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Begrundung "H 93"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Postareal westlich
Hauptbahnhof (H 93)" liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 16, und wird begrenzt:

e im Norden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 30/28,

e im Osten durch die westliche Grenze der Mombacher StraRe und die 6stliche
Grenze des Flurstiicks 30/26,

e im Stiden durch die sudlichen Grenzen des Flurstiicks 30/28,

e im Westen durch die ostliche Begrenzung der Wallstrae und die Ostliche
Grenze des Flurstiicks 30/22.

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein stadtebaulich und stadtgestalterisch
bedeutsames und sensibles Areal im unmittelbaren Nahbereich des Mainzer
Hauptbahnhofes. Die Flache liegt westlich des Mainzer Hauptbahnhofes am
Schnittpunkt zwischen dem Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld und der Mainzer
Neustadt bzw. der Mainzer Innenstadt. Zusammen mit dem Mainzer Hauptbahn-
hof nimmt das Areal eine wichtige Funktion als Stadteingang in die Landes-
hauptstadt Mainz ein. Von den Bahnsteigen des Mainzer Hauptbahnhofes be-
steht unmittelbarer Sichtkontakt zum hier fokussierten Areal. Zudem ist das Ge-
lande entlang der westlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze durch eine
schwierige Topografie gekennzeichnet. Das Plangebiet und die dort existierende
tiberwiegend viergeschossige Bebauung liegen in einer Senke. Erschwert wird
die Situation zusatzlich durch die Lage der Mombacher StraBe, die entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze in Richtung Siiden als Hochstraf3e verlauft.

Fiir das hier relevante Plangebiet westlich des Mainzer Hauptbahnhofes existiert
der seit dem Jahr 1991 rechtskraftige Bebauungsplan "Mombacher Strafle
(H31)". In diesem ist als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet festge-
setzt. Urspriinglich war die Realisierung eines Biirohauses und einer Lagerhalle
zur Abfertigung von Paketpost durch die Deutsche Bundespost (Paket- und
Briefverteilzentrum) vorgesehen. Dieses Verteilzentrum wird allerdings ab Mitte
der neunziger Jahre schrittweise durch die Post mindergenutzt. Seit dieser Zeit
wird eine vollstandige Aufgabe aber auch eine fiir den Standort geeignete und
stdadtebauliche sinnvolle Nachfolgenutzung des Gelandes diskutiert.

Da seitens der Eigentiimer in der Vergangenheit immer wieder eine mehr oder
weniger umfangreiche Einzelhandelsnutzung des Areals vorgeschlagen wurde,
fliihrte dies im Jahr 2000 zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanent-
wurfs " Bahnhof Westseite - zwischen Mombacher Strae und WallstraBBe (H 81)"
(22.03.2000) sowie zum Aufstellungsbeschluss zur Aufhebung des o. g. Bebau-
ungsplanes "H 31" vom 22.03.2000.
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Begrundung "H 93"

Am 21.6.2000 legte der Stadtrat stadtebauliche Planungsziele fiir den Bebau-
ungsplan "H 81" fest. Hierbei wurde die Festlegung von Obergrenzen fiir zent-
renrelevante Einzelhandelssortimente von 3.600 gm Verkaufsfldche insgesamt
getroffen. Aus damaliger Sicht waren 1.200 gm davon bereits durch andere Be-
triebe im Plangebiet belegt, so dass ein Restkontingent von 2.400 gm Verkaufs-
flache fiir das "Postgeldande" verblieb. Aus heutiger Sicht belduft sich dieser Rest
auf 2.000 gm Verkaufsflache. In der Folgezeit wechselte das Gelande mehrfach
den Eigentiimer. Konkrete Umnutzungsabsichten wurden zundchst nicht an die
Stadt herangetragen.

Am 12.11.2009 erfolgte die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens "H 81"
und die Einstellung des Aufhebungsverfahren fiir den Bebauungsplan "H 31",
weil kein unmittelbares Planungserfordernis mehr gegeben war und aufgrund
der bereits eingetretenen Entwicklung im Plangebiet "H 81" die Grundlagen fiir
diesen Bebauungsplan nicht mehr vorhanden waren. Die erforderliche Schaffung
von Baurecht sollte zukiinftig mit jeweils eigenstandigen Bebauungspldanen er-
reicht werden.

Im Frithjahr des Jahres 2010 stellte der neue Eigentiimer des Postareals Umnut-
zungs- und Verdichtungsabsichten fiir das Plangebiet vor, die zum Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan "H 93" vom 30.6.2010 fiihrten.

Neben einer starken baulichen Verdichtung iiber Aufstockungen des bestehen-
den Gebdudes und Neubauten ohne letztendliche Nutzungskonkretisierung be-
absichtigt der Eigentiimer die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes
mit 1.197 gm Verkaufsflache (plus Backereiverkaufsstelle mit 95 gm Verkaufs-
flache) in dem Bestandsgebaude.

Die Festsetzungen des giiltigen Bebauungsplans lassen Einzelhandelsbetriebe
auf Basis der BauNVO 1962 ohne Beschrankungen zu. Damit kénnen aber weder
die Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV des Landes Rheinland-
Pfalz noch die Ziele des Zentrenkonzepts Einzelhandel der Stadt Mainz vom
09.03.2005 eingehalten werden.

Dariiber hinaus kdnnte die Realisierung eines Lebensmittelmarktes die beste-
henden Versorgungsbereiche im Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld und der Main-
zer Neustadt beeintrdachtigen. Der Bebauungsplan verfolgt damit u. a. die Ziel-
setzung, den Einzelhandel an dieser Stelle auf der Grundlage der Zielvorstellun-
gen der Stadt Mainz zu steuern.

