Betriebsgelande der Mogat-Werke — wie
im Verfahren seitens der Mogat-Werke gefordert - wiirde demnach u.U. die Forder-
fahigkeit des GVZ in Frage stellen und das stddtebauliche Gesamtkonzept incl.
Neues Stadtquartier Zoll- und Binnenhafen gefahrden.

Ein Alternativstandort fiir ein zukunftsfdhiges trimodales Giiterverkehrszentrum
steht in Mainz aufgrund der zwingend notwendigen Standortvoraussetzungen (Lage
am Wasserweg; Bahnanbindung, kurze Wege fiir den Schwerlastverkehr zum {iber-
geordneten StraBenverkehrsnetz) nicht zur Verfiigung. Vor diesem Hintergrund war
von Anbeginn der Bauleitplanung klar, dass die Mogat-Werke mittelfristig mit fi-
nanzieller Unterstiitzung der Stadtwerke Mainz AG und organisatorischer Unterst(it-
zung durch die Stadt Mainz an einen angemessenen Ersatzstandort ausgelagert
werden miissen. Vorgaben fiir das Bauleitplanverfahren war somit die Sicherung
des betrieblichen Bestandsschutzes, d.h. der Aufrechterhaltung der Betriebsabladu-
fe/ Existenzfihigkeit in einer zeitlich begrenzten Ubergangsphase. Besondere An-
forderungen ergaben sich hierbei aus der Anderung der duferen ErschlieBung und
der planungsrechtlichen Formulierung des Bestandsschutzes.

7.3.1Sicherung der ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung der Mogat-Werke erfolgte bisher ausschlielich iiber die
GafBnerallee und weiter iber die Georg-Hamm-Strafle. Mit der Planung zur neuen
Kaianlage und der parallel dazu errichteten Kranbahnen zum Containerumschlag
auf die Binnenschiffe, musste die Gafdnerallee als 6ffentliche VerkehrsstraBe ent-
fallen. Der Bebauungsplan ,,N 83“ hat daraufhin Baurecht fiir eine alternative Er-
schlieung des kompletten Industriegebietes Ingelheimer Aue geschaffen.
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In Kombination mit einer neuen Briicke tiber das Industriehafenbecken wurde auf
der Trasse der ehemaligen Hafenbahn am Ufer des Hafenbeckens eine neue Fah-
rerschlieBung geschaffen, die den Industrie- und Schwerlastverkehr direkt an die
Rheinallee und weiter stadtauswadrts an den Mainzer Ring anbindet. Von der neuen
Siidspange (,,Kraftwerkallee“) abzweigend verlduft nach wie vor die Ingelheimstra-
Be, zwar als betriebsinterne ErschlieBungsstrafie im GVZ, aber immer noch als 6f-
fentliche Verkehrsflache nach Landesstraf’engesetz gewidmet. Sie wird mit diesem
Status solange die ErschlieBung der Mogat-Werke sicherstellen, wie Mogat am Alt-
standort verbleibt. Eine Einziehung wird erst dann mdglich sein, wenn sie ihre Er-
schlieBungsfunktion (fiir Mogat) verloren hat. Die Uberplanung mit der Signatur
Sondergebiet Giiterverkehrszentrum dandert zunachst nichts an ihrem strafRenrecht-
lichen Status. Die duflere ErschlieBung der Mogat-Werke bleibt somit auch recht-
lich gesichert.

