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Begriindung "FNP A 36 + He 124"

Hinweis: i

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "He 124 "wurden folgende Gutachten erstellt,
die beim Stadtplanungsamt der Stadt Ma/nz zu den (iblichen Biirozeiten eingesehen wer-
den kénnen:

Umweltbericht

Verkehrsgutachten

Bodengutachten

Versickerungskonzept fiir das Vorhaben Méobel- und Fachmarktzentrum
Versickerungskonzept fiir die LudW|g Erhard-StraRe

Schallgutachten

Ergdnzung zur Auswwkungsanalyse
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Begriindung "FNP A'36 + He 124"

1. Geltungsbeteich

Das eigentliche Vorhaben umfasst die Flurstiicke im Wirtschaftspark Mainz-Siid zwi-
schen der Barcelona-Allee und dem nordlich gelegenen Wirtschaftsweg Klein-
Winternheimer Weg. AuRerdem beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan
die Ludwig-Erhard-StraRe von der Kreuzung Florenz-Allee / Rheinhessen-StraBe
(L 425) bis zur Autobahnanschlussstelle. Letzteres, da gem. § 12 Abs. 4 BauGB ein-
zelne Flichen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den vorhabenbe
zogenen Bebauungsplan aufgenommen werden kdnnen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie
folgt begrenzt: :

e im Norden durch den Klein-WintemheimerWeg,
e im Osten durch dié Ludwig-Erhard-Strafe,

« im Siiden durch die Barcelona-Allee sowie im weiteren Verlauf durch die gedachte
Verldngerung der Barcelona-Allee, - '

o im Westén durch den Diebspfad,

und umfasst zusitzlich die Athener-Allee, die Barcelona-Alle und die Ludwig-Erhérd-

StraRe ab der Kreuzung Florenz-Allee / Rheinhessenstrale (L 425) in Richtung Nor-

den, inkl. aller Knotenpunkte in diesem Straflenabschnitt, sowie Fldchenanteile ent- .

lang des bisherigen StraBenverlaufes der Ludwng -Erhard- StraBe zur Erweiterung der

Verkehrsflache

Der raumllche Geltungsbereich der Anderung Nr. 36 des Flachennutzungsplans um-
~ fasst lediglich den nérdlichen Teil des Wirtschaftsparks. Mainz-Siid und wird be-

grenzt: .

e im Norden durch den Klein-Winternheimer Weg,

e im Osten durch die Ludwig-Erhard-StraBe, .

¢ im Siiden durch die "Barcelona-Allee" sowie im weiteren Verlauf durch die gedach-
te Verldngerung der Barcelona-Allee,

e im Westen durch den Diebspfad.

2. Erfordemls der Planung und PlanungSZIel
Die im Allgemeinen ausgewogene Einzelhandelsstruktur der Landeshauptstadt

Mainz wird seit 2005 durch das "Zentrenkonzept Einzelhandel" stab|l|5|ert und ge
starkt..
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Begriindung "FNP A 36 + He 124"

Dieses Konzept machte jedoch auch das Fehlen eines groRflichigen Mébel- oder Ein- _
richtungshauses im Branchenmix des Oberzentrums Mainz deutlich. Auch bei ande-
ren Einzelhandelsuntersuchungen und Gutachten wurde dieses Defizit festgestellt.
Im Rahmen der représentativen Haushaltsbefragung, die anlisslich der Priifung der
stddtebaulichen. Auswirkungen des Vorhabens durchgefiihrt wurde,  zeigte sich
gleichfalls explizit ein erheblicher Bedarf an einem erweiterten Mébelangebot bei der
Bevilkerung in der Region, -

Der Standort fiir ein addquates Angebot an Mébeln und Einrichtungsbedarf, das in
der Regel ausschlieBlich in groBflachigen Einrichtungen des Einzelhandels angebo-
ten wird, ist prédestiniert flir Oberzentren und gehért quasi zwingend zu deren An-
gebotsaustattung. Aufgrund der GroBenordnung des Vorhabens kommt ein Standort
auBBerhalb von Oberzentren aus Sicht der Landesplanung nicht infrage. '

Die Ansiedlung eines solchen Einrichtungshauses scheitert seit Jahren an schwieri-
gen Rahmenbedingungen moglicher Standorte und am Fehlen verfiigharer Flachen.
'Planungsrechtlich sind groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen nur in Kerngebieten
und in Sondergebieten mit der entsprechenden Zweckbestimmung zuldssig. .
. Aufgrund der GroBe der fiir ein solches Einrichtungshaus erforderlichen Flachen, - -
- scheidet eine Ansiedlung in den Mainzer Kerngebieten (Innenstadt und Stadtteil-
zentren) wegen Nichtverfiigbarkeit und Unwirtschaftlichkeit aus. o

Auch steht in der Landeshauptstadt kein ausgewiesenes- Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "groBflichiger Einzelhandel" fiir die Ansiedlung des gewiinschten
Einrichtungshauses zur Verfiigung. Daher ist die verbindliche Planung eines geeigne--
ten Sondergebiets fiir diese Zweckbestimmung erforderlich. Um die Flachen des Au-
Benbereichs zu schonen sollen hierzu keine unbeplanten Freiflsichen iiberplant wer-
den, sondern bestehende ungenutzte Baufldchen umgewidmet werden.

Insbesondere wegen seiner Verkehrslage, seiner gegen Immissionen unempfindli-
chen Nachbarschaft und der Verfiigharkeit der Fldchen ist der "Wirtschaftpark Mainz-
Sud" ein geeigneter Standort fiir einen Mébelmarkt im Stadtgebiet. Diese Fldche ist
in dem seit Mai 2005 rechtskréftigen Bebauungsplan "He 116" als Gewerbegebiet
. festgesetzt. Dieses insgesamt ca. 90 ha umfassende Flachenangebot wird nur teil-
weise und nur tempordr von Messen oder dhnlichen Veranstaltungen genutzt. Ein
Teil dieser Fldche kann daher mit einer Einzelhandelsnutzung tiberplant werden.
Fiir die wirtschaftliche Entwicklung eines Einrichtungshauses ist die Nachbarschaft
weiterer Einzelhandelsnutzungen notwendig, um entsprechende Kundenfrequenzen
zu generieren. Aus diesem Grund kann das Vorhaben nur im Zusammenwirken mit
weiteren Einzelhandelsnutzungen (Fachmirkte) umgesetzt werden, die ebenfalls Teil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind. I '

" Da der rechtskréftige Bebauungsplan "He 116" die Fliche als Gewerbegebiet fest-
setzt, ist fiir den entsprechenden Bereich eine Anderung dieses Bebauungsplans mit
der Festsetzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “grof3flachiger Einzel-
handel" erforderlich. Die Firma Mébel Martin als Investorin ist mit dem Wunsch an
die Stadt Mainz herangetreten, auf dieser Fliche einen Mébelmarkt zu errichten. Da -
es sich hierbei um ein konkretes Bauvorhaben handelt und die Planung seitens der
Investorin {ibernommen wird, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes gem.
§ 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP). %
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Begriindung "FNP A 36 + He 124"

Somit ist die eindeutige stddtebauliche Zielsetzung dieser Uberplanung des seit
2005 rechtskréftigen Bebauungsplans "He 116", tiber den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan "He 124" Planungsrecht fiir ein groRfldchiges Einrichtungshaus zu
schaffen. Um die notwendige wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Einrichtungshauses
an diesem Standort mit zusétzlichen Angeboten und den damit verbundenen Kun-
denfrequenzen und Synergieeffekten zu verbessern, soll gleichzeitig Planungsrecht

- fiir Fachmarkte in gewissem Umfang geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauun'gsplan "He 124" wird unter Berlicksichtigung des
Zentrenkonzepts der Stadt Mainz erarbeitet. Daher werden Fachmarkte .mit zentren-
relevanten Sortimentsarten im Kernsortiment ausgeschlossen. Die Zulédssigkeit der
zentrenrelevanten Randsortimente lst an den Vorgaben des stadtlschen Zentrenkon-
zeptes orientiert.

Ledlgll.ch bei dem Mébelmarkt wird in diesem spéziellen, klar definierten Einzelfall
ein Abweichen vom Zentrenkonzept zugestanden, indem "mébelspezifische" innen-
stadtrelevante Randsortimente - gegeniiber bisher 5 % - nunmehr bis zu 10 % der
Verkaufsfldche ohne Kappungsgrenze zugelassen werden.

Mif dem Vorhaben kann eine wesentliche Verbesserung der Angebotsstruktur des
. Einzelhandels in Mainz und damit eine erhebhche Starkung der oberzentralen Funk-
tion der Stadt erreicht werden.

Die ErhGhung der Kau_fkraftbindung und Zentralitdt erfolgt fiir das Oberzentrum

Mainz ohne wesentliche Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche in
Mainz und den rheinland-pfilzischen und hessischen Nachbarkommunen.?

Bestehende planungsrechtliche Situation

3.1 Ziele der Raumordnung

Die Plénung beriihrt die Inhalte des Landesentwicklungsprogramms IV.(LEP IV) des
Landes Rheinland-Pfalz, das den Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen- Nahe
iiberlagert und beziiglich des Themas Einzelhandel detallllert

.Da die geplanten Vorhaben mit insgesamt ca. 60.000 m2 Verkaufsfliche raumbe-
deutsam sind, war gemaf3 Raumordnungsverordnung (ROV) ein Raumordnungsver-
fahren gem. § 17 Landesplanungsgesetz . V. m. § 15 Raumordnungsgesetz (ROG)
“durchzufiihren.

Dieses Verfahren wurde vom Ministerium des Inneren und fiir Sport am 9. juli 2010
eingeleitet und von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid ein umfangreiches
Anhorungsverfahren durchgefiihrt. Im Rahmen des ROV wurde festgestellt, dass der
Gesamtumfang der zentrenrelevanten Randsortimente von 5.250 m2 Verkaufsfliche
auf Grund der nicht integrierten Lage des Vorhabens gegen das stiddtebauliche Integ-
ratlonsgebot V4 58) des LandesentWIcklungsprogramms (LEP) IV verstoft.

1

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, 'Erlangen:-Vertréig'lichkeitsgutachten fiir die Ansiedlung eines
Mébel Martin Einrichtungshauses in Mainz-Hechtsheim, Juni 2010, im Auftrag von Mébel Martin Saarbrﬁcken
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_ Begriindung "FNP A :_36'+ He 124"

Im Grundsatz diirfen Emzelhandelsbetnebe mit zentrenrelevanten Angeboten geméf
den Zielen des Landesentwicklungsprogramms nur innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen (wie z. B. der innenstadt) angesiedelt werden. Dieses stidtebauli-
-che Integrationsgebot des LEP |V schrankt daher die zuldssigen Sortimente von Ein--
zelhandelseinrichtungen im Wirtschaftspark Mainz-Siid, einem nicht integrierten
Standort, vom Grundsatz her ein. Daher war die Durchfuhrung eines Zielabwei-
chungsverfahrens von dem Ziel 58/59 des LEP IV erforderlich. -

Zielabweichungsverfahren

Mit Schreiben vom 19.11.2010 hat die Stadt Mainz die Durchfiihrung eines Zielab-
weichungsverfahrens fiir die Sonderbaufléche mit der Zweckbestimmung "Einkaufs-
zentrum" bei der Obersten Landesplanungsbehtrde (Ministerium des Inneren und
fir Sport) beantragt, die das Verfahren gemaf § 6 (2) ROG |V m. § 8 (3) LPIG am
17.12.2010 einleitete.

Der Antrag auf Zulassung einer Zlelabwelchung wurde im Emvernehmen mit dem MI-
nisterium des Innern und flir Sport, dem Ministerium der Finanzen, dem. Ministerium
fiir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau und im Benehmen mit der Pla-
nungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe mit folgendem Ergebnis geprift:

"Fiir die Ausweisung der Sonderbaufliche "Mobel-.und Fachmarktzentrum” am Stan-
dort Hechtsheim wird die Abweichung vonr raumordnerischen Ziel Z 58 "stidtebauli-
ches Integrationsgebot" d'es LEP IV unter den folgenden Auflagen zugelassen-

1. Die Gesamtverkaufsflache des Mobel und Emrlchtungshauses betragt maximal
45.000 m2, ’

" 2;'Die'Gésamtverkaufsﬂéiche der Fachmirkte betrégt in der Summe maximal
15.000 m2,

3. Die Verkaufsfliche fur die beantragten mnenstadtrelevanten Randsort|mente des
Mobel- und Einrichtungshauses betrdgt maximal 4.500 m2, wobei die maximale
Verkaufsflédche fiir jede Sortimentsgruppe 800 m?2 betrédgt. Die Zuordnung von Wa-
rensortimenten zum innenstadtrelevanten bzw. nicht innénstadtrelevanten Be-

- reich richtet sich nach der giiltigen Sortimentsliste des Zentrenkonzepts Emzel )
handel der Stadt Mainz. . S

4. Die Kernsortlmente der Fachméirkte sind nicht innenstadtrelevant.

5. Die Verkaufsflache der mnenstadtrelevanten Randsortimente der Fachmérkte be-
tragt maximal 5 % der Verkaufsflache, in der Summe maximal 750 m=. :

6. Der Planstan,'dor't fiir das Mébel- und Einrichtungshaus sowie die Fachmarkte ist in
der Bauleitplanung als Sondergebiet gem&fR § 11.(3) BauNVO festzusetzen.

7. ln_d'en textlichen Festsetzungen des Beb'auungsplans’"HE 116 Wirtschaftspark

. Mainz-Std" ist jeglicher weiterer Einzelhandel sowohl mit innenstadtrelevanten
als auch 'mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten auszuschlieBen."
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Begriindung "FNP A 36 + He 124"

Raumordnungsverfahren

Nach Abschluss des'Raumordnungsverfahrens erging am 2.3.2011 folgender raum-
ordnerische Entscheid:
Das im Wirtschaftspark Mainz-Siid in Mainz-Hechtsheim geplante Mébel- und Ein-
richtungshaus sowie die dort geplanten Fachmérkte sind nach Zulassung einer Ab-
weichung von den Zielen des LEP IV gem&f § 8 Abs. 3 LPIG (vgl. Bescheid der SGD:
Sitid vom 18.02.2011; Anlage 1) und unter den nachfolgenden .Maf3gaben mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar. Die Zuordnung von Waren-
sortimenten zum innenstadtrelevanten bzw. nicht innenstadtrelevanten Bereich rich-
" tet sich nach der giiltigen Sortimentsliste des Zentrenkonzepts Einzelhandel der
Stadt Mainz.

1. Die Gesamtverkaufsfliche des Mobel- und Einrichtungshauses betrégt maximal
~ 45.000 m2, »

2. Die Gesamtverkaufsflache der Fachmarkte betragt in der Summe maX|mal
15.000 m2,

3. Die Verkaufsfliche fiir die beantragten innenstadtrelevanten Randsortimente des
Mdbel- und Einrichtungshauses betrdgt maximal 4.500 m2. Dabei betrdgt d|e ma-
ximale Verkaufsflache je Sortimentsgruppe 800 m2,

4, Die Kernsortlmente der Fachmarkte sind nlcht mnenstadtrelevant

5. Die Verkaufsﬂache der mnenstadtrelevanten Randsornmente der Fachmarkte be-
tragt maximal 5 % der Verkaufsflache, in der Summe max1mal 750 m2.

6. Der Planstandort fiir das Mébel- und Einfichtungshaus sowie die Fachmadrkte ist in
der Bauleitplanung als Sondergebiet gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

7. In den textlichen Festsetzungen des Bebauun-gspla'ns H»HE 116 -Wirtschaftspark
Mainz-Siid“ ist jeglicher weiterer Einzelhandel sowohl mit innenstadtrelevanten
als auch mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten auszuschliefien.

Weitere Behandlung im Bebauungsplanverfahren

Die Ziele von Landesplanung und Raumordnuhg sind zu beachten. Dies trifft insoweit
auch fiir die MaBgaben zu, die in einem-Zielabweichungsentscheid formuliert sind
und dazu dienen, die zugelassene Abwelchung in einen vertretbaren Rahmen zu fas-'
sen,

- Die raumordnerische Entscheidung ist in den weiteren rechtsetzenden Verfahren zu
beriicksichtigen. Da Tenor und MaBgaben des Zielabweichungsentscheids und des
raumordnerischen Entscheids identisch sind, unterliegen beide gleichermafien dem
Beachtungsgebot. '
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Nach belden Entschelden hat das Vertraghchkeﬁsgutachten plausibet dargelegt
dass von dem Vorhaben keine wesentlichen Beeintrichtigungen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche im-Einzugsbereich des Vorhabens ausgehen. Eine erneute Un-
tersuchung der Auswirkungen auf den Einzelhandel im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens ist daher nicht erforderlich. Statt dessen wird auf d|e Ergebnisse des Raum-
ordnungsverfahrens verwiesen.