Da bereits dieser zur Genehmigung beantragte Einzelhandelsbetrieb, vor allem
aber die Flache des Bestandsgebdudes von rund 9.000 gm sowie die noch be-
baubare Grundflache ein hohes, fiir Einzelhandelsbetriebe geeignetes Flachen-
potential ergeben, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Durch die mogliche Errichtung einer der beiden geplanten Vorhaben besteht die
Gefahr, dass dieser stidtebaulich sensible Ubergangsbereich zwischen dem
Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld und dem Mainzer Hauptbahnhof bzw. der Main-
zer Neustadt langfristig nicht mehr fiir eine stadtebauliche Aufwertung zur Verfii-
gung steht und Planungsaktivitdten zur besseren stadtebaulichen Anbindung
der genannten Stadtteile, sowie zur weiteren Aufwertung der Stadteingangs- und
der Bahnhofszugangssituation dann nicht mehr méglich sind.
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Weiteres Ziel des Bebauungsplanes "Postareal westlich Hauptbahnhof (H 93)"
ist daher die Sicherung dieser stadtebaulich bedeutsamen innerstadtischen
Schnittstelle und die Planung einer sinnvollen stadtebaulichen Verkniipfung
zwischen dem Stadtteil Hartenberg / Miinchfeld, der Wallstrafe und dem Main-
zer Hauptbahnhof bzw. der Mainzer Neustadt.

Bei der Schaffung von Baurecht fiir das Plangebiet handelt es sich um einen Be-
bauungsplan der Innentwicklung. Daher soll der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gemadfl § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die im Bebauungsplan
festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (iiberbaubare Grundflache) unterschreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m2. Des Weiteren wird durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach Landesrecht un-
terliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG liegen eben-
falls nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter
Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden
kann.

Flachennutzungsplan der Stadt Mainz

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfs "H 93" eine gewerbliche Baufldache dargestellt. Der
Bebauungsplan wird daher aus dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet "GE" festgesetzt. Mit der
Festsetzung als Gewerbegebiet wird einerseits die im Flachennutzungsplan dar-
gestellte Nutzung planungsrechtlich umgesetzt, andererseits eroffnet die Fest-
setzung als Gewerbegebiet die gemadf} der BauNVO legitimierte Bandbreite an
"Arten der baulichen Nutzung" im Plangebiet.

Durch Festsetzung zuldssig ist die Unterbringung von Gewerbebetrieben aller
Art, von Lagerhdusern und von o6ffentlichen Betrieben sowie von Geschafts-, Bii-
ro- und Verwaltungsgebduden und Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig, sofern diese dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und diesem gegeniiber Grundfliche und Baumasse unterge-
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ordnet sind. Dariiber hinaus sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuldssig.

Um der stddtebaulichen Bedeutung des Plangebiets im Schnittpunkt zwischen
dem Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld, dem Mainzer Hauptbahnhof und der
Mainzer Innenstadt gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan die zuldssige Art
der Nutzungen jedoch eingeschrankt. Daher werden die gemafl Baunutzungs-
verordnung regelzulassigen Lagerplatze fiir das Plangebiet ausgeschlossen. Die-
se Nutzungen sind auf Grund des stddtebaulichen Planungsziels an dieser Stelle
nicht erwiinscht und wiirden diesem sensiblen und gut einsehbaren Bereich
nicht gerecht werden. Im Plangebiet soll vielmehr unter Beriicksichtung der in-
nenstadtnahen Lage eine verdichtete Bebauung entstehen.

Ebenso werden die gemadf Baunutzungsverordnung regelzuldssigen Tankstellen
im Bebauungsplan ausgeschlossen, da die Realisierung dieser Nutzung auf
Grund der besonders schwierigen verkehrlichen Situation (Hochstrae Momba-
cher Strafle) im Plangebiet nur unter groBem Aufwand realisierbar ist. Weiterhin
liegt das Plangebiet direkt am Knotenpunkt "WallstraRe" / Mombacher StraRe".
Auch hierdurch ist eine verkehrliche ErschlieBung der durch eine Tankstellen-
nutzung belegten Plangebietsflache nur erschwert moglich.

Einschrankung des Einzelhandels
Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Das "Landesentwicklungsprogramm V" (LEP IV) ist am 25.11.2008 als Rechts-
verordnung in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsdtzen Z 57 bis
G 63 die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben.
Zu beachten sind das stadtebauliche Integrationsgebot (Z 58), das Nichtbeein-
trachtigungsgebot fiir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (Z59 / Z 60) sowie
das Agglomerationsverbot von nicht-grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
(Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die in Ziel Z 58 LEP IV geforderte Festlegung der stadtebaulich integrierten Berei-
che ist im Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz mit der Festlegung der
zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Das Bebauungsplangebiet "H 93" ist im Zentrenkonzept Einzelhandel nicht als
zentraler Versorgungsbereich festgelegt. Insoweit sind dort nach LEP IV keine
(groB¥flachigen) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten/ innenstadtrele-
vanten Sortimente zuldssig.

Die innenstadtrelevanten Sortimente nach LEP IV sind in der Begriindung zu Ziel
Z 58 (Seite 98) aufgezadhlt. Die Sortimentsliste der Stadt Mainz nach dem Zent-
renkonzept Einzelhandel ist weitgehend identisch mit der des Landesentwick-
lungsprogramms IV.
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Begrundung "H 93"

Allerdings betrachtet die Stadt Mainz die Sortimente

e Getrdnke in gro’en Gebinden (Getrankeabholmarkte)
e Teppiche
e Mofas

nicht als zentrenrelevant fiir das Stadtgebiet. Auflerdem sind einige Sortiments-
begriffe (z. B. Elektroartikel, Sportartikel) starker untergliedert benannt.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitplane an die
im LEP IV formulierten Ziele und Grundsatze.

Diese Anpassungspflicht wird mit der Ausweisung als "Gewerbegebiet (GE)" ge-
maf3 § 8 BauNVO beachtet, da hieri. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO keine grofiflachi-
gen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind. Dem Agglomerationsverbot des Ziels
Z 61 im LEP fiir nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten wird mit der textlichen Festsetzung zur Verkaufsflichenbeschran-
kung entsprochen.

4.2.1.2 Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz

Die Stadt Mainz hat ein vom Stadtrat beschlossenes Zentrenkonzept Einzelhan-
del (Stadtratsbeschluss am 09.03.2005). Es hat den Stellenwert "eines von der
Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung" nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB und muss bei der Aufstellung der Bauleitplane beriicksichtigt wer-
den.