7.3.2Sicherung der innerbetrieblichen Logistik

Die dufdere Erschlieung der Mogat-Werke erfolgt nach Einziehung der GaBnerallee
somit iiber die Ingelheimstrae und die Georg-Hamm-StraBe. Diese Anderungen
haben Auswirkungen auf die betriebsinterne Logistik. Zufahrten zum Betriebsge-
lande sind iiber beide StraBen moglich. Im Auftrag des Stadtplanungsamtes hat
daraufhin das Verkehrsplanungsbiiro STETE PLANUNG, Darmstadt, Méglichkeiten
zur Gewdhrleistung der betriebsinternen Verkehrsabldufe untersucht. Zunéchst er-
folgte eine Dokumentation des Ist-Zustandes mit einer qualitativen Bewertung des
derzeitigen Produktions- und Logistiksystems. Sodann wurden verschiedene Vari-
anten einer VerkehrserschlieBung ohne die Zufahrt von der GaBnerallee entwickelt
und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die betriebsinterne Logistik gepriift und
bewertet. Darauf aufbauend wurden alternative MaBnahmen vorgeschlagen, mit
welchen ein mindestens der heutigen betriebsinternen Situation entsprechender
Qualitatsstandard fiir die verkehrstechnische Anbindung und interne Erschliefung
sichergestellt werden kdnnen. Fiir die alternativen MaBnahmen werden zudem
noch {iberschlagig ermittelte Kosten gegeniiber gestellt. Mit dem Endbericht vom
September 2008 wird somit der Nachweis erbracht, dass der betriebliche Be-
standsschutz der Fa. Mogat-Werke nach Einziehung der Ga3nerallee gesichert ist.

7.3.3Betrieblicher Bestandschutz

Wie oben ausfiihrlich dargelegt, besteht seitens der Stadt Mainz ein erhebliches 6f-
fentliches Interesse am Abschluss des Bauleitplanverfahrens ,,N 83“. Gleichzeitig
laufen jedoch auch die Bemiihungen seitens der Stadt Mainz und der Stadtwerke
Mainz AG einen Ersatzstandort fiir die Mogat-Werke zu finden; kurz vor der erneu-
ten Offenlage war die Alternativenpriifung jedoch noch nicht abgeschlossen. Da ei-
ne kurzfristige Verlagerung des Betriebes somit nicht in Betracht gezogen werden
kann, ist es im Zuge des Bauleitplanverfahrens und im Rahmen der Abwdgung
nach § 1 Abs. 7 BauGB geboten, alle Moglichkeiten zur Sicherung des betrieblichen
Bestandsschutzes zu priifen. Der betriebliche Bestandsschutz der ausgeiibten
Grundstiicksnutzung auf dem Betriebsgrundstiick der Mogat-Werke beschrankt
sich nicht nur auf die Erhaltung des vorhandenen baulichen Bestands, sondern er-
fasst auch Reparatur- und Werterhaltungsarbeiten sowie bauliche Veranderungen
und Erweiterungen, die zum funktionsgerechten Fortbestand der baugenehmigten
Nutzung erforderlich sind. Separate Festsetzungen im Sinne eines erweiterten Be-
standsschutzes im Sinne des § 1 Abs. 10 BauNVO ergehen hierzu im Bebauungs-
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plan ,N 83“ nicht. An der Uberplanung des Mogat-Werksgeldndes mit einem Son-
dergebiet Guterverkehrszentrum wird weiterhin festgehalten. Werden diesbeziiglich
Bauantrdge gestellt, wird im Sinne des § 31 BauGB zu entscheiden sein. Auch der
Fall, dass Betriebsgebdude zum Beispiel durch eine Brand oder sonstigen Unfall zu
Schaden kommen und zur Aufrechterhaltung des zeitlich befristeten Betriebsablau-
fes wieder errichtet werden miissten, wiirde die Grundziige der Planung nicht be-
rihren, waren stadtebaulich vertretbar und wiirden von der Stadt Mainz im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens befilirwortet werden. Vor dem Hintergrund der
Planungsziele des ,,N 83“ wird somit der Bestand des Betriebes nicht gefdhrdet.
Diese Regelung entspricht im Ubrigen der Beschlusslage des Stadtrates vom
29.09.2007 im Zusammenhang mit der Entscheidung zu den Eingaben aus der ers-
ten Offenlage des Bebauungsplanentwurfes.