Anregungen und Hmwelse des raumordnerischen Entscheids

Néhéré'Bestimmunq des Begriffs Einrichtun'qszubehﬁr

Aufgrund der elngegangenen Stellungnahmen und des VertragllchkeltsgutachtensJst
das im Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz und in der Sortimentsliste des
LandesentWIcklungsprogramms IV als zentrenrelevant gefiihrte Sortiment Einrich-

tungszubeh6r (ochne Mébel) nicht genugend prazisiert. Es wird deshalb angeregt,

dieses Sortiment, das auf 800 m? als Randsortiment geplant ‘ist, im Rakimen der-
MaBgaben auf die Sortimente "Kleinsortiment" und Bastelartikel, Bilder, Kunstge-
werbe aufzuteilen, da bei diesen die maximal zugelassene Verkaufsflache von
800 m2 noch nicht ausgeschopft sei. :

Dleser Anregung kann hicht gefolgt werden, weil de facto dleses Verkaufsflachenpo-
tential nicht mehr besteht. Die Stadt Mainz hat mit Stadtratsbeschluss vom
8.12.2010 das Sortiment Lampen und Leuchten aus der Zentrenrelevanz entlassen.
Die damit nicht belegte zentrenrelevante Verkaufsflache wurde mit ében diesen Sor-
timenten Bastelartikel, Bilder, Kunstgewerbe und Kleinsortiment aufgefiillt. Entspre-
chend der MaRgaben bliebe somit nur noch ein Restpotential von 300 m2? bei den
“Kleinsortimenten". Deren Verkaufsflaichenumfang soll jedoch nicht erweitert wer-
den, weil es sich hier um die Gesamtheit der nicht mobelaffinen zentrenrelevanten
Sortimente handelt. Andere mébelaffine zentrenrelevante Sortiménte, mit-denen
diese 800 m?2 Verkaufsfldche begrifflich belegt werden konnten werden in Mdbel-
hdusern gemeinhin nlcht gefiihrt. :

Deshalb soll das Sortlment mit dem Begrlff Elnrlchtungszubehorwelterhln gebraucht
: werden jedoch mit folgender Prézisierung:

Unter Einrichtungszubehor wird die Gesamtheit der Waren verstanden, die im Grénz-
bereich zwischen den eigentlichen Mébeln und den (zentrenrelevanten) mdbelaffi-
nen Randsortimentsgruppen wie Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Glas;
Geschirr, Porzellan, Geschenkartikeln, Bastelartikel, Bilder und Kunstgewerbe ange- .
siedelt sind. Beispielhaft handelt es sich hier um Spiegel, Garderobeh, Kleiderstin-
der, Kleiderbiigel, Aufbewahrungsschachteln und -kisten, Wischesicke und —beutel,
Kulturbeutel und Necessaires, Zeitungshalter, Servierwagen, Korb- und Flechtwaren,
Reinigungs- und Pflegewaren fiir Einrichtung und Mébel, Besen- und Biirstenwaren,
Kerzen. : :
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Dass diese Fldche nicht zum Verkauf von beliebigen zentrenrelevanten Waren ge-
nommen werden darf, geht aus der Klarstellung der textlichen Festsetzung hervor. Im
Sortiment Einrichtungszubehor diirfen nur mobelaffine Waren verkauft werden. Un-

. terstiitzt wird diese Eingrenzung durch die Sortimentsauflistungen in der textlichen
Festsetzungen. Die hier explizit aufgefiihrten Sortimente zihlen aufgrund ihrer expli-
ziten Nennung nicht zum Einrichtungszubehor. Eine Ausweitung der anderen mobe-
laffinen Randsortimente oder der nicht-mobelaffinen Randsortimente ist dadurch
nicht moglich.

Ndhere Bestimmung des Begriffs Geschénka_rtikel

Der Begriff Geschenkartikel ist funktional ein offener Begriff. Verschenken kann man
so gut wie alles. Im Handelsleben ist dieser Begriff fiir eine bestimmte Art von Laden
mit Namen wie nanu-nana, potpourri, "schenken und einrichten" oder (frither) cri-cri
eingebiirgert. Sie bieten eine Mischung aus Ziergegenstdnden, Scherzartikeln,
Modeschmuck, Schreibwaren, Papierwaren, Keramik- und Porzellanwaren etc. an. In

“den Mobelhdusern wird hier gelegentlich auch der Name Boutique verwendet. Im
Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes von 2008 steht der Begriff fiir eine
eingeschrinkte Vielfalt von Waren (Raucherartikel, Kunstblumen, ausgestopfte Tiere,
Kerzenstdnder, Wandteller 0.4.). Solange die Verkaufsflache fiir Geschenkartikel aus
dieser boutiqueartigen Vielfalt von Waren besteht, gibt es hinsichtlich der Vertrag-

~ lichkeit mit den zentralen Versorgungsbereichen keine Bedenken. Dass diese Flache
nicht zum Verkauf von Tontrdgern, Hifi-Artikel, Uhren und Schmuck, Elektroartikel
etc. genommen werden darf, geht aus der Klarstellung der textlichen Festsetzung
hervor. Im Sortiment Geschenkartikel diirfen nur mébelaffine Waren verkauft werden.
Unterstiitzt wird diese Eingrenzung durch die Sortimentsauflistung in den textlichen
Festsetzungen. Die hier aufgefiihrten Sortimente wie Textilien und Heimtextilien ei-
nerseits und z.B. Uhren und Schmuck, Ton- und Bildtriger andererseits z&hlen auf-
grund ihrer expliziten Nennung nicht zu den Geschenkartikeln. Eine Ausweitung der
anderen mdobelaffinen Randsortimente oder der nicht-mébelaffinen Randsortlmente'
ist dadurch nicht méglich.

- _ Verschiebbarkéitvvon Randsortimenten zwischen SO1 und SO 2:.

Die ausnahmsweise Verschiebbarkeit von bis zu 750 m2 Verkaufsflache der mdbelaf-
finen Randsortimente ist kein ausdriicklich zugelassener Bestandteil der landespla-
nerischen Entscheidungen. Da es sich um eine Ausnahmeregelung handelt, die nicht
zu einer Erhohung der Gesamtverkaufsfldche im Gesamtvorhaben fiihrt, sondern nur
ermoglicht, dass bestimmte zentrenrelevante Sortimente statt im Mobelhaus in den
.. Fachmérkten angeboten werden und es somit nicht zu ungepriiften Auswirkungen,
noch zu einer Erhdhung des:Beeintrichtigungspotentials fiir die zentralen Versor-
- gungsstandorte im Einzugsbereich des Vorhabens kommt, ist sie mit'Sinn und Zweck
(Integrationsgebot, Nichtbeeintrdchtigungsgebot) der landesplanerischen und
raumordnerischen Entscheidungen nach An5|cht der Stadt Mainz verembar
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3.2 Zentrenkonzept Einzelhandel

Das seit dem 09. Mérz 2005 geltende Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz
hat den planungsrechtlichen Status eines stidtebaulichen ‘Entwicklungskonzeptes -
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen zu be-
Tlicksichtigen ist. Falls die Ziele und Leitlinien dieses Konzepts iiber definierte Aus-
nahmen und punktuelle Randkorrekturen hinaus durch die Bauleitplanung nicht ein-
gehalten wiirden, wiirde diese gesamtstidtische Zielsetzung beeintrdchtigt.

Nach dem Gutachten von Prof. Dr. Uechtritz zum Mainzer Zentrenkonzept von 2007
wdre die Zulassung von zentrenrelevanten Sortimenten im Randsortiment eines
groBfldchigen Einrichtungshauses eine solche Randkorrektur im Einzelfall, wodurch
die Giiltigkeit des Zentrenkonzepts als Ganzes nicht in Frage gestellt ist.

Wie im Kapitel 2 des "Uechtritz-Gutachtens"? zu den Planungszielen erldutert, wird
aufgrund des ermittelten Bedarfs nur in diesem speziellen Einzelfall, der Ansiedlung
eines Mdbelmarktes, eine Ausnahme von den Regelungen des Zentrenkonzepts ge-
macht. o :

- Im Rahmen der Uberlegungen zu den festzusetzenden Sortimenten zeigte sich, dass
.entgegen der Regelungen im Zentrenkonzept Einzelhandel das Sortiment “Lampen
und Leuchten” in Mainz nicht mehr uneingeschrinkt den zentrenrelevanten Sorti- -
menten zugeordnet werden kann. Aus diesem Grund wurde das Sortiment "Lampen
und Leuchten" durch Beschluss des Stadtrates am 08.12.2010 aus der Liste der
zentrenrelevanten Sortimente herausgenommen. Eine weitere Anderung erfuhr das
Zentrenkonzept durch Beschluss des Stadtrates am 13.04.2011 zur 2. Fortschrei-
.bung des-Zentrenkonzeptes, in dem das Sortiment "Zooartikel, Tiere, Tierpflegeatti-
kel, Tiernahrung" ebenfalls aus der Zentrenrelevanz entlassen wurde. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes orientieren sich an den Vorgaben des Zentrenkonzep-
tes und wurden daher im Laufe des Verfahrens an die sich d@ndernden Rahmenbe-
dingungen angepasst. ' '

Die Sortimentsliste des Zentrenkonzepts stellt si'c'h damit folgendermaBen dar:

Zentrenrelevante Sortimente .- nicht-zentrenrelevante Sortimente| .
- Nahrungs- und Genussmittel : - | - Getrinke * in  groRen  Gebinden
- Getranke aufier in grofRen Gebinden iy " (=Getrdnkeabholmérkte)
- Drogeriewaren- und Kosmetikartikel . '
Sanitdtswaren, Pharmazie - - Baustoffe, Sanitdrprodukte, Fliesen,
, o . ' Bauelemente. Installationsmaterial,
- Buicher'und Zeitschriften " Beschlige, Eisenwaren i
- Papier und Schreibwaren, Biiroartikel - Baumaschinen, Werkzeuge, Elektro-
(auBBer Biiromsbel und Biiromaschi- werkzeuge :
. nen) .
' : - - Z&une, Gitter, Rollldden, - Markisen,
- Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Por- Rollos '
_zellan

Prof. Dr. Michael Uechtritz: Gutachten zur Frage, ob die planungsrechtliche Zulassung eines SB-Warenhauses und
-eines Mébelmarktes im derzeitigen Gewerbegebiet Mainz-Hechtsheim Auswirkungen auf das Zentrenkonzept der
Stadt Mainz hat und welche rechtlichen Konsequenzen sich aus einer eventuellen planerischen Zulassung in Be-
zug auf kiinftige Neuansiedlungen in Mainz oder in den‘Umlandgemeinden ergeben; Oktober 2007
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- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
- Baby- und Kinderartikel

- Informations- und Kommunikations-
elektronik (Computer, Telefone, Peri-
pheriegerite, Software und Zubehor)-
- TV, Hifi- und Unterhaltungselektronik,

- Ton- und Bildtrager

- Foto, Video, Optik

- Elektroartikel (auRer Bau- und Instal-
lations-material)

- Elektrogerate. (aufSer Elektrowerkzeu
ge)

- Ndhmaschinen

| - Uhren und Schmuck

- Musikinstrumente und Musikalien -
- Campingartikel (auBer Grofiteile) = .
Spielwaren, Sportartikel (auBer GroB-
teile) -
- Waffen, Jagd- und Angelbedarf (auBer
GroBteile)

- .Holz, Holzbauelemente, Fenster, Ti-
- ren, Treppen

Lampen und Leuchten

Ofen, Kamine .

- Malerwerkzeuge, Farben, Lacke Lasu-
ren

- Bodenbelige, Teppiche, Tapeten

- Mébel, Kiichen, Bader
- Biiromdbel und Biiromaschinen

- Pflanzen, Pflege- und Diingemittel,

Torf, Erden und Substrate Pflanzgefa-
Re.

- Gartenwerkzeuge, Rasenmaher Gar- |

tenhduser, Gewdchshauser .

- Zooartikel, Tiere, Tierpflegeartikel,
-Tiernahrung ' o

- Kunst und Antiquitidten (auBer Mgbel)

- Einrichtungszubehdr (ohne Mébel)

- Textilien, Heimtextilien

- Geschenkartikel, Bastelartikel und
Kunstgewerbe

- Schnittblumen S - Kraftfahrzeuge, Motorrdder, Kfz-

‘ ' | Zubehér
- Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

- Sportgrofigerdte, Boote, Camping
groBartikel (z.B. Grofizelte, Caravans
- Wohnwagen, Anhanger)

- Fahrrader und Zubehor

" Soweit bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, werden sie nach
ihrem sachlogischen Zusammenhang den genannten Sortimenten zugeordnet.

Bei Einzelhandelsbetrieben, bei denen das Kernsortiment nicht zentrenrelevant ist
(Mobelmarkt, Baumarkt, Gartenmarkt...) muss tiber den Bebauungsplan (i.d.R. Son-
dergebiet nach § 11 Abs. 3), den VEP bzw. die Baugenehmigung (Félle nach § 34
BauGB) sichergestellt werden, dass branchenuntypische zentrenrelevante Sortimen-
te ausgeschlossen sind. Die branchentypischen Komplementérgiiter werden im Zent-
renkonzept auf 5% der Verkaufsflache und maximal auf 450 gm Verkaufsfldache be-
grenzt, wobei flir jedes elnzelne Sortiment eine Beschrinkung auf 100 gm Verkaufs-
flache erfolgt. o

Die AnsiedlUng eines grofRen leistungsfihigen Mobelhauses zur Ergédnzung und Ver-
besserung des oberzentralen Einzelhandelsangebotes ist ein ausdriicklicher, im
Zentrenkonzept Einzethandel (2005) geduBerter Wunsch (Zentrenkonzept Einzel-
handel 2005, Seite 13, Seite 73), der auch nach der punktuellen Fortschreibung des
Konzepts vom Dezember 2010 und vom April 2011 bestehen bleibt.

Das geplante SO1 (Mobelhaus) entspricht mit seinen nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den Zielen des Zentrenkonzeptes. '
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Eine vertretbare Abweichung vom Zentrenkonzept erfolgt jedoch hinsichtlich der Zu-
ldssigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten an folgenden Punkten: :

- Anstelle der Begrenzung des prozentualen Anteils zentrenrel.evan'ter Verkaufsfld-
che auf 5% der gesamten Verkaufsfliche und der absoluten Begrenzung zentren-

relevanter Sortimente auf 450 m? Verkaufsfldche wird fiir den Mobelmarkt eine -
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente von maximal 4.500 m2 zuldssig

sein

- Anstelle der Beschridnkung der einzelnen zentrénrelevanten Sortimente auf
100 m? Verkaufsfldche werden die fiinf brancheniiblichen "mébelaffinen" Sorti-
- _mente . ' :

- Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan
- Geschenkartikel :

- Textilien und Heimtextilien

- Einrichtungszubehor

- Bastelartikel, Bilder, Kunstgewerbe

auf bis zu'jeweils 800 m? Verkaufsfléiche zugelassen.

- Auf weiteren maximal 500 -m2 Verkaufsfldche wefden alle zentrenrelevanten Sor-
- - timente des Zentrenkonzeptes Einzethandel (mit seiner Fortschreibung vom Dez.

2010 und April 2011) auf jeweils bis zu 100 m2 Verkaufsfliche zugelassen. Die
Abweichung vom Zentrenkonzept besteht hier darin, dass auf dieser Fléache auch

nicht branchentibliche Sortimente angeboten werden kénnen.

" Das SO 2 (Fachmaérkte) ,entépricht mit seinen Regelzuldssigkeiten den Zielen bzw.
dem Sortimentsleitbild des Zentrenkonzeptes Einzelhandel (mit seiner Fortschrei-
bung vom Dez. 2010 und April 2011): '

- Zuldssig sind Fachmdérkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Die zent-
renrelevanten Randsortimente sind auf 5% der Verkaufsflache bei einer Ober-
grenze von 450 m? Verkaufsfléche je Einzelhandelsbetrieb begrenzt. Diese Rege-
lung entspricht dem Sortimentsleitbild des Zentrenkonzeptes Einzelhandel.

- Eine Abweichung vom Zentrenkonzept ergibt sich durch die Ausnahmeregelung,
wonach bei Verzicht auf die identische Verkaufsfliche im SO 1 (Mébelhaus) ma-
ximal 750 m? Verkaufsfldche der fiinf genannten brancheniiblichen "mébelaffi-
nen" zentrenrelevanten Sortimente in das SO 2 (Fachmarkt).verlagert werden diir-
fen. In diesem Fall darf die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sortimente bis zu

. 800 m? je Einzelhandelsbetrieb betragen. :

. Diese Abweichungen von den Festlegungén des Zentrenkonzeptes sind, wie der

Vorhabentrédger plausibel dargelegt hat, der intensiven' Wettbewerbssituation im-

Mobelhandel im Zusammenhang mit dem noch solitdren Standort, der auch in Zu-
kunft nicht weiter zu einem Einzelhandelsstandort entwickelt wird, geschuldet. |
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Daraus ergibt sich die fiir diesen Standort betriebwirtschaftlich optimierte Losung in
einem Gesamtpaket, das stadtebaulich vor dem Hintergrund des Ziels des Zentren-
konzeptes Einzelhandel, mit einem leistungsfadhigen Mobelhaus die oberzentrale
Einkaufsfunktion von Mainz dauerhaft zu stdrken, als vertretbar angesehen werden
kann (siehe Vertraglichkeitsgutachten Markt-und Standort).