Ziele und Leitlinien des Zentrenkonzepts
Die im Zentrenkonzept Einzelhandel formulierten Ziele sind:

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fuBBlaufig erreichbaren Versor-
gung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs,
damit allen (auch immobilen) Einwohnern ein addquates Einzelhandelsan-
gebot zur Verfligung steht;

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in
den Stadtteilen;

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus Nah-
versorgungs-, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und das
langfristig die beste Gewahr fiir ein attraktives und addquates Gesamtange-
bot bietet:

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales multifunk-
tionales Zentrum fiir die gesamte Region;

e Stdrkung der oberzentralen Funktion und Zentralitdt der Stadt insgesamt;

e Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in
zentralen Einkaufsbereichen;

e Sicherung von Industrie- und Gewerbeflachen fiir das produzierende Gewer-
be.
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Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fiir das planerische Handeln:

e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche;

e Planerische Unterstiitzung von Einzelhandelsinvestitionen in den zentralen
Einkaufsbereichen;

e Keine Entwicklung von neuen und zusatzlichen Einzelhandelsstandorten, die
die Zentren gefdhrden kdnnen, auflerhalb der Siedlungsbereiche einschlief-
lich der Siedlungsrandbereiche;

o Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sor-
timenten in nicht-integrierten Lagen insbesondere Gewerbe- und Industrie-
gebieten;

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild.

Zentrale Versorgungsbereiche im Zentrenkonzept Einzelhandel

Das Zentrenkonzept Einzelhandel definiert die zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtgebiet. Im Einzugsbereich des Bebauungsplanes "H 93" sind die der In-
nenstadt/City und der Stadtteile Hartenberg/Miinchfeld und Neustadt betroffen.

Die Innenstadt/City reicht im Stidwesten bis zur Achse Kaiserstrafie, Parcusstra-
3e, Alicebriicke” und liegt im unmittelbaren Nahbereich des Bebauungsplange-
bietes. Struktur, Situation und Entwicklungsziele wie im Zentrenkonzept Einzel-
handel dargestellt haben unveranderte Giiltigkeit.

Im Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld sind die zentralen Versorgungsbereiche fol-
gendermafen dargestellt: (siehe Karte Abbildung 1):

e Martin-Luther-King-Zentrum gegeniiber Bruchwegstadion (Nahversorgungs-
zentrum);

e FEinkaufszentrum Hartenberg, Jakob-Steffan-StraBe (Nahversorgungszent-
rum);

e Einkaufszentrum Dijonstraf3e, Dijonstraf’e (Nahversorgungszentrum).

“Mit dem Martin-Luther-King-Zentrum wurde ein leistungsfihiges Quartierszent-
rum fiir die rd. 16.000 Einwohner des Stadftteils errichtet, das noch unter gerin-
gem Kundenzuspruch leidet.

Nach dessen Erdffnung wurde der nahe gelegene HL-Markt in der Ludwigsburger
Strafle geschlossen, was wahrscheinlich direkt auf das Martin-Luther-King-
Zentrum zuriickzufiihren ist. Im GfK-Gutachten zu diesem Einkaufszentrum war
die Schliefung prognostiziert worden. Im Friihjahr 2003 wurde der kleine Plus-
Markt in der Ricarda-Huchstraf3e, der ergdnzende Nahversorgungsfunktion hatte,
geschlossen. Das Grundstiick wurde fiir Wohnbebauung umgenutzt.

Um die noch bestehenden zwei dlteren kleinen Nahversorgungszentren in der
Dijonstra3e (Miinchfeld) und der Jakob-Steffen-StrafSe (Hartenberg) und damit
die fufldufigen Versorgungsmaglichkeiten nicht zu gefdhrden, sollten keine wei-
teren Standorte hinzukommen." (Zentrenkonzept Einzelhandel, Seite 41)
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Begrundung "H 93"

Im Stadtteil Neustadt sind die zentralen Versorgungsbereiche folgendermafien
dargestellt (siehe Karte Abbildung 1):

e Achse Hauptbahnhof/BoppstraBBe/Barbarossaring/Bismarckplatz (Stadtteil-
zentrum);

e Gartenfeldplatz (Nahversorgungszentrum bzw. Teilbereich des Stadtteilzent-
rums);

e Frauenlobplatz/Wallaustrafie/Adam-Karrillonstrafie (Nahversorgungszentrum
bzw. Teilbereich des Stadtteilzentrums).

“(...) Die solitdren Supermdrkte in der Wallaustraie und in der Nackstraf3e erfiil-
len zusdtzliche Nahversorgungsfunktionen."” (Zentrenkonzept Einzelhandel, Sei-
te 39)

Es wird weiter konstatiert, dass es im Ubrigen im Stadtteil Neustadt kaum eine
Strafle gibt, in der kein Laden existiert. Die nahversorgungsfreundliche stadte-
bauliche Struktur ist erhaltenswert. Wiinschenswert wdre eine Ergdnzung und
Aufwertung des Supermarktangebotes.

“(...) Mit den beiden fufldufig erreichbaren Lebensmitteldiscountern in der Hat-
tenbergstrafie wurde den Verbraucherwiinschen nach diesem Betriebstyp Rech-
nung getragen. Sie verlagern den Versorgungsschwerpunkt aber auch an den
nordwestlichen Siedlungsrand des Stadtteils." (Zentrenkonzept Einzelhandel,
Seite 39)

Mit der Entwicklung des Zoll- und Binnenhafens zu einem urbanen Stadtviertel
flir rd. 2.500 Einwohner wird dort die planerische Grundlage fiir einen weiteren
zentralen Versorgungsbereich mit der Qualitatsstufe "Nahversorgungszentrum"
(Bebauungsplan "N 84") gelegt, von dem aus das neue Viertel und der angren-
zende Nahbereich des alten Stadtteils versorgt werden kann.

Aussagen des Zentrenkonzepts Einzelhandel zum Bereich Postgeldande

Die in dieser Begriindung in Kapitel 2 beschriebene Um- und Nachnutzungsdis-
kussion fiir das Plangebiet "Postareal westlich Hauptbahnhof" fand im Zentren-
konzept Einzelhandel bereits seinen Niederschlag.