Eine Aussparung der Mogat-Werke aus dem festgesetzten Sondergebiet Giiterver-
kehrszentrum bei gleichzeitigem Fortbestand der ,,darunter liegenden* Industrie-
gebietesfestesetzung des Bebauungsplanes ,| 33“ ist ebenso wenig zielfiihrend
wie der ebenfalls im Verlaufe des Bebauungsplanverfahrens seitens der ,,Mogat-
Werke* eingeforderte erweiterte Bestandsschutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO. Dieser
wiirde lber den zugestandenen ,betrieblichen Bestandsschutz* deutlich hinaus-
gehen und bedeuten, dass auch Erneuerungen der Anlagen und Nutzungsanderun-
gen zuldssig wdren. Damit verbunden waére eine dauerhafte Sicherung des Betrie-
bes am vorhandenen Standort und mittels zuldssiger Nutzungsanderung dariiber
hinaus auch der dauerhafte Verbleib jeder anderen gewerblich- industriellen Fol-
genutzung an diesem Standort. Fiir einen erweiterten Bestandschutz ist ein stadte-
bauliches Erfordernis nicht zu begriinden, da mit dem Betriebsgrundstiick der Mo-
gat-Werke dem Giiterverkehrszentrum die einzig zur Verfligung stehende Erweite-
rungsflache dauerhaft entzogen wiirde. Der Verbleib der Mogat-Werke oder eines
Nachfolgebetriebes am jetzigen Standort wiirde sich derart verfestigen, dass die
notwendige Erweiterung des Giiterverkehrszentrum um den zweiten Bauab-
schnitt/die zweite Ausbaustufe verzégert oder unter Umstanden gar verhindert
werden wiirde. Diese Entwicklung wiirde dem Planungsziel eines zukunftsfahigen
trimodalen Giiterverkehrszentrums in Mainz diametral entgegen laufen und so
letztlich auch das den Bebauungsplan ,,N 83“ begriindende Planerfordernis gem.
§ 1 Abs. 3 BauGB nicht unerheblich in Frage stellen. Ein erweiterter Bestandschutz
gemadf’ § 1 Abs. 10 BauNVO kann deshalb planungsrechtlich nicht festgesetzt wer-
den; die Losung muss vielmehr darin liegen, den Bestand des Betriebes in einem
Ubergangszeitraum zu sichern und die Mogat-Werke mittelfristig an einen geeigne-
ten Ersatzstandort im Stadtgebiet von Mainz umzusiedeln.

8.  Ortliche Vorschriften

Regelungen zur Nutzung und Gestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
che

Durch die Festsetzung nicht tiberbaubarer Grundstiicksflache, die Ausschlussfest-
setzungen zur Nutzung und die 6rtlichen Vorschriften zu ihrer Gestaltung, soll ein
nach auBen hin wirksamer Abstand zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und be-
trieblichen Funktionsflachen gesichert werden.
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Kennzeichnung Altlasten

Die beiden Teilflachen "siidliche Zufahrt zum KMW- Kreisel" (Ingelheimstrafie) und
"6ffentliche LKW-, Park-/ Abstellflache" Miihlenstrafe sind aufgrund entsprechen-
der Untersuchungen im Bebauungsplan als "Flachen, deren Bdoden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind" gem. § 9 Abs. 5 Ziff. 3 BauGB gekenn-
zeichnet. In einem gegengezeichneten Ergebnisvermerk vom 26.06.2007 verpflich-
tet sich der Wirtschaftsbetrieb der Stadt in Zusammenhang mit dem Bau der Er-
schlieBung der Ingelheimer Aue incl. Briickenbauwerk zur Einhaltung der mit der
SGD-Siid abgestimmten bodenschutzrechtlichen und abfallrechtlichen Anforderun-
gen und weiteren Vorgehensweise. Durch diese Pauschalerkldarung ist der sachge-
rechte Umgang mit den Belastungen in Abhdngigkeit vom Sanierungserfordernis
gewdhrleistet. Entsprechend wurde auch im Umgang mit den schadlichen Boden-
veranderungen im Bereich der MiihlenstraBe und der Bedarfszufahrt (zwischen
Siidspange und Kreuzung Rheinallee/ Zwerchallee) verfahren. Im Ubrigen erfolgte
die Kennzeichnung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdahrdenden
Stoffen belastet sind, in Abstimmung mit der SGD-Siid.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind Teile der kiinftigen Kaianlage und des an-
schliefenden Giterverkehrszentrums als "Fléchen, deren Boden erheblich mit um-
weltgefdhrdenden Stoffen belastet sind" gekennzeichnet. Analog dieser Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan ist dieser Bereich durch die Abgrenzung des wasser-
rechtlichen Planfeststellungsverfahrens iiberlagert.