‘Marktsituation Mébeleinzelhandel

Die Marktsituation im Mobeleinzelhandel ist durch einen starken Wettbewerb ge-
pragt, der -stddtebaulich nicht beeinflussbar - iiber einen aggressiven Preis- bzw.
Rabattwettbewerb sowie iiber einen Qualitdts- und Servicewettbewerb und - stddte-
baulich bzw. landesplanerisch beeinflussbar - {iber neue und zusétzliche Verkaufs-
flichen (Neuerrichtungen und Erweiterungen) sowie damit verbunden iiber Sorti-
mentsausweitungen in Breite und Tiefe ausgetragen wird. Seit einigen Jahren éntwi-
~ckeln sich Mébelhduser mit jeweils mehr als 40.000 m2 Verkaufsfldche zu den regio-
nalen Marktfithrern. Das Angebot trifft auf eine in hohem Mafe regionalisierte Nach-
frage. Die Verbraucher sind fiir den Mobelkauf bereit, ldngere Wege zuriickzulegen
und orientieren sich dementsprechend regional. Wettbewerber, selbst wenn sie wie
im vorliegenden Planfall eine lokal bestehende Angebotsliicke fiillen, kénnen sich
nur behaupten, wenn sie sich entweder auf ein Angebotssegment spezialisieren oder
als Universalanbieter ein Angebot haben, das in Umfang, Breite und Tiefe als min-
destens identisch mit den unmittelbaren regionalen Wettbewerbern (Mann- Mobilia
Wiesbhaden, lkea Hofhelm SegmullerWelterstadt) wahrgenommen wird.

Von den Vorh'abentréigern und Betreibern von Mébelhdusern erd deren wirtschaftli-
che Tragfahigkeit auch am Umfang der zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente
festgemacht, da umgekehrt die Verbraucher die Attraktivitdt der Einkaufsstétte an
diesem Angebot mit messen. Bei der Haushaltsbefragung durch "Markt und Stand-
ort" gaben zwischen 39% und 42 % der Befragten an,. Einrichtungszubehdr, Heim-
und Haustextilien oder Haushaltswaren im Mébelhaus zu erwerben (Vertriglich-
keitsgutachten S. 73). Deshalb kommen in der 6konomischen und sozialen Realitat
Mobelhduser und am Endverbraucher orientierte nichtzentrenrelevante Fachmarkte
ohne ergdnzende Randsortimente, die i.d.R. zentrenrelevante Sortimente sind, kaum
noch vor. So ist auch fiir das geplante Mébelhaus und die Fachmirkte.ein Mindest-
umfang an diesen Randsortimenten zur Teilhabe am Wettbewerb unabdingbar.

Daraus ergibt sich fiir das Mdbelhaus der Verkaufsflachenumfang insgesamt, aber
auch der Umfang der Verkaufsfliche fiir die (zentrenrelevanten) Randsortimente. Sie
dienen gleichermafien zur Einkaufs- und Angebotsabrundung sowie ‘als Frequenz-
bringer, und damit als Umsatzstabilisator; sie miissen marktbedlngt emen wahr-
nehmbaren Anteil an der Gesamtverkaufsfliche ausmachen. '

Die stddtebaulich allgemein empfehlenswerte Beschrankung der absoluten Ver-
kaufsftdche auf Werte unterhalb 450 m? wie im Zentrenkonzept Einzelhandel der
Stadt Mainz ist aus den genannten Griinden nicht umsetzbar. Die -wirtschaftliche
Tragfdhigkeit des Unternehmens wire in Frage gestellt.
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. Wenn das Ziel der Starkung der oberzentralen Position der Stadt Mainz als Einkaufs-
stadt und der Verbesserung und Modernisierung des Mébelangebots v. a. fiir die Re-
gion Rheinhessen verfolgt werden soll, diirfte ein Verkaufsflachenumfang von bis zu
4.500 m? fiir zentrenrelevante Sortimente geboten sein. Dies sind max. 10% der Ge-
samtverkaufsflache-des Mobelhauses.

Zur Unterstlitzung der Marktposition des Mébelhauses insgesamt soll der Standort
mit einigen Fachmérkten auf einer Verkaufsflache von 15.000 m2 ergénzt werden. Es
~wird sich um Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten handeln. Die
regelmaﬁlg zuldssigen zentrenrelevanten' Randsortimente entsprechen den Festle-
gungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel. Mit der Ausnahmeregelurig wird in ver- -
tretbarem Umfang von den Festlegungen des Zentrenkonzeptes abgeWIchen

Flir dle am Endverbraucher orientierten Fachmarkte mit nlcht zentrenrelevanten Sor-
timenten gelten dem Grunde nach die glelchen Marktbedingungen wie in der be-
schriebenen Mébelbranche. Auch hier ist ein Mindestmaf an ergdnzendem Angebot,
das innenstadt- und zentrenrelevant sein kann, notwendig, um den Kunden die ge-
wiinschten abrundenden Ergénzungsangebote darbieten zu kénnen und den Betrleb
im Rahmen des regionalen Wettbewerbs wirtschaftlich tragfahig zu machen.

Um, wie oben angefiihrt, das Gesamtvorhaben aus Mdébelhaus und Fachmérkten
- dauerhaft wirtschaftlich tragfahig zu erhalten, ist eine Flexibilitdtsspanne bei der Be-
legung sinnvoll und vertretbar. Denn insgesamt &ndert sich die Verkaufsfliche fiir
zentrenrelevante Sortimente von 5.250 m2 nicht. Die zusétzlichen Auswirkungen auf -
die zentralen Versorgungslagen bleiben unveridndert bzw. rechnerisch unter der
Nachweisgrenze (Vertraglichkeitsgutachten Markt und Standort, Seiten 236ff., 270:
Es wurden die Auswirkungen der zentrenrelevanten Sortimente. von Mébelhaus und
Fachmérkten zusammen errechnet). Das Mobel- und Fachmarktzentrum kann jedoch
durch interne Verlagerung der zuldssigen Verkaufsfldche leichter auf die sich stetig
-verandernden Marktbedingungen reagieren. :

Ein ggf. zu vermutender Widerspruch zu der Aussage uber die unabdmgbare Not
wendigkeit von 10% Randsortiment im Mébelhaus [6st sich bei der. Betrachtung des
Vorhabens als wirtschaftliche (nicht rechtliche) Einheit auf. Dadurch, dass die Fach-
mérkte mit einem hoheren Randsortimenteanteil einen gréferen Kundenzuspruch
hervorrufen kdnnen; losen sie den erwiinschten Synergieeffekt fiir-das Mobelhaus
aus, auch wenn dort die Randsortimente etwas weniger umfangreich sind. Die verla-
gerten Nebensortimente haben in den Fachmirkten anndhernd die gleiche Bedeu-
tung wie im benachbarten Mébelhaus. Sie sind dort jedoch nur w1rtschaftl|ch not-
wendlg, wenn das Mébelhaus lsollert arbeitet.

Im Ergebnis sind die Abweichungen vom Zentrenkonzept Einzelhandel vertretbar, da
schon aus dem Zentrenkonzept heraus im Ansatz begriindet sowie durch die beson-
dere, atypische Situation im M&belhandel gerechtfertigt. Die Planungsziele und
Schutzzwecke des Zentrenkonzeptes Einzelhandel werden nicht beriihrt, sie kénnen
unvermindert weiterverfolgt-werden.
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3.3 Entwicklung aus dem Flﬁchennutzun'gsp.lan '

Das Plangebiet ist im giiltigen Flacherinutzungsplan der Stadt Mainz als gewerbliche
Baufldche dargestellt. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan "He 124" ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "Mobel- und Fachmarktzentrum" festsetzt, wird
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren entsprechend geandert und eine Son-
derbauflache "Einkaufszentrum"” dargestellt

' 3.4 Bestehende Bebauungsplidne

- Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans "Wirt: -
schaftspark Mainz-Stid (He 116)" bzw. im Bereich der Ludwig-Erhard-StraRe inner-
halb der rechtskréftigen Bebauungspldne "Westumgehung Hechtsheim (He 113)"
sowie "Erweiterung des Gewerbegebietes Mainz-Hechtsheim (He 105)". Die Festset- '
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "He 124" ersetzen innerhalb éei-
nes Geltungsbereichs die Festsetzungen der o.g. rechtskréftigen Bebauungspline
"He 105", "He 113" sowie "He 116".

_4; Stédtebauliches Konzept

Das Vorhabenareal ‘erstreckt sich tiber die gesamte Fldche nérdlich der Barcelona-
Allee. Das Geldnde wird durch eine Pflanzfliche in zwei Teile gegliedert. Entspre-
chend dem Vorhabenplan sollen im 8stlichen Bereich Fachmirkte, sowie eine Tank-
stelle direkt an der im Osten angrenzenden Ludwig-Erhard-StraBe angeordnet wer-
den. Im westlichen Teilbereich beabsichtigt die M6bel Martin GmbH & Co. KG ein Ein-
richtungshaus mit einer Verkaufsflache von 45.000 m2 zu errichten. Innerhalb des
Einrichtungshauses sind neben der Verkaufsfliche die notwendigen Biiro- und Tech-
nikrdume sowie Lagerflachen und eine Gastronomie vorgesehen. Eine detaillierte
Vorhabenbeschreibung ist Teil des Vorhabenplans zum VEP bzw. wird durch Rege-
lungen im Durchfuhrungsvertrag erganzt

Die Grofie der Gebdude ist abhéngig von der vorgesehenen Nutzung Entsprechend
den geplanten Verkaufsflachen ist der Mobelmarkt sowohl in der Hohe als auch in
seiner Grundfldche das grote Gebdude im Vorhabengebiet. Die Fachmarkte sind
bedingt durch ihre unterschiedlichen Nutzer in kleinere Einheiten getellt und auch in
der Hohe deutlich gegeriiiber dem Mébelmarkt reduziert. Die- ‘Tankstelle nimmt so-
wohl in der Fldche als auch in ihrer Hohe nur eine untergeordnete Stellung ein.

Die Kundenstellpldtze liegen entsprechend der Nutz-ungsabfolge'zwisthen der Er-
schlieBungsstrae und den Geb&uden. Eine vorgelagerte interne Strafe verbindet
zur ErhShung der Funktionalitdt alle Stellplatzflichen untereinander.

Zur harmonischen Einfiigung in die freie Landschaft sind in der Hohe gestaffelte An-

_ pflanzungen entlang des gesamten Ortsrandes geplant; zur Eingriinung der
Grundstiicke sind sowohl auf den Stellplatzanlagen als auch an den Rdndern zur Bar-
-celona-Allee weitere Anpflanzungen vorgesehen.
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5. AuBere Eréchlieﬁung
MIV-Erschlieung

Der Geltungsbereich ist iiber die unmittelbar 6stlich angrenzende Ludwig-Erhard-
Strafie, dem Autobahnzubringer fiir den motorisierten Individualverkehr an das ortli-
che und iiberdrtliche StraBennetz angebunden. Diese gute Verkehrsanbindung soll
durch eine Ertlichtigung dieser StraRe noch attraktiviert werden. :

Auf der Grundlage des geplanten Vorhabens wurde eine Verkehrsuntersuchung er-
stellt, die drei verschiedene Prognosefille untersucht. Nach eingehender verkehrs-
fachlicher Priifung und Abwagung aller hierbei relevanten Aspekte soll der Prognose-
fall "Messewerktag" als Mafstab fiir den Aushau der Ludwig-Erhard-StraRe herange-
zogen werden. ' - ' '

Das im Rahmen des Bauleitplanverfahren erstellte Gutachteri zeigte ein Erfordernis
zum Ausbau der vorhandenen ErschlieRungsstraBen bis zur Autobahn A 60 auf. Zur
Bestimmung der hierfiir erforderlichen’Fléchenbedarfe wurde eine detaillierte Aus-
bauplanung erstellt, die in die Bauleitplanung eingeflossen ist.

Die im Verkehrsgutachten festgehaltene Prognosebelastung 2020 bezieht sich auf
- das Gesamtgebiet des Wirtschaftsparks Mainz-Siid, d.h., sowoh! auf die Neuplanun-
gen des "He 124", als auch auf die Fldchen des rechtskréftigen "He 116". Das Gut-
achten stellt also eine kiinftige Verkehrssituation dar, die iiberwiegend aus bereits
rechtskriftig festgestellter Planung resultiert. Die Anderungen des "He 124" tragen
zu diesem Gesamtverkehrsaufkommen nur zu rd. 52% bei (Tabelle 4, Gutachten
Heinz+Feier). Dariiber hinaus sind in Absprache mit dem Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz allgemeine Prognosezunahmen auch fiir die Achse der L425-
Rheinhessenstrafie unterstellt und eingearbeitet. - - : : :

Die géplanten Aushauplanungen der ErschlieBungsstraBen konzentrieren sich auf
den-Abschnitt der nérdlichen L 425-RheinhessenstraSe und auf die Ludwig-Erhard- -
Strafe, da sich auf diesen Abschnitten die héchsten kiinftigen Verkehrsbelastungen
einstellen werden. Die erarbeitete StraBenplanung sieht dabei folgende Aushau-
mafBnahmen vor: ' :

e A 60 bis Robert-Bosch-Straie - 4-spurig mit Linksabbiegespuren
e Robert-Bosch-Strafie bis Barcelona-Allee - 3-spurig (2 in Ri Norden) '
e Barcelona-Allee bis Florenz-Allee : - 4-spurig mit Linksabbiegespuren
e _ Florenz-Allee bis OV-HST Messe-Ost " - Verziehung auf die vorhandene
' ' L 425 ‘ -

[n Absprache mit dem Landesbetrieb Mobilitzt Rheinland-Pfalz wird in einem separa-
ten Planfeststellungsverfahren durch den LBM auch die Anschlussstelle Hechtsheim-
West leistungsfahig ausgebaut. Damit wird ein Ausbaustandard zugrunde gelegt, der
kiinftig einen staufreien Zu-/Abflu® zum Wirtschaftspark Mainz-Siid sicherstellt.
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In einem ersten Schritt, bel ausschlieBlicher Realisierung des "He 124" mit Erdffnung
von Mobelmarkt und der Fachmérkte wird ein solcher Ausbau in dieser Komplettform
" noch nicht benétigt. Aus diesem Grund wird der Anschluss an die Autobahn sowie
gef. einzelne Abschnitte der Ludwig-Erhard-StraRe nicht von: Beginn an realisiert,

sondern erst zu einem spéateren Zeitpunkt hergestellt. Der Autobahnanschluss ist -

zudem nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und wird im Nachgang in’ einem ei-
genstdndigen Planfeststellungsverfahren uberplant

Die Lelstungsfahlgkelt der Ers‘chlleBUngsstraBe-lst trotz der zeitversetzten Realisie-
rung der Verkehrsfldchen zu jedem Zeitpunkt gewdhrleistet. Soferri in den seltenen
Féllen der Messeveranstaltungen (derzeit 1 Woche im Jahr) mit erhdhten Verkehrs-
mengen und damit evtl. Verkehrsbehinderungen zu rechnen ist, wird mittels ver-
kehrsregelnder MaBnahmen (z.B. Sperrung von Linksabbiegern) eine Verkehrsbe-
schleunigung erreicht.

Da die Planung 'ﬂjr den Ausbau des Autobahnanschlusses in einem separaten Ver-
fahren im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren betrieben wird, kann im Bebau-
ungsplan noch keine exakte Darstellung der angestrebten Fahrbahnaufteilung erfol-
gen.-Im nordlichen Bereich der Ludwig-Erhard-Strafie ist daher auf die Festsetzung
der Fléchen fiir Verkehrsbegleitgriin verzichtet worden. Diese werden ebenso wie die
innere Aufteilung des StraBenraumes bei der paralle!l erfolgenden Verkehrsplanung
bestimmt: Die hier festgesetzte offentliche Verkehrsfldche wird spiter ebenso wie
die restliche Ludwig-Erhard-StraBe durch StraBenbegleitende Mulden und Randstrei-
fen gegliedert. In der Bilanzierung des Umweltberichtes zum Eingtiff / Ausgleich wird
flir diesen StraBenabschnitt daher im bebauungsplan ein unverdnderter Zustand an-

genommen. Sollte sich aus der laufenden Verkehrsplanung ein Ausgleichsdefizit er- -

~ geben, so wird dies im parallel betrlebenen Planverfahren fir die Autobahnan
schlussstelle eingestellt.