Dazu Kap. 4.1.6 Entwicklung der Westseite des Hauptbahnhofes (Binger Schlag,
Wallstraf’e) zur Innenstadterweiterung, Seite 38:

“(..) Mit der Umwandlung des friiheren Erasmus-Druck-Gebdudes an der Binger
Str. zu einem Einzelhandels- und Dienstleistungsgebdude, in das neben dem E-
lektro-Spezialisten "Electronic-Conrad” weitere nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgeschdifte einziehen sollen, wurde die Notwendigkeit angestofSen, das
gesamte Areal "Bahnhof-Westseite-Wallstr.-Binger Str." mit dem disponiblen
Postzentrum zu iiberplanen, um es einer geordneten, der Innenstadtrandlage
angemessenen Entwicklung zuzufiihren. In diesem Zusammenhang wurde die
maximal mdgliche Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sortimente im Gesamtge-
biet auf 3600 gm festgelegt, die iiberwiegend auf das Postbetriebsgeldnde kon-
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zentriert werden sollte. Nicht zentrenrelevante Sortimente kénnen ohne Be-
schrdnkung angeboten werden. Abziiglich des zentrenrelevanten Sortimentes
von Electronic-Conrad und der im Gebiet ansdssigen Buchhandlung und der
Fahrrad- und Tauchsporthandlung verbleiben z.Zt. rd. 2.400 qm zentrenrelevan-
te Verkaufsfldche.

Eine stdrkere Ausweitung der potentiellen Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante
Einzelhandelssortimente wiirde einen weiteren Nebenstandort der Innenstadt
griinden, was dem Ziel einer Kompaktierung der innerstddtischen Einkaufslagen
entgegen lduft und stddtebauliche Beeintrdchtigungen der Innenstadt hervorru-
fen kann. Dariiber hinaus wiirden die Investitionen in Ludwigsstrafie und City-
Meile entwertet werden.

Das Gebiet diirfte jedoch geeignet sein, innerstddtische Ergdnzungsnutzungen
aus dem Sport- und Gesundheits- oder Unterhaltungsbereich anzusiedeln, die in
der Innenstadt schwer zu verwirklichen sind."

Und weiter dazu Kap. 4.4. Hartenberg/Miinchfeld, Seite 41 des Zentrenkonzepts
Einzelhandel:

"(...) Ebenfalls negativ auf die bestehenden Ladenzentren wiirde sich eine Inten-
sivierung der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung liber das bestehende bzw.
geplante Map hinaus in den Gebieten Binger Schlag/Hauptbahnhof-Westseite
und Mombacher Straf3e (Giiterbahnhof) auswirken."

i

-
v

Abbildung 1: Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen Neustadt und Har-
tenberg/Miinchfeld.
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4.2.2 Zentrenrelevanz der Planung

Aufgrund der Planungshistorie des Plangebiets, der Ziele und Leitlinien des Zent-
renkonzeptes Einzelhandel sowie des Landesentwicklungsprogramms IV und der
inzwischen eingetretenen Einzelhandelsstruktur in den Stadtteilen ist eine diffe-
renzierte stadtebauliche Behandlung des Bebauungsplangebietes "H 93" beziig-
lich der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben notwendig geworden. Die Diffe-
renzierung geht liber die Empfehlungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel hin-
aus.

4.2.3 Innenstadtrelevanz der Planung

Nach den Zielsetzungen des Zentrenkonzepts Einzelhandel der Stadt Mainz sol-
len zentrenrelevante Sortimente nur noch in der Innenstadt und in den zentralen
Versorgungslagen der Stadtteile angeboten werden. Die Ansiedlung dieser Sor-
timente in peripherer, nicht-integrierter Lage fiihrt dazu, dass den Warenhdusern
und Fachgeschaften insbesondere der Innenstadt wichtige, wenn nicht wesentli-
che Umsatzanteile entzogen werden. Das Geschaftesterben in den zentralen La-
gen kann damit nicht unwesentlich gefordert werden. Der Verlust der Vielfaltig-
keit fiihrt zu nachlassender Attraktivitat und zu Verlusten der Kundenfrequenz,
was in einen Teufelskreis nachlassender Funktionsfahigkeit mit ungewiinschten
stadtebaulichen Folgen miinden kann.

Diese Auswirkungen -wie auch die unten zu beschreibenden Auswirkungen im
Bereich der Nahversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln- widersprechen
der Zielsetzung des Gesetzgebers im BauGB, den Verbrauchern gut erreichbare
und an ihren Bedirfnissen orientierte Einzelhandelsbetriebe (dauerhaft) zu si-
chern. Nach der gesetzgeberischen Wertung sind insbesondere die mittelstandi-
schen Betriebsformen des Einzelhandels geeignet, die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB). Es soll sicher-
gestellt werden, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an peri-
pheren Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz dieser Betriebe bedroht o-
der gar vernichtet wird. Dariiber hinaus beeintrachtigen diese Einkaufsstatten
(Einzelhandelsbetriebe an peripheren Standorten) die Wirtschaftsstruktur der
Umgebung und machen die Entwicklung der Gemeinde bzw. der Zentren als wirt-
schaftlichen, geistigen und sozialen Schwerpunkt zunichte (VGH Mannheim, 5 S
1205/03 v. 13.07.04).

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem im Zentrenkonzept Einzelhandel
dargestellten zentralen Versorgungsbereich und nicht in einer sonstigen als in-
tegriert zu bezeichnenden Lage. Im Zeitraum der Erstellung des Zentrenkonzep-
tes waren jedoch eine Gesamtverkaufsflache von 3.600 gm fiir zentrenrelevante
Sortimente im Gebiet westlich des Hauptbahnhofes jedenfalls in Bezug auf ihre
Innenstadtrelevanz als vertretbar angesehen worden, von denen damals rd.
2.400 gm frei waren und heute noch rd. 2.000 gm nicht belegt sind (rd.
1.600 gm zentrenrelevante Sortimente werden zusammen in einem Elektro-
fachmarkt, einer Buchhandlung, einem Computergeschaft, einem Musikinstru-
mentengeschédft und einem Matratzenmarkt angeboten). Einschrankend wurde
darauf hingewiesen, dass eine zu starke Ausweitung der Verkaufsflache in die-
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sem Gebiet sowohl die Innenstadt wie auch die Ladenzentren im Stadtteil Har-
tenberg/Miinchfeld beeintrachtigen konne. Empfohlen wurde deshalb, inner-
stadtische Erganzungsnutzungen aus dem Sport-, Gesundheits- und Unterhal-
tungsbereich anzusiedeln.