Nachrichtliche Ubernahmen
Bahnanlagen

Der Bebauungsplan sichert die vorhandenen o6ffentlichen Bahnanlagen in Form ei-
ner Trasse parallel zur Gafinerallee und einer zweigleisigen nach Siidwesten ab-
zweigenden Trasse der ehemaligen Hafenbahn. Die 6ffentlichen Anlagen sind in-
tegrierter Bestandteil der Gleisanlagen innerhalb des Giiterverkehrszentrums, die
aufgrund des ,,Planfeststellungsbeschlusses nach §§ 18, 18 b Allgemeines Eisen-
bahngesetz (AEG) i.V.m. § 74 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir den Riickbau von
Hafenbahnanlagen im Zoll- und Binnenhafen sowie Neubau von Eisenbahnbe-
triebsanlagen auf dem Gebiet der Ingelheimer Aue im Zuge der Verlagerung des
trimodalen Giiterverkehrszentrums in Mainz“ am 19.06.2009 ergangen ist. Die
Bahnanlagen und Bahnfldchen, auch die in den Zufahrtsbereichen zur Industrieha-
fenbriicke und zur "Uberlauftrasse" an der Rheinallee, werden nachrichtlich in den
Bebauungsplan iibernommen. Die Realisierung der 6ffentlichen StraBenverkehrs-
flache im Verlauf der ehemaligen Hafenbahntrasse setzt die Durchfiihrung und den
Abschluss eines Verfahrens nach § 23 AEG (Freistellung von Bahnbetriebszwecken)
voraus. Dieses Verfahren wurde von den Stadtwerken als Eigentiimerin der Hafen-
bahn betrieben. Der Freistellungsbescheid "Regattastrecke" des Landesbetriebes
Mobilitat Rheinland-Pfalz (LBM) vom 23.05.2007 liegt vor.
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Wasserrechtliche Planfeststellungs- und Genehmigungsverfahren

Die Kaianlage ist Bestandteil des trimodalen Giiterverkehrszentrums. Durch den mit
dieser Baumainahme verbundenen Eingriff in den Rheinstrom wurde aufierhalb der
Bauleitplanverfahren ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren erforderlich.
Am 15.05.2008 erfolgte der Planfeststellungsbeschluss durch die SGD- Siid. Die
rdumliche Abgrenzung des Planfeststellungsverfahrens "Neue Kaianlage GVZ" ist
im Bebauungsplan und in der Flachennutzungsplananderung gekennzeichnet. Die
Kaianlage wird damit rdumlicher Bestandteil der "Sonderbaufldche" und des "Son-
dergebietes Giiterverkehrszentrum®.

Fiir den Briickenschlag iiber den Industriehafen und den Bau der "Nordspange" ent-
lang des Hafenbeckens, wurden wasserrechtliche Genehmigungsverfahren durch-
gefiihrt.

Brunnen

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Brauchwasserbrunnen auf dem
Grundstiick der Fa. Werner & Mertz. Der Standort ist nachrichtlich ibernommen.

Kulturgiiter

Im Plangebiet liegt das geschiitzte Kulturdenkmal "Erdal-Frosch" (Ingelheimstrafie
1- 3), das am 28.11.2003 gem. § 8 DSchPflG unter Denkmalschutz gestellt wurde.
Unmittelbar an das Plangebiet grenzt das Einzeldenkmal "Kaiserbriicke" das am
05.02.1985 per Verwaltungsakt gem. § 8 DSchPflG unter Denkmalschutz gestellt
wurde. Die Kulturdenkmale sind als Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unter-
liegen, gem. § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.

Umweltbericht

Der Umweltbericht im Sinne des § 2 a BauGB liegt in der fortgeschriebenen Endfas-
sung vom 01.08.2008 vor und nimmt weiterhin am Verfahren Teil. Im nachfolgen-
den Kapitel werden die wesentlichen Inhalte des Umweltberichtes kurz angerissen.
Eine ausfiihrliche Abhandlung aller umweltrelevanten Themenbereiche findet sich
im Umweltbericht selbst.

Umweltsituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist Teil der Industrie- und Gewerbeflachen auf der Ingelheimer
Aue. Vorbelastungen des Plangebietes in Form von Schallimmissionen ergeben
sich durch die intensive industrielle und gewerbliche Nutzung sowie durch den
Straflenverkehr. Auf das Plangebiet wirken zudem Schallimmissionen aus dem
Schienenverkehr der Eisenbahnlinie Mainz-Wiesbaden siidostlich des Plangebie-
tes, dem Schiffslarm auf dem Rhein im Nordosten und Flugldrm, die aber auf-
grund der schallintensiven Nutzungen im Plangebiet eine untergeordnete Bedeu-
tung besitzen. Das Plangebiet selbst ist schalltechnisch nicht sensibel, da auf
ihm derzeit wie kiinftig eine Nutzung stattfinden wird, die mit der eines Indust-
riegebiets vergleichbar ist.
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Aufgrund der bisherigen industriell-gewerblichen Nutzung des Plangebiets ist
dies mit Ausnahme des Industriehafenbeckens nahezu vollstandig tiberbaut
bzw. mit Lager- und Betriebsflachen sowie Verkehrsflachen versiegelt. Fiir Natur
und Landschaft ist der Untersuchungsraum dementsprechend tiberwiegend von
untergeordneter Bedeutung. Aufgrund der intensiven industriellen und gewerbli-
chen Nutzung wird das Plangebiet iberwiegend von Biotopen mit geringer und
sehr geringer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz gepragt. Biotope mitt-
leren Wertes befinden sich entlang des Industriehafenbeckens in Form von ver-
buschten Ruderalfluren. Diese sind auch entlang der Gleisbrachen der Hafen-
bahn anzutreffen. Entlang des Rheins existieren hochwertige Baumhecken und
Einzelbdaume. Der Mangel an Vegetationsstrukturen spiegelt sich in der unterge-
ordneten Bedeutung des Untersuchungsraumes fiir die meisten Tiergruppen wie
Vogel und Fledermduse wider.

11.2 Auswirkungen auf geschiitzte Arten

Jedoch konnte im Jahr 2006 eine stabile und vitale Population der gemaf} § 10 (2)
Nr. 11 BNatSchG streng geschiitzten Mauereidechse (Podarcis muralis), die gleich-
zeitig Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie ist, insbesondere im Bereich der zentra-
len Bahngleise sowie einer nordlich angrenzenden Brache erfasst werden. Fiir die
Population wurde ein guter bis sehr guter Erhaltungszustand dokumentiert. Parallel
zum Bebauungsplanverfahren wurde daher von der Stadt Mainz fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“ der gemafl § 62
BNatSchG erforderliche Antrag zur Befreiung von den Verboten des § 42 BNatSchG
bei der Oberen Naturschutzbehorde gestellt, die im April 2007 erteilt wurde. Grund-
lage der Befreiung ist die Sicherung des giinstigen Erhaltungszustandes der Mau-
ereidechse gemafs Art. 14 der FFH-Richtlinie in einem langfristig ungefahrdeten
Lebensraum. Hierzu konnte auf dem Gelande des Freizeit-, Sport- und Erholungs-
parks (FSE) ,,Lenneberg® auf Budenheimer Gemarkung ein ca. 1,4 ha groBer Ersatz-
lebensraum hergestellt werden, der zur Umsiedlung der im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,N 83“ gefangenen Tiere herangezogen wurde. Die Umsiedlung
der Mauereidechsen aus dem Plangebiet in den Ersatzlebensraum erfolgt seither.
Mit der Umsiedlung der Mauereidechsen in den Ersatzlebensraum FSE ,,Lenneberg”
wird der giinstige Erhaltungszustand der Art gemaf Art. 14 der FFH-Richtlinie in ei-
nem langfristig ungefdhrdeten Lebensraum gewabhrleistet. Die Biotopanspriiche der
Mauereidechse decken sich mit denen der gemaB § 10 (2) Nr. 10 besonders ge-
schiitzten Blaufliigeligen Odlandschrecke, deren Population ebenfalls auf dem Be-
reich der zentralen Bahntrasse nachgewiesen wurde.