Im Rahmen des erstellten Verkehrsgutachtens wurde auch dle Lelstungsfahlgkelt des

Knotenpunktes RheinhessenstraBe / Tongesstrae untersucht, um abzuschitzen,

wie sich die zu erwartenden Verkehrsstrome auf die siidlich gelegenen Gemeinden

und das jeweilige StrafSennetz auswirken konnen. Aufgrund der prognostizierten

Kundenstréme eines Mébelhauses und des groRen Einzugsbereiches, ist zu erwar-
ten, dass der weit iberwiegende Anteil des Verkehrs iiber die Autobahn und die
Ludwig-Erhard-StraRe abgewickelt werden. Nur ein deutlich untergeordneter Anteil
verlduft auf der Rheinhessenstrafie in Richtung Siiden. Das Gutachten kommt den-
noch zum Ergebnis, dass zur Bewdltigung der zu erwartenden Verkehrsstréme im
Jahr 2020, bei Vollentwicklung des Wirtschaftsparks Mainz-Siid, ein Ausbau des
Knotenpunktes Rheinhessenstrafle / TongesstraBie erforderlichist.

Aus der Differenz des Prognose-Nullfalles (Belastung in 2020 ohne den "He 124")
und dem Prognose-Normalwerktag (Belastung in 2020 mit der Manahme) wird
deutlich, dass der "He 124" lediglich maximal zur Hilfte der fiir 2020 prognostizier-
ten Mehrbelastung beitrégt. Die Leistungsfahigkeit des Knotens Rheinhessenstrafe /
TongesstraRe misste vermutlich allein schon aufgrund der.allgemeinen Prognose-
entwicklung des LBM erhéht werden.
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Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen fiir den Ausbau des Knotenpunktes,
da sich dieser bereits teilweise auBerhalb des Mainzer Stadtgebietes befindet und-
damit nicht der Planungshoheit der Stadt Mainz unterliegt. Die Planungen zum Aus-
bau des Knotenpunktes erfolgen analog dem Ausbau der Autobahnanschlussstelle
in Form eines Planfeststellungsverfahrens durch den LBM.

OPNV .

Die Errelchbarkelt mit dem OPNV ist derzeit-hur in geringem Umfang gegeben, kann
aber bei Bedarf mittels Verstdrkung von Buslinien entsprechend ausgebaut werden.

Derzeit bedienen die Buslinien 66 und 67 bis zur Haltestelle Heuerstrafie die Ludwig-~

Erhard-StrafSe. Diese Linien verbinden den Standort mit dem Stadtteil Hechtsheim
und bieten von dort aus die Anbmdung an alle anderen Buslinien und die StraBen
bahn. : :

Die Ausbauplan'u'ng der Ludwig-Erhard-StraBe sieht eine zusatzliche Bushaltestelle
im Bereich des Knotenpunktes Barcelona-Allee/Ludwig-Erhard-StraRe vor, die inner-
halb der festgesetzten Verkehrsfldchen errichtet werden kann.

_Bereits im rechtskréftigen. Bebauungsplan "He 116" ist eine OV-Trasse festgesetzt
die von der Ortslage Mz-Hechtsheim durch den Wirtschaftspark Mainz-Siid bis weiter
nach Mz-Ebersheim fiihrt. Diese verlduft in Mittellage auf der Athener-Allee sowie der :
Barcelona-Allee und ist auch.im "He 124" unveréndert enthalten. ‘

Technische Erschli_efSung

Die ErschlieBung mittels technischer Infrastruktur erfolgt {iber die vorhandenen Ver-
und Entsorgungsleitungen. Das Gebiet ist bereits vollstindig er_schlossen. a

6. Festsetzungen des Bebauungsplans

Bei dem Bebauungsplan "He 124".handelt es si¢ch.um einen vorhabenbezogenen

" Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Die in der Planzeichnung festgesetzten Nutzun- -
gen ermoglichen im "Sondergebiet Fachmarkte (SO 2)" ein breites Spektrum an Ein-
zelvorhaben. Um dies zu konkretisieren enthilt der Durchfiihrungsvertrag eine de- -
tailliertere Darstellung der geplanten Nutzung. Gem&R Festsetzung sind nur solche

- Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentridgér im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet. Nachtrégliche Anderungen dieser Nutzung sind nur mittels
Anpassung des Durchfiihrungsvertrages zuldssig. Eine dariiber hinausgehende An-
derung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedarf es nicht, soweit das ge-
plante Vorhaben den getroffenen Festsetzungen mchtWIdersprlcht

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der Nutzung als Sondergebiet entspricht dem vom Vorhabentrs-

ger erarbeiteten Vorhabenplan und erméglicht die hierin enthaltenen Einzelhandels-

nutzungen. Die GroBe der Verkaufsflachen der einzelnen Vorhaben ist dabei i in abso-

. luten Zahlen festgesetzt und schlieBt auch mogliche AuBenverkaufsflichen mit ein.
" Diese gehdren zum Gesamtumfang der zuldssigen Verkaufsflichen. - ‘

q:A\amt61 \textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\groh\3—1 20.rg.doc Stand: 02.08.2011 . 19 von 40



Begriindung "FNP A 36 + He 124"

~ Hier k6nnen alle Sortimente im Rahhen ihres zuldssigen Umfahgs angeboten wer-
den. Die Verkaufsfldche innerhalb der Gebdude reduziert sich entsprechend.

Da die Verkaufsflache des geplanten Einrichtungshauses ebenso wie die der Fach-
mérkte deutlich grofer als 800 m2 ist, handelt es sich gem. §:11 BauNVO um grof-
flichige Einzelhandelsnutzungen. Deshalb wurde der Geltungshereich als Sonder-
gebiet gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt. Da sich sowohl die Art als auch
das Maf der baulichen Nutzung in Einzelheiten unterscheiden, wird dieses Sonder-
- gebiet in die Tellgeblete Sondergebiet M8belmarkt (SO 1) und Sondergebiet Fach-
mdrkte (SO 2) gegliedert.

Im Gebiet SO 1 wird die zuldssige Obergrenze der Verkaufsflache fiir zentrenrelevan-
te Randsortimente als einzige Ausnahme vom Zentrenkonzept der Stadt Mainz auf-

- grund des besonderen Bedatrfs des Mdbelhauses sowohl relativ (auf bis zu 10%) als
auch absolut (mehr als 450 m2 je Einzelhandelsbetrieb) erhsht und das Warensorti-
ment konkret festgelegt

Im Gebiet SO 2 wird die zuldssige Obergrenze der Verkaufsflichen fiir Kernsortimen- |
te und zentrenrelevante Randsortlmente entsprechend dem Mainzer Zentrenkonzept
- festgelegt. - - »

Im SO 1-Gebiet "Mobelmarkt" sind zentrenrelevante Randsortimente auf insgesamt
_max. 4.500 m2 Verkaufsfldche zuldssig. Im SO-2-Gebiet "Fachmirkte" sind zentrenre-
~ levante Randsortimente auf-einer Verkaufsfléche von insgesamt maximal 750 m2 zu-
ldssig. Die Verkaufsflache fiir diese zentrenrelevanten Randsortimente darf in jedem
einzelnen Fachmarkt insgesamt 450 m2 nicht uberstelgen Hiermit sollen zielgenau- -
-es Baurecht geschaffen und nicht beabsichtigte Nutzungen ausgeschlossen werden.

Da.die konkreten Nutzungen der jeweiligen Méarkte im Vorhabenplan zum VEP und in

- der Vorhabenbeschreibung bzw. im Durchfiihrungsvertrag konkret genannt sind ist..

~ ausgeschlossen, dass trotz der gewdhlten Festsetzung einer absoluten Grofie, diese
Regelung rechtlich beanstandet werden kann. Bei einem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ist sichergestellt, dass nur ein einziger Vorhabentrédger von den getrof--
fenen Festsetzungen beriihrt wird. Das gesamte Areal wird von einem Investor gema-
nagt, der zentral alle Sortimentskontingente erhdlt und diese in eigener Regie "in-
tern" verteilen kann. Eine Konkurrenzsituation im Sinne eines "Wmdhundprln2|ps
ist hierdurch ausgeschlossen. :

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgelegten Obergrenzen fiir Randsor-
timente sind in absoluten Flachen festgesetzt. Diese entsprechen im "Sondergebiet
" Fachmdrkte (SO 2)" dem Anteil der Verkaufsflichen des Zentrenkonzeptés Einzel-
handel (5 %), womit eine Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungsbereiche nicht
_ zu erwarten ist. Flir das festgesetzte "Sondergebiet Mobelmarkt (SO 1)" entspricht
die Begrenzung auf 4.500 m2 einem Anteil von 10 %.
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Die Erweiteru'ng.derzentrenrelevantén Sortimente beschrinkt sich hierbei jedoch le- -
~ diglich auf jene Sortimente, die tiblicherweise in einem Einrichtungshaus zu finden
-sind ("mdbelaffine Sortimente"): :

Haushaltswaren, Glas Geschirr, Porzellan
Geschenkartikel

Textilien und Heimtextilien.
Einrichtungszubehor

Bastelartikel Bilder, Kunstgewerbe.

Die sonsilgen zentrenrelevanten Sortlmente sind im "Sondergeb1et Mdbel” auf eine
Flache von zusammen max. 500 m2 begrenzt

Ausnahmswelse kénnen von den zuvor genannten "mébelaffinen” Randsortlmenten '
des Mobelmarktes im Gebiet biszu 750 m2 Verkaufsflache in. Richtung Fachmarkte -
-"verschoben" werden, sodass der relative ‘Anteil dieser speziellen Randsortimente
_bei den Fachmérkten mehr als 5 % betragen wiirde. Im Gesamtgebiet erhdht sich
durch dieses "interne Verschieben" aber die zuldssige GroRe dieser speziellen Rand-
sortimente nicht, bietet allerdings ein Mehr an Flexibilitit bei der Nutzung des Ein-
zelhandelsstandortes. : :

Eine unemgeschrankte Offnung auf alle Sortlmente erfolgt Jedoch nicht. Eine Beein-
trichtigung der zentralen Versorgungsbereiche ist auch durch diese Ausnahme vom
Zentrenkonzept nicht zu erwarten. Dies wurde im Rahmen des erfordetlichen Raum-
ordnungsverfahrens mittels einer Vertraglichkeitsstudie seltens des Vorhabentragers
nachgewiesen. T,

Die zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente durfen stets nur als Randsortlmente ge-
fiihrt werden. Auch bei einer evtl. Verschiebung der Flichen aus dem SO 1 in das
S0 2 darf dies nicht dazu fihren, dass einzelne Fachmarkte entstehen, welche die
zentrenrelevanten Sortimente im Kernsortiment fiihren. Randsortimente sind nur sol-
che Warengruppen, die dem Kernsortiment, welche das eigentliche Angebot des je-
weiligen Marktes als Hauptsortiment bestimmen, sachlich zugeordnet sind und hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind. Auf
Basis der hierzu ergangenen Rechtsprechung kann ein Angebot auf einer Verkaufs-
flache von ca. 10% noch als Randsortiment angesehen werden, ein Angebot.auf ei-
ner Verkaufsfliche von 18% aber auf keinen Fall mehr (OVG Rheinland-Pfalz 1 C-
11457/99, OVG Niedersachsen 1 MN 148/06, OVG NRW 7 B 2023/99 zit. nach
Kuschnerus 2007). Im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz
wird hierzu in Anlehnung an eine in'Landesplanung und Raumordnung anderer Bun-
desldnder ebenfalls angewandte Regelung in der Begriindung zum Ziel 59 (Auswei-
sung von Ergdnzungsstandorten fiir grofflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel) ausgefiihrt: ,Innenstadtrelevante Randsortimente sollen dort (an den Ergan-
zungsstandorten) nicht mehr als 10% der Verkaufsfldche umfassen.“
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Deshalb muss die Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Randsortimente einen sachlo-
gischen Zusammenhang zu dem eigentlichen Kernsortiment aufweisen und darf
auch bei einer Verschiebung von Sortimentsanteilen aus dem Mdbelmarkt in die
Fachmarkte i.d.R. 10% der Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes (eines der
Fachmdrkte) nicht wesentlich tbersteigen. Diese Aspekte sind in jedem Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren anhand der getroffenen Festsetzungen und der o. g. er-
ganzenden Aussagen dieser Begriindung nachzuweisen.

- Die Auswwkungen auf die zentralen VersorgUngsberelche bleiben bei diesen getrof-
fefien Regelungen zu den Randsortimenten unberiihrt. Zusatzliche negative stadte-

. bauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1-u. 2 BauNVO oder eine Ver-

- letzung der Ziele des Zentrenkonzepts Einzelhandel nach Sinn und Zweck, ergeben
sich durch diese Detailregelung nicht, denn die Gesamtsumme der zuldssigen Ver-
kaufsfliche fiir _zentrenrelevante Sortlmente von 5.250 m2, bei einer Gesamtver-
kaufsfliche im Gebiet "He 124" von 60.000 m? (45.000 m2 Mobelmarkt + 15, OOO m2
Fachmarkte) insgesamt, bleibt unverdndert.

. Bei der Festsetzung der Obergrenzen zentrenrelevanter Randsortimente sind die in
der Auflistung genannten Sortimente jeweils als ein Sortiment anzusehen. (z.B.:
Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan oder: TV, Hifi- und Unterhaltungselekiro-
nik). Bei einer Begrenzung auf 800 m2 je Sortiment im SO 1 bedeutet dies beispiels-
weise, dass das Sortiment "Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan" in der Summe
bis zu 800 m? umfassen darf Fiir alle anderen Sortimente der Aufllstungen gilt dies
entsprechend.

" Neben den Einzelhandelsnutzungen sind in den beiden Sondergebieten auch Nut- -
zungen wie Lager, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Biiro- und Verwaltungs-
raume und Handwerksbetriebe zulédssig. Diese Nutzungen stellen eine sinnvolle und

. Uiblicherweise vorzufindende Ergdnzung det hier vorgesehenen Einzelhandelsnut-
zungen dar. Da sie auch im restlichen Bereich des Wirtschaftsparks Mainz-Siid zu-
ldssig sind, stellen diese Nutzungen keine Fremdkdrper im gesamten Umfeld dar. Im
Bereich des SO 2 ist im unmittelbaren Kreuzungshereich von Rheinhessenstrafie zur
Barcelona-Allee zudem-eine Tankstelle mit WaschstraRe vorgesehen.

6.2 MaB der bau'lichen'Nutzuhg '

Zweckentsprechend wird der Geltungsbereich im Wesentlichen von den Gebiuden
des Einrichtungshauses und der Fachmérkte sowie ihren Stellpldtzen und Andie-
nungsbereichen eingenommen. Die Randzonen werden intensiv eingegriint. In diese
Griinflachen smd VerSIckerungsmulden bzw. Verdunstungsflachen eingelagert.

- Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die GRZ, die Baugrenze und die zulaSSIge
Gebdudehdhe bestimmt. Die Festsetzung einer zuldssigen Geschosszahl bei derarti-
gen Geb&duden mit sehr unterschiedlichen und nutzungsspeznflschen Gebsudehshen
ist nicht sinnvoll.
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Stellplatze unterirdische Bautelle und Nebenanlagen diirfen- die festgesetzte GRZ

“bis 0,7 im SO 1 und bis 0,75 im SO 2 tiberschreiten. Der Bedarf an Kundenstellplat-
zen ist aufgrund der Nutzungsart, der isolierten Lage und der geringen OPNV- Er-
schlieBung auBerordentlich hoch. Ein sehr gutes Stellplatzangebot ist zudem fiir die
Qualifizierung des Standorts von groRer Bedeutung. Trotzdem ist sichergestellt, dass
25 - 30 % der Grundstiicksflachen begriint oder wasserdurchléssig befestigt werden.
Damit liegt der Anteil der-Uiberbauten und versiegelten Fldichen unterhalb des-bisher
festgesetzten Gewerbegebiet im rechtskraftlgen “He 116",

Bei den Festsetzungen der zuldssigen Héhe baulicher Anlagen-wurde beruck5|cht|gt,
dass das derzeitige Geldndeniveau sehr unterschiedlich ist und teilweise aufge-
schiittet werden muss. Die zuldssigen Héhen in Meter iiber NN lassen beim Einrich-
tungshaus eine Gebaudehohe bis zu ca. 23,50 m iiber dem aufgeschiitteten Geldnde

"+ und bei Lagergebduden eine Héhe bis zu ca. 16 m zu. Bei den Fachmirkten wird eine
Hohe von maximal 14 m und fiir den geplanten Tankstellenbereich an der Ludwig-
Erhard- StrafSe eine Hohe von max. 8,50 m zugelassen.