An dieser Empfehlung des Zentrenkonzeptes wird weiter festgehalten. D.h. in
diesem Gebiet, das nicht als zentraler Versorgungsbereich dargestellt ist, sind
bis zu 2.000 gm Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Einzelhandelssortimente
zuldssig. Diese GroRenordnung ist einerseits vertretbar, um in dem Gebiet eine
der Lage entsprechende sinnvolle stadtebauliche Gesamtentwicklung zu unter-
stiitzen. Gleichzeitig {ibersteigt sie nicht die Schwelle unwesentlicher Beein-
trachtigungen fiir die Innenstadt/City, wenn man die dort vorzufindende Einzel-
handelsdichte und den Einzelhandelsumfang von rd. 119.000 gm Verkaufsfla-
che zugrunde legt.

Die 0. g. 2.000 gm Verkaufsflachen werden mit der gesamten Grundstiicksflache
in Bezug gesetzt und als Verkaufsflachenquotient im Bebauungsplan festge-
setzt. Dieser betrdgt 0,14. Dieser Verkaufsflachenquotient darf bezogen auf die
jeweilige Grundstiicksflache nicht liberschritten werden.

Innerhalb dieser quantitativ begrenzten zuldssigen Verkaufsflache fiir zentrenre-
levante Sortimente konnten bislang auch nahversorgungsrelevante Sortimente
wie Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke, Drogeriewaren und Kosmetikartikel,
Pharmazie (Apotheken) angeboten werden. Aufgrund der veranderten Rahmen-
bedingungen miissen diese nahversorgungsrelevanten Sortimente jedoch von
der Zuldssigkeit ausgenommen werden.

4.2.4 Stadtteil- und Nahversorgungsrelevanz der Planung

Seit Beschluss des Zentrenkonzeptes im Mdrz 2005 haben sich die Sachverhal-
te, die den Empfehlungen des Zentrenkonzeptes im Bereich westlich des Haupt-
bahnhofs zu Grunde lagen, zum Teil gedndert. Das fiihrt zu einer modifizierten
Ubernahme der Empfehlungen in die konkrete Bebauungsplanung. Die Anderun-
gen erstrecken sich auf die Struktur der Nahversorgung mit den Giitern des kurz-
fristigen Bedarfs.

Es muss davon ausgegangen werden, dass abgeleitet aus der allgemeinen
Strukturentwicklung im Einzelhandel (Vermehrung der Verkaufsflache im Le-
bensmitteleinzelhandel, Verstarkung des Wettbewerbs) die Empfindlichkeit der
zentralen Versorgungsbereiche gegeniiber Beeintrachtigungen durch Einzelhan-
delsansiedlungen auferhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche nochmals
zugenommen hat. Dies betrifft die zentralen Versorgungsbereiche mit Nahver-
sorgungsfunktion wie das Stadtteilzentrum BoppstraBe im Stadtteil Neustadt,
das Martin-Luther-King-Zentrum, das Einkaufszentrum Hartenberg in der Jakob-
Steffan-Strae und (eingeschrdnkt) das Einkaufszentrum DijonstraBe im Stadt-
teil Hartenberg/Miunchfeld.
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4.2.4.1 Stadtteil Neustadt

Die Neustadt ist ein dicht, fast ausschlieflich mehrgeschossig bebauter Stadtteil
mit urbanem Geprdge. Die rd. 27.000 Einwohner kénnen sich mit kurzen Wegen
zu Fuf in den Geschaften des taglichen wie des mittelfristigen Bedarfs in zentra-
ler, stadtebaulich integrierter Lage versorgen.

Es ist stadtebaulich, versorgungsstrukturell und verkehrsplanerisch nicht wiin-
schenswert, wenn die zentralen und integrierten Versorgungslagen gefahrdet
werden. Aufgrund der Siedlungsdichte und der Verkehrs- und Parkraumsituation
kommt die Einkaufsfahrt mit dem Auto noch unterdurchschnittlich haufig vor. Es
ist stddtebaulich und verkehrsplanerisch nicht wiinschenswert, die Hdufigkeit
der Autobenutzung fiir Einkaufsfahrten zu steigern.

Dariiber hinaus wohnen in der Neustadt iiberdurchschnittlich viele Einwohner,
die kein Auto zur Verfiigung haben. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft liegt
mit rd. 92 % (BBE 2010) deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (100 %) und
dem Niveau von Mainz insgesamt (107,9 %). Sie sind damit essentiell auf fuf-
ldufig erreichbare Einkaufsmoglichkeiten, die auch iiber eine Basisversorgung
hinausgehen, angewiesen.

Mit dem Verlust zentral liegender Supermarkte, Discounter und sonstiger Fach-
geschdfte kdnnen die verbleibenden Kunden ggf. keine Koppelkdufe mehr un-
ternehmen und orientieren sich ebenfalls um, so dass der Beginn einer Ver-
0dungskette in den zentralen Lagen markiert wird, in deren Verlauf auch die
kleineren Geschdfte insbesondere des Lebensmittelhandwerks und in der Folge
auch die Geschafte des mittelfristigen Bedarfs keine wirtschaftliche Basis mehr
hatten.