11.3 Ldrmaspekte

Im Zuge der geplanten Sondergebietsnutzung entstehen Schallemissionen aus In-
dustrie, Gewerbe und Verkehr. Im Hinblick auf den Verkehrslarm (Strafle und Schiff-
fahrt) wurde durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen, dass keine er-
heblichen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten sind. Im Zuge des Neubaus
der VerkehrserschlieBung Ingelheimer Aue sind somit keine Larmschutzmafinah-
men notwendig. Im Hinblick auf Gewerbeldrm wird zum Schutz der vorhandenen
oder planungsrechtlich zuldssigen schutzwiirdigen Nutzungen auflerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“ eine Gerdusch-
kontingentierung fiir die Sondergebietsflaichen im Bebauungsplan festgesetzt.
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Zum anderen ist auf der Ebene nachgeordneter Genehmigungen nachzuweisen,
dass durch den kiinftigen Betrieb des Giiterverkehrszentrums die zuldssigen Ge-
rauschkontingente eingehalten werden. Soweit erforderlich, sind fiir das Giiterver-
kehrszentrum technische und betriebliche Malnahmen zu ergreifen, um diese Wer-
te einzuhalten.

11.4 Altlasten

Hinsichtlich moglicher Altlasten liegen mittlerweile umfangreiche Bodenuntersu-
chungen und eine Bewertung durch die obere Bodenschutzbehérde zu zahlreichen
Teilflachen vor. Neben der altlastenfachgutachtlichen Begleitung von samtlichen
BaumaBnahmen mit Eingriffen in den Untergrund innerhalb der festgestellten Altab-
lagerungen und Altlastenverdachtsflachen ist in verschiedenen Bereichen eine Sa-
nierung bzw. Sicherung der Bodenverunreinigungen vorgesehen. In den Bebau-
ungsplan wird die rdumliche Abgrenzung und Kennzeichnung von Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen gekennzeichnet sind, aufge-
nommen.

11.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet nur bedingt moglich
ist, erfolgt die Entwdsserung im Trennsystem. Das Oberflaichenwasser der Straen-
verkehrsflachen kann den gesetzlichen Vorgaben entsprechend in das Industrieha-
fenbecken bzw. den Rhein direkt eingeleitet werden.

11.6 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fiir die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“ wurde
folgender Ausgleichbedarf ermittelt: Die Kaianlage, das Durchgangsgleis und die
ehemalige Hafenbahn sind als Gegenstand gesonderter Planfeststellungsverfahren
nach WHG bzw. AEG nicht Gegenstand der Eingriffsregelung im Umweltbericht.

Fiir den siidostlichen Bereich des Plangebietes existiert bereits der rechtskraftige
Bebauungsplan ,Industriehafen (I 33)“ aus dem Jahr 1994 (mit 1. Anderung, 1999).
Dariiber hinaus wird eine Parzelle des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Rheinal-
lee /Industriehafen (1 42)“ aus dem Jahre 1997 tangiert. Fiir diese Bereiche gilt hin-
sichtlich des Ausgleiches § 1a (3) BauGB. Dort heifit es, dass ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren.

Fiir die innerhalb der rechtskraftigen Bebauungsplane gelegenen Bereiche des
Bebauungsplanes ,,Giiterverkehrszentrum® ergibt sich der naturschutzfachliche
Ausgleichsbedarf demzufolge durch einen Vergleich (Differenzbetrachtung) des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit dem neuen Bebauungsplan.

Alle tUbrigen Bereiche des Bebauungsplanes ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“, fiir die
kein rechtskréaftiger Bebauungsplan existiert, sind gemaf § 34 BauGB als Innenbe-
reich zu beurteilen und — sofern das Einfiigen in die Eigenart der ndheren Umge-
bung gegeben ist — somit nicht in die Eingriffsregelung einzubeziehen.
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Im Bebauungsplan ,,Guterverkehrszentrum (N 83)“ wird analog zu den Festsetzun-
gen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Industriehafen (1 33)“ als MaRB der bau-
lichen Nutzung eine Grundflachenzahl von 0,8 als Obergrenze festgesetzt. Da die
Eingriffe somit bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren, sind die-
se Bereiche — mit Ausnahme der geplanten Uberlauftrasse — nicht in die Eingriffsre-
gelung einzubeziehen.