Diese Hohen gelten fiir elgenstandlge bauliche und sonstige Anlagen und kénnen
nur, falls erforderlich, durch technische Aufbauten und Anlagen auf den Gebiuden
tiberschritten werden. Damit diese Dachaufbauten im Erscheinungsbild der groBvo-
lumigen Gebé&ude in den Hintergrund treten bzw. kaum sichtbar werden, miissen sie
in deutlichem Abstand hinter die Gebdudefluchten zuriicktreten. Diese Festlegungen
lassen ausreichenden Spielraum fiir kunftlge bauliche ModernISIerungen und ko-
nomische Entwicklungen.

. Auch die festgesetzten Baugrenzen kénnen durch untergebrdnete Bauteile aus-
nahmsweise liberschritten werden. Dies soll insbesondere in Emgangsberelchen die
Errlchtung von Uberdachungen zu erteichtern.

6.3 Bauwelsg

- Die Art der baulichen Nutzung erfordert Geb&ude mit Lingen iiber 50 m. Daher wurde
die abweichende Bauweise gem.'§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Um eine groft-
mdogliche bauliche FleX|b|l|tat zu gewahrlelsten werden Gebdude ohne Begrenzung
ihrer Lange zugelassen. -

6.4 Nebenanlagen, Stéllplﬁtze, Zufahrten und Andienung

Die Lage der Parkpldtze und der Zufahrten wurde entsprechend der Projektplanung
entlang der Barcelona-Allee festgelegt; sie liegen iiberwiegend innerhalb der {iber-
baubaren Flachen. Fiir das Einrichtungshaus smd ca. 1.000 und fiir die Fachmérkte
ca. 500 Stellplatze vorgesehen. :

Zur Minimierung des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft, zur Sicherung einer
guten Gestaltung und zur Verbesserung der Nutzungsqualitét der Stellpldtze (Be-
- schattung im Sommer verhindert das Aufheizen der Autos) werden Festsetzungen
- zum Pflanzen von Bdumen zwischen den Stellplatzrelhen getroffen. Auch |hre Erhal-
tung und Pflege wird vorgeschrieben.
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Im Bereich der Ludwig-Erhard-StraBe und im Bereich des Knotenpunktes Barcelona-
Allee wiirden Ein- und Ausfahrten zu erheblichen Beeintrdchtigungen der Verkehrs-
abliufe fiihren. Aus diesem Grund sind Grundstiickszufahrten nur von der Barcelona-
Allee aus zuldssig und im 8stlichen Geltungsbereich ausgeschlossen. Auch-die An-
zahl der Ein- und Ausfahrten wird mittels Festsetzung geregelt, um einen storungs-
freien Verkehrsfluss zu gewdhrleisten. Zudem wird hiermit eine gestalterische Glie-
derung des Grundstiickssaurs erreicht. Gleichwohl ist die Dimensionierung not-
wendiger Zufahrten auf die Zweckbestimmung der anschlieBenden Grundstiicksnut- -
zung abzustimmen. Aus diesem Grund wird die Breite je erforderlicher Grundstiicks-
zu- und -abfahrt auf maximal 10,00 m festgesetzt. :

Eine Oberfldchenversickerung im Bereich der Stellpldtze und Zufahrten ist gemaR - -
dem geotechnischen Gutachten der.ICP, Geologen und Ingenieure fiir Wasser. und
Boden, Rodenbach nur bedingt moglich. Die auf den Stellpatzflachen anfallenden
Oberflachenwasser werden ebenso wie die auf den Dachfldchen anfallenden Nieder-
schlagswasser in die entsprechenden Flichen mit Pflanzgeboten an den Réndern
des Grundstiicks vorgesehenen Versickerungsmulden geleitet. So wird gleichzeitig
dle Wasserversorgung der dort vorgesehenen Anpflanzungen verbessert.

. 6.5 Schallschutz.

Durch das erhohte Verkehrsaufkommen auf der Ludwig-Erhard-StraBe ergibt sich ein
Larmeintrag auf das Plangebiet. GemdR Vorhabenplan befindet sich in diesem Be-
reich die geplante Tankstelle, so dass hier keine Konflikte mit empfindlichen Nut-
© zungen zu erwarten sind.-Zur Sicherstellung der gesunden Arbeitsverhiltnisse wer-
den Larmpegelbereiche fiir die Anforderungen an Auenbauteile von Gebzudén fest- )
gesetzt,

6.6 Griinplanerische Festsetzungen

Das Gewerbegebiet "He 116" wird durch Griinflichen gegliedert. Durch eine hoch-
wertige Gestaltung und Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern sollen attraktive
Aufenthaltsrdume fiir die Beschéftigten, Besucher und die dort Wohnenden geschaf-
fen bzw. die Standortqualitdt insgesamt soll damit aufgewertet werden.

Die Griinfldchen tragen zu einer Aufwertung und Attraktivierung des Landschaftsbil-
des bei. Geholze tragen weiterhin zur Frischluftproduktion sowie zur Versickerung
und Verdunstung anfallender Niederschldge bei, sichern die natiirlichen Bodenfunk-
tionen und tragen zur Reduzierung des Oberflichenabflusses bei. Des Weiteren si-
chern.sie die Erlebnisqualitdt der Landschaft flir die Naherholung. Diese bereits im -
"He 116" verfolgten Zielsetzungen sollen auch bei dieser Uberplanung beibehalten
werden. Aus diesem Grund werden zur Sicherung dieser Funktionen und der gestal-
terischen Anforderungen an die Griinfldchen, in dem Bebauungsplan "He 124", nach
Mafgabe des Umweltberichtes, qualitative und quantitative Festsetzungen zur griin-
ordnerischen Ausgestaltung getroffen. .

Um eine Abgrenzung zwischen den Straenidumen und den groRflichigen Stell-
platzanlagen zu erreichen, wird eine Eingriinung der Grundstiicke entlang der Barce- .
lona-Allee auf einer Breite von mind. 4 m festgesetzt. Diese tragen zuglelch zur Auf-
wertung des Stralenraumes bei.
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Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern dienen inshesonde- .
- re im Randbereich der Fingliederung in das Landschaftsbild. Die festgesetzten
Pflanzflachen gewahrleisten dabei die Méglichkeit ein ausreichendes Griinvolumen
zu erhalten, um die groRvolumigen Gebdude angemessen in die Landschaft einzu-
binden. : ' o '

Die festgesetzten Dachbegriinungen wirken sich positiv auf das Landschaftsbild aus

. und tragen zu einer inneren Durchgriinung des Gebietes bei. Weiterhin tragen sie zur
Riickhaltung und Verdunstung anfallenden Niederschlagswassers bei und wirken
sich positiv auf das Mikroklima des Gebietes aus. :

Sie dienen, wie Wand- und Fassadenbegriinungen, dem Ausgleich von Beeintrdchti-
gungen der Natur und Landschaft. Wand- und Fassadenbegriinungen dienen der op-

~ tischen Durchgriinung des.Gebietes und dem stidtischen Erscheinungsbild. Ferner’

. beeinflussen sie das Mikroklima positiv. Fassadenbegriinungen werden konkret fiir
geeignete Flidchen festgesetzt. Anders als im rechtskrdftigen "Bebauungsplan
"He 116", der von einer kleinteiligeren Gewerbebebauung ausging, sieht der aktuelle
VEP eine sehr groBflachige Bebauung vor. Die Begriinung von Fassaden ist dabei auf
einzelne Fassaden geméf Vorhabenplan beschrénkt. '

Die festgesetzte Begriinung der privaten Grundstiicksfldchen dient der Durchgriinung
des Gebietes und damit dem stédtebaulichen Erscheinungsbild. Sie ist zudem ein
erheblicher Faktor im Bemiihen um den Ausgleich von Beeintrdchtigungen und Fin-
griffen in Natur und Landschaft. Private Griinflachen, Strauch- und Baumbepflanzun-
gen tragen zur Riickhaltung, Verdunstung und Versickerung anfallender Niederschla-
ge bei und ergénzen die dffentlichen Griinflichen in ihrer Funktion als Lebensraum-
fiir Tiere und Pflanzen. Die im Bebauungsplan hierzu getroffenen zeichnerischenund
textlichen Festsetzungen basieren auf dem Umweltbericht. '

Die festgesetzten MaBnahmen zur Begriinung innerhalb der Barcelona-Allee 'enf-
sprechen den bisherigen Festsetzungen im rechtskriftigen "He 116" und sind Teil
eines Durchgriinungskonzeptes des gesamten Wirtschaftsparks Mainz-Siid.

Die festgesetzten Baumpflanzungen entlang der Ludwig-Erhard-StraRe stellen einen
Ersatz fiir die bereits bestehenden Bidume entlang der StraBe dar, die aufgrund des
erforderlichen StraRenausbaus gefillt werden miissen. Da die bestehenden Biume
bereits seit einigen Jahren bestehen und die Neupflanzungen im Verhdltnis 1:1 erfol-
gen ist hierbej ein erhthter Anspruch an die zu verwendende Pflanzqualitit gestellt.

6.7 Ausgleichsmafnahmen

Bei dem liberplanten Geltungsbereich handelt es sich um ein bereits zuvor rechts-
kréftig festgesetztes Gewerbegebiet. In diesem war eine dhnliche Grundstiicksver-
.Siegelung zuldssig, wie im vorliegenden Bebauungsplan. Fiir die festgesetzten Son-
dergebiete SO 1 und SO 2 ergibt sich daher kein zusitzlicher Ausgleichshedarf. Die
erfolgten zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft lasen sich vollstdndig auf
dem Vorhabengrundstiick durch entsprechende Mainahmen kompensieren.
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* Der Ausbau der Ludwig-Erhard-Strafie l6st eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme

aus, was zu einem Eingriff in Natur und Landschaft sowie zu einer geringfiigigen
Beeintrdchtigng des angrenzenden Feldhamsterlebensraumes fiihrt. Dieser Eingriff
ist nicht liber die bestehenden Bebauungspldne "He 105", "He 113" und "He 116"
gedeckt. Aus diesem Grund werden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich,
.die aufierhalb des Geltungsbereiches verortet werden.
Die im Plan festgesetzten Lahdespflegerischen Ersatzflichen (LEF) entlang der Lud-
wig-Erhard-Strae und westlich des festgesetzten Sondergebietes SO 1 sind bereits
in.den rechtskrédftigen Bebauungspldanen:"He 105" bzw. "He 116" festgesetzt .und
dienen dem Ausgleich der in den beiden Bebauungsplinen festgesetzten Gewerbe-
gebietsfldchen. Sie sind im vorliegenden "He 124" unverdndert ibernommen und
tragen damit nicht zu einem Ausgleich der Eingriffe aus-dem "He 124" bei.

6.8 Versorgungéanlagen und -leitungen .

Im nordlichen Geltungsbereich unmittelbar siidlich des Autobahnanschlusses wird
die Ludwig-Erhard-StraBe von einer Ferndlbetriebsleitung der Bundeswehr (NATO-
Pipeline) gekreuzt. Bei Tiefbauarbeiten in diesem Bereich sind besondere Vorkeh-
rungen zu treffen.

Die Lage der Trassenfiihrung ist im Plan nachrichtlich dargestellt und-durch die Fest-
setzung eines Schutzstreifens gesichert. Arbeiten im Schutzstreifen der Mineralollei-
tung bediirfen der Absprache mit der Fernleltungsbetnebsgesellschaft (FBG). (Derzel
tige Anschrift: HohlstraRe 12, 55743 Idar-Oberstein)

Das eigentliche Vorhabengebiet-wird im Bereich dés SO 2 von einem bestehenden -
Schmutzwasserkanal gekreuzt. Dieser ist im Planwerk nachrichtlich dargestellt und
bereits heute miittels Grunddienstbarkeit gesichert. Im Falle einer Uberbauung der
Leitungstrasse muss diese im Benehmen mit dem Wirtschaftsbhetrieb Mainz als Lei-
tungstrager umgelegt und erneut mittels Grunddienstbarkeit gesichert werden. Eine
Regelung hierzu erfolgt im Kaufvertrag zwischen dem bisherigen Grundstiickseigen-
tlimer und dem Vorhabentrédger.

6.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen sind auf ein stddtebaulich erforderliches Mindestmaf
reduziert. So trifft der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen zur Dachform und.
Dachneigung, zu Einfriedungen, Miillbehdlter-Standpldatzen und Werbeanlagen.

Zur Erhaltung der Randeingriinung der Grundstiicke werden Einfriedungen in Form
von massiven Wdnden oder undurchsichtigen Bauteilen nur innerhalb der tiberbau-
baren Fldchen zugelassen. Transparente Einfriedungen wie Zdune und Hecken sind
uneingeschréankt zuldssig, da sie keine so starke stadtebaullche Wirkung wie eine
.massive Wand entfalten.

Zum Schutz des Landschaftsbildes und im Sinne eines harmonischen Ubergangs
vom Stadt- zum Landschaftsraum wurde mit den Festsetzungen von Flachdéchern
und flach geneigten Dédchern die Hohenentwicklung der Gebdude begrenzt. Im Zu-
sammenwirken von Dachneigung und Begriinungspflicht fiir flach geneigte Dicher
wird zudem ein wesentlicher Beitrag zur Abflussvermeidung von Niederschlagswas-
ser und zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet. :
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.Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Art, GréBe und Anzahl begrenzt, da sie sich wesentlich

- auf das Stadt und Landschaftsbild auswirken. Da der Wirtschaftspark Mainz-Siid all-
seitig von landwirtschaftlichen Flichen umgeben ist, wird diese Wirkung der Weibe-
anlagen, die tiber die Gebdude hinausragen bzw. unmittelbar am Siedlungsrand an-
geordnet sind noch in erheblichem Ausmag weiter verstarkt.

Vor allem Werbepylone oder Werbetiirme stellen stidtebauliche Solitdre dar, die
insbesondere wegen ihrer weit tiber die eigentliche Bebauung hinausragenden Er-
scheinung das Landschaftsbild héchst negativ beeintréchtigen. '

Eine zusatzliche Beleuchtung dieser Anlagen in der Ddmmerung oder in den nichtli-

~ chen Abendstunden wiirde diesen negativen Eindruck nachhaltig verstirken. Aus -
diesem Grund wird die Errichtung von Pylonen und Werbetiirmen ausgeschlossen.
Eine dhnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die ebenfalls die
darunterliegenden Gebdude iiberragen und damit eine besondere abstrahlende Wir-
kung entfalten. Aus diesem Grund sind derartige Werbeanlagen grundsitzlich aus-
geschlossen. i R _ '
Im Gegenzug zu dem Ausschluss frei stehender Werbeanlagen sollen Werbe-Stelen -
zugelassen werden, wenn diese nicht héher als 5,00 m und nicht breiter als 2,00 m
ausgeflihrt werden. Diese Ausnahme soll den zukiinftigen Betrieben die Maoglichkeit
geben, trotz Ausschluss der o. g. solitdren Pylone und der Werbetiirme fiir ihre Pro-
dukte bzw. ihren Betrieb, witksam werben zu kénnen. Die Werbestelen sind nur im
Bereich der Grundstiickszufahrten zuldssig, um ein zu starkes Abstrahlen in die Um-
gebung zu vermeiden. '

7. Niederschlagswasserversickerung

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser ist in den erstellten-Versicke-

-rungskonzepten fiir die Ludwig-Erhard-Strae sowie fiir das eigentliche Vorhaben

selbst umfassend dargestellt. Die Entwédsserung der Ludwig-Erhard-Strafe erfolgt .
ausschlieBllich in straRenbegleitenden Versickerungsmulden, -

. Fiir das Vorhaben Mébel- und Fachmarktzentrum werden entlang des nordlichen und
westlichen Grundstiicksrandes eine Reihe von Versickerungsmulden angelegt, in die
das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflidchen sowie von den versiegel-

~ ten Stellplatz- und Wegefldchen eingeleitet wird. Aufgrund der geringen Versicke-
rungsféahigkeit des Untergrundes kommt es zu vergleichsweise langen Einstauzeiten
innerhalb der Mulden. Eine Abfolge von mehreren Regenereignissen in wenigen Ta-
gen kann daher in seltenen Fillen zu einem Uberlaufen der geplanten Mulden fiih-
ren. Aus diesem Grund ist es erforderlich eine Ableitung des iiberlaufenden Nieder-
schlagswassers vorzusehen, ohne dass die uniliegenden landwirtschaftlichen Flg- -
chen verndsst und in ihrer Bewirtschaftung beeintréchtigt werden.
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Ein Anschluss der Versickerungsmulden an die Kanalisation mittels Notiiberlauf ist
im Bereich des Wirtschaftsparks Mainz-Siid nicht maglich, da hier kein Regenwas-
serkanal existiert und der Schmutzwasserkanal die anfallenden Niederschlagsmen-

gen nicht aufnehmen kann. Als Lésung wird daher die Anlage eines wegbegleitenden -

Grabens in der nordlich angrenzenden Parzelle des Wirtschaftsweges verfolgt. Bei
einem Uberlauf der geplanten Versickerungsmulden dient dieser Graben als zusétz-
licher Retentionsraum und trégt gleichzeitig zu einer vermehrten Versickerung und
Verdunstung bei. :

Schallschutz
Verkehrsldarm
Durch das Verkehrsaufkommen auf der Ludwig-Erha'rd-StraBei ergibt sich ein Lérm-
eintrag .auf das ausgewiesene Gewerbegebiet im "He 105". Der rechtkraﬁlge

"He 105" enthdlt daher Festsetzung zur Vermeidung von Larmkonflikten mit der ge-
planten Nutzung. Neben dem Ausschluss einer ansonsten ausnahmsweise zuldssi-

gen Wohnnutzung im Randbereich von 50 m zur Fahrbahnkante werden zudem ge-

staffelte Larmpegelbereiche festgesetzt. Diese bestimmen das erforderliche Schall
ddmmaf fiir die zu verwendenden Bauteile an Gebauden

- Das im Rahmen.des "He 124" erstellte Schallgutachten zeigt, dass die im "He 105"
getroffenen Festsetzungen ausreichen, um Konflikte aus der Erh6hung der Lirmein-
wirkungen, verursacht durch den "He 124", zu vermeiden. Lediglich im nordlichen
Bereich der Ludwig-Erhard-StraBe kommt es zu einer geringfiigigen Verschiebung der
erforderlichen Larmpegelbereiche. Diese Verschiebung kann im Rahmen der Behand-
lung von Bauantrdgen bei den einzelnen Bauvorhaben gepriift und beriicksichtigt

" werden. Das Erfordernis einer Anderung des rechtskraftlgen Bebauungsplanes “He

105" resultiert aus dieser Uberschreltung nicht.