Bund-Lander- Programm Soziale Stadt

Die Stadt Mainz nimmt am "Bund-Ldnder-Programm Soziale Stadt" teil. Der
Stadtteil Neustadt ist eines der Regionalfenster, bei dem die Instrumente und
Mittel des Programms eingesetzt werden. Zielsetzung ist es, im Rahmen eines in-
tegrierten Entwicklungskonzeptes durch stadtebauliche, investive, organisatori-
sche und soziale Vorhaben und Projekte die Lebens- und Wohnqualitdten in die-
sen Regionalfenstern zu erhalten und zu verbessern. Hierzu gehort die Starkung
der lokalen Okonomie auch zur besseren Versorgung der Einwohner im Stadtteil.
Im Vordergrund stehen die Starkung der Gewerbeeinheiten entlang der Bopp-
straBBe und des Kaiser-Wilhelm-Rings und die Erweiterung der Nahversorgung in
moglichst kleinen Einheiten in der nordlichen Neustadt (Entwurf Integriertes
Entwicklungskonzept "Soziale Stadt" Mainz-Neustadt, Seite 56).

Um diese Ziele zu unterstiitzen, ist es notwendig, die Einzelhandelsentwicklung

in diesem Stadtteil auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und nicht
an periphere Standorte herauswachsen zu lassen.
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Begrundung "H 93"

Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Neustadt

Wahrend in Ndhe des Hauptbahnhofs mit einem Lebensmitteldiscountmarkt und
einem Supermarkt zwei leistungsfahige Betriebe, die auch mehrfach (stadtebau-
lich und im Rahmen des Zentrenkonzepts Einzelhandel erwiinscht) erweitert
wurden, sowie aufierhalb des nordlichen Endes des zentralen Versorgungsbe-
reich Boppstrafie/Barbarossaring/Bismarckplatz zwei Lebensmitteldiscountbe-
triebe entstanden sind, wurde im zentralen Versorgungsbereich selber ein Le-
bensmitteldiscountmarkt geschlossen und ein kleiner Supermarkt zu einem Le-
bensmitteldiscountmarkt umgewandelt. Im Ubrigen gingen hier kleinere Ge-
schafte einschliefilich des Lebensmittelhandwerks verloren. Ein Metzgerfachge-
schaft gibt es aktuell in dem Stadtteil mit 26.000 Einwohnern {iberhaupt nicht
mehr. Diese in den zentralen Versorgungslagen beider Stadtteile zu beobach-
tende Verflachung des Angebots ist mit auf den Wettbewerbsdruck, der von pe-
ripheren Lagen ausgeht, zuriickzufiihren.

Im OVG-Urteil 8A 11311/06.0VG (Lidl-Markt Gonsenheim) wird ausgefiihrt, dass
"schon nach allgemeiner Erfahrung zu erwarten (steht), dass Einzelhandelsbe-
triebe in einer Randlage zur Schwachung der Einzelhandelsbetriebe in den Zent-
ren beitragen".

Das Drogerieangebot hat in diesem Stadtteil nicht abgenommen. Aus vier inha-
bergefiihrten Geschaften und drei kleineren Drogeriefachmarkten (1992) sind
aber sechs kleinere Drogeriefachmarke (2009) mit einer insgesamt leicht ver-
groBBerten Verkaufsflache geworden.

Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld

Der Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld mit knapp 16.000 Einwohnern weist eine
typische "Vorstadt"- Struktur auf, wie sie in den sechziger und siebziger Jahren
des letzten Jahrhunderts entstanden ist. Neben verdichtetem Geschosswoh-
nungsbau gibt es grofBere Reihen- und Einzelhaussiedlungen. Zur Einzelhandels-
versorgung dienten urspriinglich drei geplante kleinere Einkaufszentren und ei-
nige Laden in Streulagen. Mit der KonversionsmafRnahme "Martin-Luther-King-
Park" wurde ein groferes neues integriertes Nahversorgungszentrum errichtet.
Die Supermdrkte in Streulagen schlossen in der Zwischenzeit und das kleinste
der alten Einkaufszentren erfiillt seine Funktion kaum noch.

Es ist ebenfalls in diesem Stadtteil stadtebaulich, versorgungsstrukturell und
verkehrsplanerisch nicht wiinschenswert, wenn diese bestehenden Einkaufs-
zentren in zentralen und integrierten Versorgungslagen gefdhrdet werden. Sie
gewdhrleisten eine fuf3ldufig erreichbare Versorgung, mit der die Einkaufsfahrt
mit dem Auto noch unterdurchschnittlich hdufig notwendig ist. Es ist stadtebau-
lich und verkehrsplanerisch nicht wiinschenswert, die Haufigkeit der Autobenut-
zung fiir Einkaufsfahrten zu steigern. Dariiber hinaus wohnen auch in diesem
Stadtteil tberdurchschnittlich viele Einwohner mit geringem Einkommen (viele
Studierende), die kein Auto zur Verfligung haben. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft liegt mit 91,6 % (BBE 2010) unter dem Bundesdurchschnitt und deut-
lich unter dem Mainzer Durchschnitt (107,9 %). Sie sind damit essentiell auf
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fuBlaufig erreichbare Einkaufsmoglichkeiten, die auch iiber eine Basisversor-
gung hinausgehen, angewiesen.

Mit dem Verlust zentral liegender Nahversorgungszentren, Supermarkte, Dis-
counter und sonstiger Fachgeschdfte kdnnen die verbleibenden Kunden ggf.
keine Koppelkdaufe mehr unternehmen und orientieren sich ebenfalls um, so
dass der Beginn einer Verddungskette in den zentralen Lagen markiert wird, in
deren Verlauf auch die kleineren Geschafte insbesondere des Lebensmittel-
handwerks und in der Folge auch die Geschafte des mittelfristigen Bedarfs keine
wirtschaftliche Basis mehr hatten.

Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld

Im Stadtteil Hartenberg/Minchfeld gab es 1992 zwei kleine Supermarkte und
zwei kleine Lebensmitteldiscountmdrkte sowie fiinf Geschdfte mit Lebensmittel-
angebot (Lebensmittelhandwerk) in drei kleinen geplanten Einkaufszentren und
in Streulagen.