Im Bereich der geplanten Uberlauftrasse, die im Bebauungsplan ,,N 83 als Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,,Bedarfsiiberfahrt* festgesetzt wird, setzt
der rechtskrdftige Bebauungsplan ,,I 33“ die Neuanpflanzung von Baumen im Be-
reich von nicht Giberbaubaren Grundstiickflachen fest.

Im betroffenen Bereich sind zeichnerisch 29 Baume als Pflanzgebot festgesetzt.
Aufgrund der Differenzbetrachtung ergibt sich somit ein Kompensationsbedarf von
980 m2 fiir die wegfallende nicht liberbaubare und zu begriinende Flache sowie von
24 Einzelbdumen.

Im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Rheinallee / Industriehafen
(I 42)“ wird zudem auf 130 m2 eine private Griinflache zukiinftig versiegelt. Zusam-
menfassend betrdgt der Kompensationsbedarf unter Zugrundelegung einer Diffe-
renzbetrachtung in Bereichen mit rechtskraftigen Bebauungspldanen 1.110 m2 fiir
die wegfallende nicht {iberbaubare und zu begriinende Flache und 29 Einzelbdume.

Eine Ausgleichsflache in der entsprechenden Grofenordnung von ca. 0,24 ha
steht in der Gemarkung Weisenau, Flur 7, Nr. 16/17 (2.400 gm anteilig) bereit.
Die grundsatzliche Eignung ist gegeben; Pflegeziel der externen Ausgleichsflache
ist eine extensiv gepflegte Wiese mit 24 Einzelbdumen. Im weiteren Verfahren ist
noch die Refinanzierung der Mafinahme zu klaren.

11.7 Monitoring - Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

12.

Die Uberwachung des Verkehrslarms erfolgt gesamtstddtisch durch die neue kom-
munale Pflichtaufgabe der Larmminderungsplanung gemaf §47 a-f BImSchG (Larm-
kartierung). Ein Uberwachungsbedarf ist dauerhaft gegeben. Hinsichtlich des Ge-
werbeldarms wird im Beschwerdefall eine Plausibilitatspriifung durchgefiihrt. Durch
die Realisierung des Bebauungsplanes ,,Giiterverkehrszentrum (N 83)“ besteht wei-
terhin Uberwachungsbedarf im Hinblick auf die Mauereidechse.

Statistik

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ins-
gesamt 21,17 ha. Die Fldche gliedert sich in

Sondergebiet Giiterverkehrszentrum 16,63 ha 78,55 %

Verkehrsflache, Strafie 2,76 ha 13.04 %

Verkehrsflache besonderer Zweck-

bestimmung/ Bedarfsiiberfahrt 0,38 ha 1,79 %

Wasserflache, Industriehafen 0,68 ha 3,21 %

Bahnanlage 0,72 ha 3,41 %
21,17 ha 100 %
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13. Kosten

Die Kosten in Hohe von 11 Mio. € fiir die bereits realisierte Industriehafenbriicke
incl. Anschlussknoten Rheinallee wurden bereitgestellt. Sie wurden zu 75 % (ca.
8 Mio. €) aus Fordermitteln des Landes aufgebracht, die verbliebenen 3 Mio. €
wurden von den Stadtwerken Mainz AG als Infrastrukturbeitrag getragen.

Die innere Erschlieung der Ingelheimer Aue, gemeint sind die bereits hergestell-
ten Stralen auf der ehemaligen Hafenbahntrasse sowie die Uberlauftrasse zwi-
schen Siidspange und der Rheinallee gegeniiber Einmiindung Zwerchallee, wur-
den iiber einen ErschlieBungsvertrag mit der Stadtwerke Mainz AG geregelt. Die
Kosten gingen zu Lasten der Stadtwerke Mainz; der stadtische Haushalt wurde
dadurch nicht belastet.

Ausgenommen davon ist die mittlerweile ebenfalls realisierte Verbreiterung des
nordlichen Teilabschnitts der Miihlenstrafie. Hierfiir wurden entsprechende Mit-
tel im stadtischen Haushalt bereitgestellt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete

Anlagen
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