Bei einem 4-spurigen Ausbau der Ludng Erhard-Strafie im Berelch des bestehenden
.Gewerbegebietes Hechtsheim sind die Voraussetzungen fiir eine wesentliche Ande-

rung nach § 1 (2) Nr. 1 der 16. BImSchV erfiillt. Somit miissen dennoch an den maR- .

geblichen im Gutachten bestimmten Immissionsorten nach § 41 BImSchG im Zuge
der AusbaumaBnahmen fiir die schutzbediirftigen Riume passive Schallschutzma8-

nahmen (Einbau von Schallschutzfenstern) gemaf der 24. BImSchV ergriffen wer-

den. Dies betrifft 8 zur Ludwig-Erhard-Strae nahegelegene Gebiude im Plangebiet
"He 105". Im Zuge des Ausbaus muss gepriift werden, ob hier schutzbediirftige
Rdume vorhanden sind und ob die vorhandenen AuBenbauteile die erhdhten Anfor-
derungen bereits erfiillen. Im Falle von Uberschreitungen ist der StraRenbaulasttri-
ger verpflichtet fiir die Kosten zur Umriistung (Beispielsweise den Einbau von Schall-
schutzfenstern) aufzukommen. Die betroffenen Eigentlimer werden hieriiber unter-
richtet. -

Auf Grund der vergleichsweise groen Abstdnde der Gebaude von der Fahrbahn und
weil ein Gewerbegebiet einen niedrigeren Schutzstatus geniefit als ein empfindliche-
res Wohngebiet, ist die Errichtung von aktiven Schallschutzmaﬁnahmen wie Schall-
schutzwanden nlcht sinnvoll.
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Auch aus stddtebaulichen Griinden und Griinden des Landschaftsbildes wire die Er-
richtung einer geschlossenen Wand als Siedlungsrand abzulehnen.

Im Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes "He 116" ergeben sich aus den
Verdnderten Verkehrsstromen keine Beeintrachtigungen der umliegenden geplanten,

. Nutzungen. Die im "He 116" getroffenen Festsetzungen reichen aus, um Konflikte
aus der Erhohung der Ldrmeinwirkungen, verursacht durch den "He 124", zu vermei-
den.

Gewerbeldrm

Neben den Larmeinwirkungen aus dem StraBenverkehr werden auch durch das Vor-
haben Mébel- und Fachmarktzentrum selbst Lirmemissionen erzeugt. Da es sich bei
der umgebenden Nutzung um ein festgesetztes Gewerbegebiet handelt, sind keine
nennenswerten Konflikte durch Gfenzwertuberschreitungen zu erwarten.

Die prognostizierten Immissionswerte am Tag‘werdén in der Umgebung an allen un-
tersuchten Immissionsorten éingehalten. Einzig der 24-Stundenbetrieb der Tankstel-
le fuhrt im n&heren Umfeld zu €iner Uberschreitung der néchtlichen Grenzwerte. Aus
diesem Grund wird es erforderlich hier MaBnahmen zur Konfliktminderung umzuset-
zen. Die -Festsetzung von aktiven Schallschutzmainahmen (Larmschutzwand) wire
im vorliegenden Fall unverhiltnismaBig aufwindig und wiirde zudem zu einer nicht
hinnehmbaren Beeintréchtigung der vorgesehenen Nutzung fiihren’ da mit der Ab-
schirmung die AuRenwirkung und damit die Werbewirksamkeit der Tankstelle stark
eingeschrénkt wiirde. Aus diesem Grund wird angestrebt fiir die betroffenen Teilbe-
reiche des umliegenden Gewerbegebietes, die alle unbebaut sind, Regelungen zur
Grundrissorientierung ‘und zum Ausschluss empfindlicher Nutzungen zu- treffen.
Hierzu ist es erforderlich den rechtskraftigen Bebauungsplan "He 116" zu dndern.
Von den festgesetzten Fachmarkten und dem Mébelmarkt sind keine negativen Aus-

- wirkungen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten: Eirie nichtliche Beeintrach-
tigung kann aufgrund der im Durchfiihrungsvertrag véreinbarten Betriebszeiten aus-
geschlossen werden. Eine Nutzung nach 22.00 Uhr auf den Grundstiicken der Markte
wird hierbei ausgeschlossen. ' -

9. Umwéltbericht '

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Belange des Bodenschutzes
flr den Geltungshereich .des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mobel- und
.Fachmarktzentrum —~ VEP (He 124)" dar. Die wesentlichen Inhalte werden im Folgen-
~den in einer allgemein verstdndlichen Zusammenfassung gemiR Anlage zu den
§8§ 2 (4) und 2a BauGB.dargelegt. ‘

Beschreibung des Vorhabens o _ .
Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Baurecht fiir ein groffldchiges Ein-
richtungshaus sowie weitere Fachmirkte im Geltungsbereich des seit Mai 2005
rechtskréftigen Bebauungsplans "Wirtschaftspark Mainz — Siid (He 116)". Hierzu sol-
len die bisherigen Gewerbefldchen als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
50 1 "Mébelmarkt" und SO 2 "Fachmrkte" festgesetzt werden. :
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Die Ansiedlung des M&bel- und Fachmarktzentrums erfordert einen Ausbau der-Lud-
wig-Erhard-Strafe und eine Ertiichtigung der wichtigen Verkehrsknotenpunkte; tiber
die der Wirtschaftspark erschlossen wird. Die erforderlichen Fldchen fiir die Ver-
kehrserschlieBung werden in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit einbezogen und der StraBenausbau somit planungsrechtllch gesi-
chert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "M&bel- und Fachmarktzentrum — VEP
(He 124)" uberplant damit Teile der rechtskréftigen Bebauungspldne "Wirtschafts-
park-Mainz-Stid (He 116)", "Westumgehung Hechtsheim (He 113)" und "Erweiterung
des Gewerbegebietes Mainz-Hechtsheim (He 105)".

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt-Mainz (2010) ist das geplante Sonderge- -
biet als gewerbliche Baufldche dargestellt. Deshalb ist parallel zum Bebauungsplan-
verfahren eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Die Ergebnisse der . |
Umweltpriifung werden fiir beide Planungsebenen-herangezogen.

~Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Standortalternativen ge-
priift. Es gibt keine alternativen Planungsmdglichkeiten .mit weitaus geringeren
nachteiligen Umweltauswirkungen, die in gleicher Weise geeignet sind die ange-
strebten Planungsziele zu erreichen. Die Vertriglichkeit des Vorhabens mit den
Grundsdtzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde im durchge- ’
fllhrten Raumordnungsverfahren festgestellt.

Béschreibung und Bewertung des Umweltzustands im Untersuchungsraum :
Neben den aktuellen Bestandsdaten, z.B. zum Vorkommen geschiitzter Tierarten im
Geltungsbereich, sind die Festsetzungen der rechtskréftigen Bebauungspldne
*He 105", "He 113" und "He 116" zur Beurteilung des Ausgangszustandes heranzu-

ziehen. :
Die geplanten Sondergebietsflichen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "He 124" sind im rechtskréftigen Bebauungsplan "He 116" tiber-
wiegend als gewerbliche Baufldchen sowie als Griinflichen mit Pflanzgeboten fest-
gesetzt. Sie werden derzeit im dstlichen Teil aufgefiillt, im westlichen Teil ist die Fl&-
che wasserdurchlissig befestigt. Die festgesetzten offentlicheri Griinflichen sind
noch nicht hergestellt. Westlich des geplanten Sondergebietes liegt eine Ausgleichs-
flache, die nach den Vorgaben des Feldhamsterschutzkonzeptes ackerbaulich be-
wirtschaftet wird. Die dffentliche VerkehrserschlieBung im "Wirtschaftspark Mainz-
Sud" ist groBtenteils hergestellt. Auf den straBenbegleitenden Griinflichen sind die
festgesetzten Bepflanzungen liberwiegend noch nicht realisiert. :
Im nordllchen Geltungsbereich des ,He 124“, der die Ludwig-Erhard-StraRe und an-

grenzende Flachen umfasst, ist die Straenplanung fiir die Westumgehung Hechts-
heim realisiert und umfasst StraRenverkehrsfldchen, Bankette, Wirtschaftswege,
FuB- und Radwege, Entwdsserungsmulden sowie StraBenbegleitgriinflichen mit
Wieseneinsaat. Entlang der gesamten Ludwig-Erhard-StraBBe verlduft beidseitig ein
‘durchgehender Streifen Stralenbegleitgriin, in dem in den Jahren 2004/2005 eine
Allee aus Winterlinden angepflanzt wurden. An die &ffentlichen Verkehrsflachen
grenzen Flachen fiir die Landwirtschaft und Ausgleichs- und Ersatzflachen (LEF) an.
Die Ausgleichs- und Ersatzflichen wurden' als extensive Grunlandflachen und als
Flachen mit gelenkter Sukzession hergestellt.

Die landespflegerischen Ausgleichs- und Ersatzflichen haben eine sehr hohe Le-
bensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere. Aufgrund der vorhandenen Flachennut-
zungen kommen keine geschiitzten Pflanzenarten im Geltungsbereich vor. Der Un-
tersuchungsraum ist Lebensraum des streng geschiitzten Feldhamsters.
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Fir die Art sind- die ackerbaulich bewirtschafteten Lésslehmacker im Geltungsbe-
reich als gering-mittel besiedelter Lebensraum von Bedeutung. Fiir den Geltungsbe-
reich des Wirtschaftsparks Mainz-Siid "He 116" wurde ein Schutzkonzept mit Len-
kungsmaBnahmen fiir den Feldhamster erarbeitet. Eine hohe Bedeutung hat die dort
eigens festgesetzte Feldhamsterschutzfliche am westlichen Rand des kiinftigen M-
bel- und Fachmarktzentrums, die mehrere aktive Feldhamsterbaue aufweist. Am

- ndrdlichen Rand des Vorhabengebietes wurde eine temporire MaRnahmenfliche fiir -

den Feldhamster mit Luzemeansaat versehen. Die Vergrimung der Hamster von der
tempordren MaBnahmenfldche wurde bereits 2010 durch Umbruch der Luzernean-
saat begonnen. Im Oktober 2010 wurden in dieser Fliche 2 Feldhamsterbaue kar-
tiert, fiir die gutachterlich nicht sicher bestitigt werden.konnte, ob sie aktiv genutzt
sind. Die erneuten Bestandskontrollen im Mai 2011 durch einen Gutachter ergaben

keine Hinweise auf aktive Feldhamsterbaue oder Vorkommen von Feldhamstern ..auf‘

den kiinftigen Sondergebiets- und Ortsrandflichen.

Im Untersuchungsraum stehen L68- und Losslehmboden an, die aufgrund ihrer ho-

hen Ertragszahlen gute Landwirtschaftsbdden sind. Aufgrund ihrer geringen Durch-
[dssigkeit haben die Béden schlechte Versickerungseigenschaften. Die Boden wei-
sen eine hohe Filter- und Pufferkapazitat auf (Schadstoffriickhaltevermégen, N&hr-
stoffspeicherung). S :

Im Untersuchungsraum gibt es keine Oberflaichengewdsser. Der erste Grundwasser-
leiter steht ca. 40 m unter Flur an. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der
anstehenden, wenig durchléssigen Boden gering. Die Verschmutzungsempfindlickeit

. des Grundwassers ist gering. Der siidliche Teil des Geltungsbereiches liegt in einem _

Wasserschutzgebiet der Zone IIl. - _ _

Die rechtskréftigen Bebauungspline ermdglichen eine Vollversiegelung und Uber-
bauung auf etwa 55.% der Flidchen im Geltungsbereich des "He 124". In diesen Be-
reichen sind die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen bereits nachhaltig beein-
trachtigt. Die Lebensraumfunktion sowie die Regulations- und Speicherfunktion der
Boden fiir Wasser, Nahr- und Schadstoffe sind in versiegelten Bereichen nicht bzw.
in teilversiegelten Bereichen nur noch eingeschrinkt gewshrleistet. Die rechtskrifti-
~ gen Bebauungspldne setzen Manahmen zur Vermeidung und Verminderung dieser
Beeintrdchtigungen fest wie z.B.. Dachbegrlinung, wasserdurchldssige Befestigung
von Stellpldtzen und Zufahrten sowie Versickerung des Niederschlagswassers.

Nach Angaben des Klimaokologischen Begleitplanes zum Flachennutzungsplan ist

der landwirtschaftlich genutzte weitere Untersuchungsraum um den Geltungsbereich.
ein Klimafunktionsraum von hoher Wetrtigkeit und hoher Ausgleichswirkung. Im Gel-

tungsbereich selbst sind Freiflachen mit klimatischer-Ausgleichsfunktion zu grofien
- Teilen durch Verkehrs- oder Gewerbefldchen mit grofiformatiger Bebauung in An-
spruch genommen. Hinzu kommen Belastungen der Luft mit Stauben und Luftschad-
- stoffen aus KfZ-Emissionen. Kleinklimatische Ausgleichsfunktionen haben nur noch
die unversiegelten Landwirtschafts- und LEF-Flichen sowie ‘die festgesetzten Griin-
flachen. ' ' : :
Das Landschaftsbildim weiteren Untersuchungsraum ist geprigt von ausgedehnten,

“ackerbaulich genutzteri Fldchen, in denen gliedernde Elemente weitgehend fehlen.

Weite Fernblicke und der typische Charakter des leicht gewellten Rheinhessischen
Hiigellandes machen die Eigenart der Landschaft aus. Als Vorbelastungen wirken die
zerschneidenden Verkehrsachsen sowie Windkraftanlagen und eine Hochspan-
nungsleitung mit hoher Fernwirkung. - : .
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<

Planungsrechtlich ist fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "He 124" von einer Bebauung der Grundstiicke innerhalb-des Wirtschaftsparks
Mainz-Siid "He 116" mit groformatigen bis zu 15 m hohen Gewerbebauten auszu-
. gehen. Um die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu vermindern und

-auszugleichen, trifft der rechtskréftige Bebauungsplan "He 116" Festsetzungen zur -

Ortsrandeingriinung und zur Begriinung innerhalb der Gewerbeflichen. Zur Vermei-
dung von Landschaftsbildschiden sind Pylone und Werbeanlagen, die eine gewisse
Grofenordnung iiberschreiten oder solche mit blinkendem Licht/Laser ausgeschlos-
sen. Beidseitig der Ludwig-Erhard-StraBe wurde eine straenbegleitende Allee aus
- Winterlinden auf dem gesamten hier betrachteten StraBenabschnitt angepflanzt, die
fiir die landschaftliche Einbindung der Strae vor allem auf den freien Streckenab
'schnitten ohne angrenzende Bebauung eine hohe Bedeutung hat.

Im Umfeld des Geltungsbereiches gibt es einige schutzbediirftige Wohnnutzungen
die zu Nutzungen im AuBenbereich (Baumschule, Landwirtschaft) gehsren. Zudem
ldsst der Bebauungsplan "He 116" Betriebswohnungen im Gewerbegebiet "Wirt-
schaftspark Mainz-Siid" zu. Der Landschaftsraum um den Geltungsbereich wird auf-
grund seiner Nghe zu den Stadtteilen Mainz-Hechtsheim, Mainz-Ebersheim und

Mainz-Marienborn stark fiir die Naherholung genutzt. Der eigentliche Geltungsbe- -

reich des Bebauungsplans hat fiir Wohn und Naherholungsnutzung nur eine unter-
geordnete Bedeutung.