Stddtebaulich erwiinscht wurde 1996/97 dort im Rahmen einer Konversions-
mafinahme ein neues integriertes Einkaufszentrum errichtet, mit einem nach
damaligen Flachenanspriichen modernen Supermarkt mit Getrdnkemarkt
(1.200 gm Verkaufsflache) und einem Lebensmittteldiscountmarkt (800 gm Ver-
kaufsflache) erganzt um Bdcker, Metzger und weitere iberwiegend der Nahver-
sorgung dienende Laden. Das Nahversorgungszentrum war auf Basis eines Gut-
achtens der GfK, Niirnberg, so konzipiert worden, dass es eine Angebotsliicke in
dem knapp 16.000 Einwohner zdhlenden Stadtteil fiillte, ohne die bestehenden
Versorgungslagen zu beeintrachtigen.

In den Jahren nach der Er6ffnung des Zentrums hat nicht nur wie prognostiziert
der kleine Supermarkt in der Ludwigsburger Strafie geschlossen, sondern entge-
gen den Berechnungen dieses Gutachtens auch ein weiterer kleiner dlterer Le-
bensmittelmarkt (Ricarda-Huch-Stra3e), einige kleine Ldaden in Streulagen folg-
ten. In den bestehenden Ladenzentren/Nahversorgungszentren kam es zu Um-
strukturierungen. Selbst die urspriingliche auf die Giiter des taglichen Bedarfs
ausgelegte Ladenstruktur im Martin-Luther-King-Zentrum konnte nicht aufrecht-
erhalten werden. Die Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks z. B. wurden
wieder geschlossen. Drogeriefachgeschdfte oder -markte gibt es in diesem
Stadtteil nicht (jedoch Apotheken). Sie konnten aber in einem der drei Einkaufs-
zentren (insbesondere Martin-Luther-King-Zentrum) bei entsprechender Fluktua-
tion durchaus zentral angesiedelt werden.

Der Planstandort "H 93" ist aufgrund seiner Lage aus einzelbetrieblicher Sicht
gut geeignet, nicht nur auf die Nahversorgung in den benachbarten Stadtteilen
zu zielen, sondern u. a. auch auf die Ein- und Auspendler. Er liegt an bzw. neben
einer zentralen Zufahrts- bzw. Ausfallstrae von Mainz und in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof mit dem zentralen Umsteigepunkt fiir die Bus-
und StraBenbahnfahrer.

In gleicher Weise bietet sich der Planstandort "H 93"flir die Bewohner der Stadt-

teile Hartenberg/Miinchfeld und Neustadt fiir einen Einkaufshalt an. Denn so-
wohl der Weg iber die WallstraBe als auch der Weg iiber die Bingerstra-
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3e/SaarstraBe fiihrt an dem Standort vorbei und die Entfernung vom Haupt-
bahnhof betrdgt ca. 250 m. Entsprechend kann auf diesem Weg den benachbar-
ten Stadtteilen Kaufkraft entzogen werden, aber auch weiter entfernte zentrale
Standorte konnen durch den leicht anzufahrenden Standort "H 93" beeintrach-
tigt werden.

4.2.4.3 Zusammenfassende Bewertung

Oberste Planungsziele im Sinne des Zentrenkonzeptes sind die Erhaltung, Star-
kung und Weiterentwicklung der fufllaufig erreichbaren Nahversorgungseinrich-
tungen und damit der Nahversorgungszentren, Stadtteilzentren sowie der Innen-
stadt.

Zur Zielerreichung ist es notwendig, die Instrumente und Empfehlungen des
Zentrenkonzeptes jeweils mit der aktuellen Sachlage abzugleichen und ihre
diesbeziigliche Wirksamkeit zu tiberpriifen. Dies v. a. dann, wenn fiir ein Gebiet
strukturelle Umbriiche zu erwarten sind, die mit Bebauungsplanverfahren stdd-
tebaulich geordnet werden miissen. Dies ist hier der Fall.

Aufgrund der beobachteten Entwicklungen ist festzustellen, dass in beiden
Stadtteilen Neustadt und Hartenberg/Miinchfeld ein hochst labiles Gleichge-
wicht in der Einzelhandelsstruktur, insbesondere in der Nahversorgungsstruktur,
besteht. Dieses Gleichgewicht kann durch 2.000 gm Verkaufsflache fiir nahver-
sorgungsrelevante Giiter nicht unwesentlich beeintrachtigt werden.

Bezogen auf den Stadtteil Neustadt sind 2.000 gm rd. 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache von 21.000 gm im Stadtteil bzw. 11,5 % der 17.400 gm Verkaufsfla-
che fiir zentrenrelevante Sortimente im Stadtteil. Bezogen auf die zentrenrele-
vanten Sortimente im Stadtteilzentrum Boppstrafie einschlieBlich Hauptbahnhof
machen 2.000 gm rund 25 % der vorhandenen 7.800 gm Verkaufsflache aus.

Die 1.197 gm plus 95 gm (Discountmarkt plus Backer) Verkaufsflache eines Dis-
countmarktes waren 13 % der Verkaufsflache von 9.957 gm in Lebensmittelge-
schaften im gesamten Stadtteil Neustadt, rund 27 % der Verkaufsflache von
4.545 gm im Stadtteilzentrum BoppstraBBe bis Bismarckplatz einschlief3lich Be-
reich Hauptbahnhof und Bahnhofsgebadude selbst und rund 33 % der 3.911 gm
Verkaufsflache in Lebensmittelgeschdften im Stadtteilzentrum Boppstraie bis
Bismarckplatz einschliefilich Bereich Hauptbahnhof, aber ohne das Bahnhofs-
gebdude selbst. Bezogen auf alle Einzelhandelsgeschafte im Stadtteil Neustadt
betragt die Discountmarkt-Verkaufsflache 5,1 %.

2.000 gm Verkaufsfldche entsprechen knapp 53 % der bestehenden Verkaufs-
flache fiir Lebensmittelgeschéfte im Stadtteil Hartenberg/Minchfeld.