Die Bebauungsplidne "He 105", "He 113" und "He 116" ermoglichen planungsrecht
_ lich Nutzungen, die Verkehrs- und Gewerbeldrm.verursachen. Um unzulissige Ge-
rduschpegel fiir schutzbediirftige Nutzungen zu vermeiden, setzen die rechtskraftl
gen Bebauungsplédne bereits Manahmen zum Schallschutz fest.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Kulturgiiter von besonderer Beédeutung. Im
Norden des Geltungsbereiches verlduft eine Fernélbetriebsleitung, die mit ihren
Schutzstreifen zu-beriicksichtigen ist. Die Funktionen der vorhandenen StraRen,
landwirtschaftlichen Wege, Fu- und Radwege sowie der festgesetzten OPNV-Trasse
von Hechtsheim zum ertschaftspark sind zu sichern.

_ Entwncklung des Umweltzustands bei Nicht- Durchfuhrung des Vorhabens (Nullvan-
ante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass der rechtskriftige
Bebauungsplan "He 116" mit seinen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen

Nutzung sowie mit den festgesetzten griinordnerischen Manahmen umgesetzt wird .

und mittel- bis langfristig zu einer Bebauung des Gewerbegebietes "Wirtschaftspark
Mainz-Siid" fiihren wird. Dabei werden die hohen Mafigaben zur Begriinung der Ge-
werbeflachen und &ffentlichen Rdume umgesetzt. Die Ludwig-Erhard-StraRe muss

nicht aufgrund eines erhdhten prognostizierten .Verkehrsaufkommens ausgebaut

werden. Sie bleibt im Bestand erhalten samt der angrenzenden landwirtschaftlichen

Fldchen und der straenbegleitenden Versickerungsmulden, Grunstrelfen und Baum-

reihen.

Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens
Die Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "He 124" wur-
den getrennt flir das Sondergebiet "Mobel- und-Fachmarktzentrum® und die offentli-

chen ErschlieBungsflachen ermittelt. Damit wird es méglich, die Eingriffe und die er--
forderlichen Manahmen zur Vermeidung, zurVermmderung und zum Ausgleich den -

verschiedenen Vorhabentragern zuzuordnen.
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Um die UmWeltauswirkungen deé gepl'anten Vorhabens umfassend zu beurteilen,
sind die Ergebnisse-der folgenden umweltrelevante Fachgutachten in den Umweltbe-
richt eingeflossen : g ) :

- Schalltechnische Untersuchung zum Verkehrs- und Gewerbeldrm, :
- Geotechnischer Bericht (Baugrund und Bodenbelastungen) und Versickerungs-
~ konzept, ' - :
- Gutachterliche Stellungnahmen zum Vorkommen des Feldhamsters,.
- Landschaftsbildvisualisierung fiir das Vorhaben "Mébel- und Fachmarktzentrum®

fir 3 reprdsentative Standorte. - '

Nach den Vorgaben des § 1a Absatz 3 Baugesetzbuch ist fiir erhebliche Beeintrich-
tigungen des Landschaftshildes und des Naturhaushaltes kein Ausgleich erforder-
lich, wenn diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.
Die naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt sich somit aus éi-
ner Vergleichsbetrachtung der rechtskriftigen Bebauungsplane "He 116", "He 113"
und "He 105" mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "He 124",

Auswirkungen im Vorhabengebiet "Mébel- und Fachmarktzentrum"

Im Bereich der Sondergebiete SO 1"M&belmarkt" und SO 2 "Fachmarkte" wurde die
maximal zuldssige tiberbaubare Grundfliche auf das im Vorhaben- und Erschlie- )
Bungsplan dargestellte notwendige MaB begrenzt. Damit ist die iiberbaubare Flache

gegenliber der zuldssigen tiberbaubaren Fldche des rechtskriftigen Bebauungsplans

"He 116" um ca. 2.200 m2 geringer. Das Planungsvorhaben "Mébel- und Fachmarkt-

zentrum” verursacht somit im unmittelbaren Vorhabengebiet keine zuséitzlichen Ver-.
siegelungen von Boden und keine zusétzliche Inanspruchnahme von Griin- und Bio-

topfldchen. Eine qualitativ hochwertige Mindestbegriinung der Baugrundstiicke wird

liber textliche Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt. Insgesamt ergeben
sich eine Zunahme von Griinflichen und eine hohe Durchgriinung der Baugrundstii-

cke vor allem durch die Begriinung der grofiflachigen Stellplatzanlagen mit etwa 340

Baumen. Das Versickerungskonzept erméglicht, -dass das anfallende Nieder-

schlagswasser—vollsténdig auf den'Baugrundstiicken zutiickgehalten, verdunstet und

versickett werden kann. Hierzu tragen auch. die wasserdurchldssige Befestigung der

Stellplédtze und die festgesetzte extensive Dachbegriinung bei. Die Zufahrten und "
Fahrgassen werden aus Schallschutzgriinden asphaltiert. Diese Abweichung von den

Vorgaben des rechtskréftigen Bebauungsplans "He 116" zur vollstandig wasser-

durchldssigen:Bauweise von Stellpldtzen und ihren Zufahrten wird durch den voll-

stdndigen Riickhalt, die Verdunstung und Versickefung des Niederschlagswassers

auf dem Baugrundstiick vermindert und ausgeglichen.

Die festgesetzte Mafinalimenfldche zum Feldhamsterschutz bleibt erhalten und wird

auch wdhrend der Bauphase nicht tangiert. Durch vorherige Bestandskontrollen

wurde nachgewiesen, dass sich in der ehemaligen tempordren MaBnahmenfliche

vor Beginn der BaumaBnahmen keine Feldhamster mehr befinden. Weitere streng

geschiitzte Tierarten sind vom Bauvorhaben nicht betroffen. =~ . . :
Erhebliche Eingriffe in die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen und in Lebens-

rdume flr Pflanzen und Tiere werden im Vorhabengebiet des Mébel- und Fachmarkt-

zentrums nicht verursacht. S
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Die Auswirkungen.des Bauvorhabens auf das Landschaftsbild wurden mit Hilfe von 3
Visualisierungen untersucht. Grundsitzlich ermoglicht der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan "He 124" im Bereich des Mobelmarktes eine bis zu 23,50 m hohe Be-
bauung, die damit-etwa 8 m {iber der vorher zuldssigen Gebdudehdthe liegt. Die
landschaftliche Einbindung der geplanten Baukdrper erfolgt analog zum-rechtskrafti-
gen Bebauungsplan "He 116" (iber die Festsetzung von Pflanzflichen entlang der
westlichen, nérdlichen und éstlichen Grenzen des Sondergebietes. Die Breite dieser
Ortsrandeingriinung nimmt im Vergleich zu den festgesetzten Griinflachen des
"He 116" am westlichen Grundstiicksrand um 13-20 m und am nordlichen Grund-
stiicksrand um 8-10 m-zu. Im Zusammenwirken mit der hohen Durchgriinung des
Baugebietes ist eine stadtebauliche und landschaftsgerechte Einbindung der Ge-
"bdude des SO 1 und SO 2 gewdhrleistet. Insgesamt zeigen die in der Anlage zum
Umweltbericht beigefiigten Visualisierungen, dass sowohl in der Nah- wie in der
Fernwirkung die landschaftliche Einbindung der entstehenden Gebdude und Anlagen
durch die vorgesehenen Begriinungs- und BepflanzungsmaBnahmen gewihrleistet
werden kann. Der Planungsraum weist dariiber hinaus bereits nicht unerhebliche
Vorbelastungen durch die vorhandenen Strafien, die bestehenden Windkraftanlagen
und Hochspannungsleitungen auf, die die FernWIrkung der neuen Gebaudekorper in
der Wahrnehmung relativieren. :
Eine Beeintrichtigung des Landschaftsblldes und der- kllmatlschen Ausglelchsfunk

‘tionen ergibt sich gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan "He 116" durch
eine reduzierte Fassadenbegriinung, die nur fiir Teile. der westlichen und stlichen
Gebdudestimseiten festgesetzt wird. Durch die hohe Gesamtdurchgriinung der Bau-
grundstiicke kénnen die negativen Auswirkungen kompensiert werden.

Es werden MaRnahmen zur Verbesserung der Gerduschsituation im Sondergebiet
festgelegt. Werden die festgesetzten MaBnahmen zum Schallschutz realisiert, sind
durch das Vorhaben- des M&bel- und Fachmarktzentrums keine unzulaSSIgen Ge-

rauschpegel zu erwarten. . :

Auswirkungen im Bereich der 6ffentlichen. ErschlieBungsflachen ‘
Durch den erforderlichen Ausbau der Ludwig-Erhard-StraRe und der Verkehrsknoten-
punkte kommt es zu einer Neuversiegelung von 20.410 m2 Fldche. Damit komnit es
zu einer vollstandigen Beeintrachtigung der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen-
auf diesen Flachen. Rund 4.800 m2 dieser Fldchen sind StraBenbankette im Bestand,
die durch teilweise Befestigung, Verdichtung und Schadstoffbelastung entsprechend
vorbelastet sind. Die Beeintréichtigung der Wasserhaushaltsfunktionen kann durch
den vollstandigen Riickhalt und die Versickerung des Niederschlagswassers in stra-
Renbegleitenden Versickerungsmulden minimiert werden. Der Ausbau der Ludwig-
. Erhard-StraBe fiihrt zu einem Verlust von Griin- und Biotopfldchen -mit- geringer bis
" hoher Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere-

- festgesetzte Landespflegerlsche Ausglelchs und Ersatzflachen -1. 155 m2
- StraBBenbegleitgriin — 16.540 m2,
.- 87 straﬁenbegleltende Linden.

" Durch das Vorhaben werden auflerdem 2.715 m2 landw:rtschaftllch genutzte Flachen
mit potenziell geringer-mittlerer Besiedlung durch den Feldhamster in Anspruch ge-
nommen. Auferdem erhdht sich dle lebensraumzerschneldende Wirkung der Lud-

' wig- Erhard Strafle.
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Eine tatsdchliche Besiedlung (aktive Baue, Einzeltiere) ist im bettoffenen Nahbereich
der Strafle nicht gegeben. Individuenverluste sind vor Beginn der Baumafnahmen
auszuschlieBen. Weitere besonders oder streng geschiitzte Tierarten werden durch
das Planungsvorhaben nicht beeintréchtigt. ' _

Durch den 4-spurigen Aushau der Ludwig-Erhard-StraBe entfallen 87 Stiick der be-
reits angepflanzten etwa 7jihrigen Linden vorwiegend auf der westlichen StraRen-
seite. Die landschaftliche Einbindung der ausgebauten Ludwig-Erhard-Strae wird
durch die kurzfristige Wiederherstellung der Baumreihen in vergleichbaren Pflanz-
grofen und Pflanzabstdnden gewahrleistet. Hierzu werden 4x verpflanzte Hoch-
stémme aus -extra weitem Stand mit einem Stammumfang von 25-30 c¢m neu ge-
pflanzt oder, soweit dies fachlich vertretbar ist, vorhandene Linden an den neuen
Standort umgepflanzt. Eine Beeintrdchtigung des Landschafts- und Ortsbildes durch
den StraBenausbau verbleibt nicht. Alle Vorgaben der rechtskréftigen Bebauungs-
pldne zur Begriinung der straBenbegleitenden Griinflichen mit Alleen, Bdumen und -

- Gehdlzen werden ibernommen. . - o

. Der Verlust von kleinklimatisch wirksamen Freiftichen hat aufgrund dervorhandenen
Vorbelastungen keine messbaren Auswirkungen auf das Lokalklima. Lokale Ventila-
tionsbahnen werden nicht beeintréchtigt. ' : .

In den Plangebieten "He 124" und "He 116" werden die Tages- und Nachtorientie-
rungswerte eines Gewerbegebietes. in unmittelbarer Nihe der Ludwig-Erhard-Strafe
tiberschritten. Zur Vermeidung von unzuldssigen Gerguschpegeln fiir schutzbediirfti-
ge Nutzungen wie bspw. Betriebswohnungen werden entsprechende Festsetzungen
in den Bebauungspldnen "He 124" und "He 116" getroffen. Negative Auswirkungen -
auf Wohnnutzungen oder den Mensch im und angrenzend an den Geltungsbereich
sind nicht zu erwarten. ' "

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und ‘Sachgiiter sind im gesamten Planungsge-
biet nicht zu erwarten. Wichtige StraBen- und Wegeverbindungen bleiben erhalten.
Die vorhandene Ferndlbetriebsleitung wird im Bebauungsplan gekennzeichnet und
SchutzmaBinahmen festgelegt. Das Gesamtvorhaben hat keine Auswirkungen auf die

Naherholungsfunktion des weiteren Untersuchungsraumes.

Landespflegerische und umweltfachliche Manahmen .
Zur Vermeidung, zur Verminderungen und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete MaBnahmen:

Mafinahmen im Vorhabengebiet des Mébel- und Fachmarktzentrums

- .Qualitativ hochwertige Ortsrandeingriinung mit Baumreihen, heckenartigen
Strauchpflanzungen und bepflanzten Versickerungsmulden'zum'Schutz des
Orts- und Landschaftsbildes. Dazu werden am westlichen Grundstiicksrand bis
zu 30 m breite und am nérdlichen Grundstiicksrand 20 m und 39 m breite
Pflanzfldchen festgesetzt. Die Randeingriinung zur Barcelona-Allee ist mindes-
tens 4 m breit. ' - , '
Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes durch begrenzte Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen: ausgeschlossen sind z. B. Pylone, Werbetiirme,
blinkende Werbeanlagen und Laserwerbung, o :
Mindestbegriinung von 20 % der nicht bebauten Grundstiicksflachen gemaf der
Griinfldchensatzung der Stadt Mainz, Anlage von gértnerisch hergestellten Fla-
chen mit 50 % hochwachsenden Strduchern und einem Baum je 100 m2 Griinfla-
che, : ' ' -
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- - Begriinung der groBfldchigen Stellplatzanlagen mit 1 Baum je 4 Stellpldtze und .
gliedernden Pflanzstreifen zur Begriinung der Baugrundstiicke, Vermeidung von
Aufheizung und Uberwédrmung, -

- Extensive Begriinung aller Dachflachen mit Ausnahme technlscher Dachaufbau-
ten zum Riickhalt und zur Verdunstung von Niederschlagswasser, als klelnkllma-

- tischer Ausgleich und als Ersatzlebensraum fiir einige Tierarten,

- Begriinung ausgewdhlter Gebdudefassaden an den westlichen und ostllchen
Stirnseiten zur landschaftsgerechten Einbindung der Neubauten und zum klem
klimatischen Ausgleich,

Wasserdurchldssige Befestigung der Stellpldtze und vollstandlge Verdunstung
und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrund-
stiick in Pflanzflachen und Muldensystemen auf der Grundlage eines Versicke-
rungskonzeptes zum Schutz der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen,
Mafinahmen zum vorsorgenden Bodenschutz

MaBnahmen zum Schallschutz z. B. Asphaltieren der Fahrgassen in den Stell-
platzanlagen und automatisch schliefende Tore an der Waschanlage der Tank-
stelle zur Verbesserung der Gerduschsituation. Ausschluss von betrieblichen Ak-
tivitdten wie Anlieferung, Be- und Entladen innerhalb der Nachtzeit im Bereich
des Mdbelmarktes und der Fachmarkte. Ausschluss von Betreiberwohnungen als
schutzbediirftige Nutzungen auf kleineren Teilflichen auch im angrenzenden
Bebauungsplan "He 116", wenn die zuldssigen Gerauschpegel durch Verkehrs- -
oder Gewerbelarm tiberschritten werden.

' N\aﬁnahmen im Berelch der offentlichen ErschlieBungsflachen
Die Trassenfiihrung der ausgebauten Ludwig-Erhard-StraRe konnte wihrend der
Planaufstellung so optimiert werden, dass ein grofer Teil der beidseitigen Baumrei-
hen entlang der StraRe erhalten werden kann. Durch die Variantenpriifung konnten
somit dauerhafte Baumverluste und Eingriffe in das Landschaftsbild durch den Stra-
Benausbau weitgehend vermieden werden, - :

Erhalt bzw. kurzfristige Wiederherstelluhg_ der Verkehrsbhegleitgriinflichen und
Baumreihen an der "Ludwig-Erhard-Strale" als landschaftsprdgendes Element -
und mikroklimatisch wirksame Vegetationsstruktur; Durch die Baumafnahme

~ entfallende Lindenbdume werden mit hoher Pflanzqualitdt als Hochstdmme mit
einem Stammumfang von 25-30 cm im neuen Begleltgrunstrelfen ersetzt oder
soweit moglich die bestehenden Biume verpflanzt.