(Gleiches gilt auch schon fiir den beantragten Lebensmitteldiscountmarkt. Mit
beantragten 1.197 gm Verkaufsflache plus 95 gm Bdcker stellt er die schon rund
34 % der Verkaufsflache von 3.800 gm in Lebensmittelgeschaften im Stadtteil
Hartenberg/Miinchfeld.)
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4.4

4.5

4.6

Begrundung "H 93"

Maf der baulichen Nutzung

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird im Bebauungsplan mit 0,8
festgesetzt und orientiert sich damit an den gemafl § 17 der Baunutzungsver-
ordnung moglichen Obergrenze des Maf3es der baulichen Nutzung. Damit soll
der kernstadtnahen Lage des Plangebiets in Bezug auf die zu erreichende stad-
tebauliche Dichte Rechnung getragen werden.

Das festgesetzte Baufenster wird gegeniiber der bisherigen Festsetzung im Be-
bauungsplan "H 31" und der Bestandsbebauung erweitert. Im Bereich der nérd-
lichen und 6stlichen Geltungsbereichesgrenze wird das Baufenster um zehn Me-
ter von der Grundstiicksgrenze nach hinten zuriickversetzt. Damit wird zum ei-
nen auf die Nachbarbebauung im Norden, zum anderen auf die verkehrlichen
Gegebenheiten entlang der Mombacher Straf3e reagiert.

Zudem werden im Bebauungsplanentwurf maximale sechs Vollgeschosse fest-
gesetzt. Unter Beriicksichtigung der Hohenlage des Plangebiets und im Sinne
der stadtebaulichen Zielsetzung sind damit zur Wallstraf3e hin vier Vollgeschos-
se wahrnehmbar, zur Mombacher Straf’e hin die festgesetzten sechs Vollge-
schosse.

Hohe der baulichen und sonstigen Anlagen

Die zuldssige Hohe von baulichen und sonstigen Anlagen im Plangebiet wird
durch die Festsetzung einer maximalen Oberkante bezogen auf NN begrenzt. Mit
der festgesetzten Oberkante von 116,00 m iiber NN ist bezogen auf das derzeiti-
ge Grundstiicksniveau entlang der Mombacher Straf’e eine Gebdudehdhe von
bis zu ca. 24 m zuldssig. Bezogen auf das Grundstiicksniveau entlang der Wall-
strafie (westliche Geltungsbereichsgrenze) ist durch die festgesetzte Oberkante
von 116,00 m iiber NN eine Gebdaudehdhe von bis zu ca. 16 m zuldssig.

In Verbindung mit der festgesetzten Oberkante wird damit neben der Realisie-
rung der festgesetzten maximal sechs Vollgeschosse auch noch die Errichtung
eines Staffelgeschosses ermoglicht.

Bauweise

Die Art der baulichen Nutzung erfordert unter Umstdanden Gebdaude mit Langen
tiber 50 m. Daher wurde die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Um eine groBRtmogliche bauliche Flexibilitdt zu gewahrleisten, wird
die Errichtung von Gebduden ohne Begrenzung ihrer Lange zugelassen.

Briickenbauwerk "Mombacher Straf3e"

Innerhalb des Plangebiets befinden sich im Bereich der siidostlichen Ecke des
rdumlichen Geltungsbereiches zwei voneinander unterschiedliche Hohenebe-
nen. Die bestehende HochstraRe "Mombacher Straf’e" iberspannt in diesem Be-
reich die festgesetzte Gewerbegebietsflache. Zur Verdeutlichung der Hohenlage
und des Hohenverlaufs in diesem Bereich sind die getroffenen Festsetzungen in
der Planzeichnung voneinander getrennt dargestellt. Die in der Planzeichnung
eingetragenen Geldandehdhen sollen dabei die differenzierte Héhenlage bzw.
den Verlauf der Grundstiicks- und der Straenhdhe verdeutlichen.
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Fiir die Flache auf dem unteren Geldndeniveau ist als Art der baulichen Nutzung
ein "Gewerbegebiet" festgesetzt. Der diese Flache iiberlagernde und auf dem
héheren Niveau liegende Teil des Plangebiets "Ebene Mombacher StraBRe" wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dort verlduft die Mombacher StraBe
als Hochstraf3e iiber dem Geldnde. Zur Sicherung der Nutzbarkeit der unter dem
Briickenbauwerk liegenden festgesetzten Gewerbeflache wird fiir das Briicken-
bauwerk bzw. die Verkehrsflache eine maximale Unterkante UK von 96,15 m (-
ber NN festgesetzt. Diese festgesetzte Unterkante darf im Zuge von Strafien-
bzw. BriickenbauwerksanierungsmaRnahmen nicht unterschritten werden. Die
festgesetzte Unterkante fiir das Briickenbauwerk gewdhrleistet eine durchgangi-
ge Nutzung der nicht iberbaubaren Gewerbeflache bis zu einer maximalen Hohe
von ca. 3,50 m.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Auf Grund der schwierigen Verkehrs-Topografie im Plangebiet (HochstraBe
Mombacher StraBBe) und wegen existierender Verkehrsknotenpunkte im Nahbe-
reich des Plangebiets (Ecke WallstraRe/ Mombacher Stra3e) ist es erforderlich,
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten im Bebauungsplan festzusetzen. Durch die
Festsetzung dieser Bereiche ergeben sich im Umkehrschluss ein Zufahrtsbereich
im nordostlichen Grundstiicksbereich zur bzw. von der Mombacher Straf’e aus
und im westlichen Grundstiicksbereich zur bzw. von der Wallstraf3e aus.

Fachgutachten

Nach aktuellem Stand der Planung ist ein Schallgutachten erforderlich.

Uberplanung von bestehenden Bebauungspldnen

Der Bebauungsplan "Postareal westlich Hauptbahnhof (H 93") iiberplant in sei-
nem rdaumlichen Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan "Momba-
cher Strafle (H 31)".

Statistik

gesamtes Plangebiet: ca. 14.348m2 100 %
Gewerbegebiet "GE": ca. 14.348 m2 100 %
davon offentliche Verkehrsflache

in der Ebene Mombacher Straf3e ca. 268 m?2 2%
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8. Kosten

Mogliche Kosten durch den Bebauungsplan "Postareal westlich Hauptbahnhof
(H 93)" fiir die Stadt Mainz werden im Laufe des weiteren Verfahrens ermittelt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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