- Vollstandige Riickhaltung und Versickerung des auf den befestlgten Flachen an-
fallenden Niederschlagswassers in straBenbegleitenden Entwésserungsmulden

~ mit Uberlauf in Regenriickhaltebecken,

- Festsetzung von 4-Reihigen Alleen in der Barcelona Florenz- und Athener Allee,
Ubernahme des Verkehrshegleitgriins und seiner Mindestbegriinung mit Strdu-
chern und Bdumen aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan "Wirtschaftspark
Mainz- Sud (He 116)" fiir alle ErschlieBungsstraien :

Durch die Anpﬂanzung von Baumreihen und Alleen werden StraBenraum und offent-
lich verkehrsbegleitende Griinflachen im Hinblick auf das Landschaftsbild gegliedert
und strukturiert. Die ErschlieBungsflachen erhalten Aufenthaltsqualitdten. Dariiber
hinaus wird anfallender Niederschlag in den straflenbegleitenden Griinflichen versi-
ckert oder verdunstet, die Bdume filtern Schadstoffe und sorgen fiir eine Verbesse-
rung des Mikroklimas (Schatten, Verdunstung).
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- Erhalt der nicht beanspruchten Landespflegerlschen Ausglelchs ‘und Ersatzfla-
chen (LEF) westlich der Ludwig-Erhard-StraRe; Die Flachen sind gemas ihrer be-
reits festgelegten Entwicklungsziele zu erhalten und dauerhaft zu pflegen,
Naherholung
Sicherung der Naherholungsfunktion durch Erhalt der vorhandenen Rad- und

Fuiwegebeziehungen und durch landschaftliche Einbindung des neuen Orts- o

randes des Sondergebletes und der ErschlieBungsstraien

Artenschutzrechtliche MaRnahmen im gesamten Geltungsbereich
- Auf der bestehenden Landespflegerischen Ersatz- und Ausgleichsflache am

.westlichen Rand des Geltungsbereiches ist weiterhin eine-an den Erfordernissen
des Feldhamsterschutzes orientierte standortgerechte ackerbauliche Nutzung
fortzufiihren..
Im Vorfeld aller BaumaBnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen ob
besonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw. -europdische Vogelarten von
den BaumaRnahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind. In diesem Bebau-
ungsplan kénnen dies vor allem Feldhamster und ihre Winterquartiere oder brii-
tende Vogel sein. Es ist zu tiberpriifen, ob aktuell befahrene Baue des Feldhams-
ters oder Vorkommen von Einzeltieren von den BaumaBnahmen betroffen sind.
Dies bezieht sich vor allem auf die durch den StraRenausbau siidwestlich der
Ludwig-Erhard-StraRe in Anspruch genommenen landwirtschaftlicher Flichen
sowie auf die Fldche an der nérdlichen Grenze des Vorhabengebietes Sonderge-
biet "Mobel- und Fachmérkte". Werden Verbotstatbestinde nach-§ 44 BNatSchG
beruhrt ist eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustdndigen Natur-
schutzbehorde zu beantragen.

~ Zur Vermeidung der Vernlchtung oder Beschadlgung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten besonders und streng geschiitzter Arten diirfen Rodungs- und Fal-
lungsarbeiten von Gehélzbestdnden nur auBerhalb der Vegetationsperiode vom .
01.03. bis 30.09. erfolgen Es sind insektenfreundliche Leuchtmlttel Zu verwen-
den. '

Zusammenfassende Eingriffs- /Ausglelchsbetrachtung und exteme Ausglelchsmaﬁ-
nahmen :

Im Vorhabengebiet des Mobel- und Fachmarktzentrums ergeben sich in der Diffe-
‘renzhetrachtung zum rechtskraftigen Bebauungsplan,He 116“ keine erheblichen
oder nachhaltigen Eingriffe in die Schutzgiiter Boden- und Wasserhaushalt sowie in
die Arten- und Biotopfunktion. Es kommt zu zusétzlichen Eingiiffen in die Schutzgli-.
ter Landschaftsbild und Klima, die innerhalb des Vorhabengebietes durch die oben
erlduterten MaRnahmen ausgeglichen werden. Nach Umsetzung aller Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Vorhabengebietes SO 1 und
SO 2 verbleiben keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsblldes Eine planexterne Kompensation ist nicht er-
forderlich. _
Der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrserschhefiui verursacht Eingriffe in den Was-
ser- und Bodenhaushalt und in Lebensriaume mit geringer bis hoher Wertigkeit, die
aufgrund fehlender Aufwertungs und Entsiegelungsmdglichkeiten nicht vollstindig
. im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden kénnen.
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Nach Umsetzung aller Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgl_eichsmaBnahmen im
- Geltungsbereich verbleibt ein Kompensationsdefizit fiir folgende Eingriffe:

Neuversiegelung und Verlust der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf
20.410 m2 Flache, :
Verlust von Feldhamsterlebensraum auf 2.715 m2 Fléche, :

Verlust von festgesetzten Ausgleichsflichen (LEF) auf 1.155 m2 und

Verlust von Verkehrsbegleitgriin auf 16.540 mz2.

' Dieses Kompensationsdefizit muss durch planexterne Ausgleichsmafnahmen aus-
geglichen werden. Zum Ausgleich von Neuversiegelungen werden im Mainzer Stadt-
gebiet vor allem im Volkspark und in den Wallanlagen Entsiegelungsmafinahmen
vorgenommen. Insgesamt werden hietfiir4.257 m? Flachen zugeordnet: '

" * Riickbau kiinstlicher Bachlauf "Immenhof" Gluhwurmchenweg (Mamz 3701, Flur

9, Flurst. 915 teilweise),
- Riickbau ehemalige Strale Wallanlagen Romerwall (Mamz 3701, Flur 8-Flurst.37,

Flur 7-Flurst. 99, Flur 21-Flurst. 468/2),
Wegeriickbau Volkspark (Mainz 3701, Flur 23, Flurst. 138/35 teilweise),
Aufstellflache ehemaliges -‘Messegeldnde im Volkspark (Mainz 3701 Flur 23-
Flurst. 138/35 teilweise), .
Weger{ickbau Abtsgasse Stadtpark (N\amz 3701, Flur 23, Flurst 173 teilweise).

Weitere planexterne Ausglelchsmaﬁnahmen werden auf blslang ackerbaullch ge-
nutzten Flachen umgesetzt. In der ,Jungenfelder Aue“ am Weisenauer Rheinufer
(Mainz Weisenau, Flur 7, Flurstiicke 17/8 teilweise, 17/1, 17/2, 17/3 und 17/5,)
werden rund 8.920 m2 Ackerfldche in extensives Griinland mit auentypischen Ge-
holzgruppen umgewandelt. Am Laubenheimer Rheinufer wird auf Ackerfldchen in der
Aue ein standortgerechter Hartholz-Auwald entwickelt (M'ainz Laubenheim, Flur 11,
Flurstiicke je teilweise 15/20, 23/3, 16/4, 16/5). Von dieser MaBnahme werden -an-
teilig 7.089 m2 den Eingriffen durch offentliche ErschlieBungsflichen des He 124 zu-
geordnet. Auf der Laubenheimer Héhe im Gewann ,Hechtsheimer Muhl“ (Mainz-
Hechtsheim, Flur 4, Flurstiick 160 teilw.) werden auf rund 4.062 m2 intensiv genutz-
ten Ackerflachen Extensivwiesen mit lockeren Gehdlzpflanzungen und Baumgruppen
hergestellt.

Es verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 2.687 m2 fiir die Beein-
trdchtigung der Bodenfunktionen -durch Neuversiegelung, das jedoch durch eine
Mehrkompensation im Bereich der Lebensraumfunktion kompensiert werden kann.
Durch 'die Umsetzung aller aufgefiihrten planexternen MaBnahmen kénnen die Ein-
“griffe, die durch den Ausbau der 6ffentlichen Verkehrserschllefiung verursacht wer-
den somit vollstandig kompensnert werden.

Um den Eingriff in Feldhamsterlebensraum auszugleichen, sind spez:elle Kompensa- .

tionsmanahmen erforderlich; die auf die Lebensraumansptriiche der Art abgestimmt
“sind. Hierflir wird eine konventionell landwirtschaftlich genutzte Fléche von ca.
2.700 m? in der Gemarkung Ebersheim (Flur 7, Flurstiicke 41 und 42) durch einen
ortsansédssigen Landwirt feldhamsterfreundlich bewirtschaftet. Dazu werden mit dem
Péchter Auflagen fiir die Bewirtschaftung und Nutzungseinschrankungen vertraglich
vereinbart und im Rahmen des Vertragsnaturschutzes entsprechend vergiitet.
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Der vorliegende Umweltbericht stellt die erforderlichen Kompensationsmanahmen
fiir den planungsrechtlich ermdoglichten Gesamtumfang des StraBenausbaus dar. Der
StraBenausbau wird jedoch abschnittsweise erfolgen. Die planexternen Ausgleichs-
mafinahmen sind sukzessive mit dem Baufortschritt des StraBenausbaus innerhalb
von 2 Jahren nach Abschluss des jeweiligen Bauabschnittes zu realisieren. Diese
Vorgehensweise wird im-stddtebaulichen Vertrag rechtsverbindlich geregelt.

Geplante Manahmen zur Oberwachung der erheblichen Auswirkungen -

Die Stadt Mainz ist verpflichtet die erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen,
die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultieren, im Rahmen einés Monito-
rings zu Uiberwachen. Das Planungsvorhaben verursacht zusatzliche Larmimmissio-
nen, die durch SchallschutzmaBnahmen vermieden und- vermindert werden. Die U-
berwachung des Verkehrsldrms erfolgt gesamtstddtisch durch die- kommunale
‘Pflichtaufgabe der Lirmminderungsplanung. Die Einhaltung der Immissionstichtwer-
te durch Gewerbeldrm ist im Baugenehmigungsverfahren oder im Beschwerdefall -
durch die Gewerbeaufsicht der SGD Siid zu uberpriifen. Unvorhergesehene Auswir-
kungen des Bauvorhabens auf die lokale Hamsterpopulation sind durch regelmiBige
Monitoringmanahmen im Rahmen des Feldhamsterschutzkonzeptes durch die -
Stadt Malnz zu {iberpriifen.

Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die vorliegenden Unterlagen waren ausreichend, um die Auswwkungen des Pla-
nungsvorhabens auf-den Umweltzustand zu ermitteln und zu bewerten., Technische .
Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren. Die benétigten Gut-
achten wurden erstellt und Ilegen dem Bebauungsplan als Anlagen bei.

11. Statistik
Sonstiges Sondergebiet Mgbel (S0 1) . S 7.8 ha (24,1 %)
" Sonstiges Sondergebiet Fachmarkte (SO 2) ' 6,1 ha (18,7 %)
offentliche Verkehrsfliche - . 10,3 ha (31,6 %)
StraBenbegleitgriin 5,2 ha (15,9 %)
Flachen fiir Manahmen zum Schutz USW. . 3,2 ha (9,7 %)
Raumlicher Geltungsbereich : ' 32,6 ha 100 %

12. Kosten

Als wesentlicher Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes - VEP wird
zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentriger ein Durchfiihrungsvertrag abge-

. schlossen, worin die Ubernahme der Kosten fiir die Umsetzung und der allgemeinen
Verfahrenskosten (keine Personalkosten) durch -den Vorhabentrager verbindlich ge
regeltW|rd . ;
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Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich hierin gegeniiber der Stadt Mainz zur Uber-
nahme der Kosten fiir die Herstellung der im Plan festgesetzten offentlichen Griinfla-
che zwischen Tankstelle und Ludwig-Erhard-StraRe. '

Erforderliche Fachgutachten wurden im Laufe des Bauleitplanverfahrens durch die
“ Vorhabentrdagerin (M6bel Martin) bzw. wenn vorab vertraglich geregelt, durch die
- GVG beauftragt. Der Stadt Mainz entstehen hierfiir keine Kosten.

Die durch dieses Projekt ausgeldsten Kosten fiir erfordérliche Umbauten im Verlauf

der Ludwig-Erhard-Strafie sowie die Kosten fiir den Umbau, die Erweiterung etc. von

sonstigen oOffentlichen ErschlieBungsanlagen werden entsprechend den Vereinba-

rungen im Zuge des getatigten Grunderwerbs von der stddtischen Grundstiicksver-

waltungsgesellschaft (GVG) iibernommen. Hierzu zéhlen auch die Kosten fiir die er-

forderlichen SchallschutzmaBnahmen an den bestehenden Gebduden im Gewerbe-
- gebiet "He 105", die auf Grund des StraRenausbaus erforderlich werden.

Die Hohe der fiir diese MaBnahmen entstehenden Kosten ist bislang nicht bekannt,

Dariiber hinaus sind derzeit keine Kosten erkennbar, die sich aus diesem Projekt

heraus fiir die Stadt Mainz ergeben. ' ' '
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Zusammenfassende Erklarung "FNP A Nr. 36"

Zusammenfassende Erkldrung zur Anderung Nr. 36 des giiltigen Flachennutzungsplanes
der Stadt Mainz im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Mdbel- und
Fachmarktzentrum - VEP (He 124)"

Ziel des Bauleitplanverfahrens "He 124" ist die Schaffung von Baurecht fiir ein grof¥fla-
chiges Einrichtungshaus. Um die notwendige wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Einrich-
tungshauses an diesem Standort mit zusatzlichen Angeboten und den damit verbunde-
nen Kundenfrequenzen und Synergieeffekten zu verbessern, soll gleichzeitig Planungs-
recht fiir Fachmarkte in gewissem Umfang geschaffen werden.

Die Fa. M6bel Martin beabsichtigt ein Einrichtungshaus mit 45.000 m2 Verkaufsflache am
Standort Wirtschaftspark Mainz zu errichten und hat hierfiir einen Antrag auf Durchfiih-
rung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt.

Die Ansiedelung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe dieser Gréf3enordnung kann nur in
einem Sondergebiet erfolgen. Da die Ansiedelung nicht an einem integrierten Standort
erfolgen soll, war zuvor die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens und eines Ziel-
abweichungsverfahrens von den Zielen der Raumordnung erforderlich. Beide Verfahren
kamen zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben unter bestimmten Maf3gaben am vorgese-
henen Standort verwirklicht werden kann.

Seitens der Biirgerinnen und Biirger herrschte ein reges Interesse an den Planungen zur
Umsetzung des Projektes Mobel- und Fachmarktzentrum. Um die Biirger umfassend iiber
die Planungen zu unterrichten wurde die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung daher in
Form einer Abendveranstaltung am 18.01.2011 im Stadtteil Hechtsheim durchgefiihrt.

Da der Geltungsbereich bereits zuvor durch den rechtskraftigen Bebauungsplan "He 116"
mit einem Gewerbegebiet iberplant war, mussten ergdnzende Umweltuntersuchungen
nur noch zu den folgenden Bereichen erstellt werden:

e Schallgutachten

e Geotechnischer Bericht (Boden)

e Versickerungskonzept

Die Gutachten bestdtigten, dass das Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes umsetzbar ist. Aufgrund des Schallgutachtens ergaben sich Anforderungen an die
direkte Umgebung der Emittierenden Bereiche, die zum Teil bereits im Verfahren umge-
setzt werden konnten. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung des bestehenden Bebau-
ungsplanes "He 116" in einem separaten Verfahren.

Auf Grundlage des Bodengutachtens wurde ein Versickerungskonzept erstellt, das ge-

wahrleistet, dass das anfallende Niederschlagswasser vollstdandig auf dem Grundstiick
gesammelt und Versickert bzw. verdunstet werden kann.
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Daneben waren vertiefende Untersuchungen im Bereich Verkehr und Einzelhandelsaus-
wirkungen erforderlich, die auch bereits in das parallel betriebene Raumordnungs- und
Zielabweichungsverfahren eingeflossen sind. Eine dariiber hinausgehende Untersuchung
der Auswirkungen auf den Einzelhandel in den umliegenden Gemeinden im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens war daher nicht mehr erforderlich.

Auf Grund der Lage des Geltungsbereiches in isolierter Lage ohne direkte Nachbarschaft
zur bestehenden Siedlungslage wurde der Aspekt Landschaftsbild in besonderer Weise
untersucht und in der Bewertung gewichtet. Hieraus resultierten beispielsweise Festset-
zungen zur Ortsrandeingriinung oder zur Begrenzung von Werbeanlagen.

Auf Grund des Ergebnisses der eingeholten Gutachten und des Umweltberichtes, sowie
den Stellungnahmen der Behdrden im Rahmen des Anhdrverfahrens - alle Gutachten so-
wie der Umweltbericht hatten den Behdrden beim Anhdrverfahren vorgelegen - wurden
beziiglich der Umweltbelange im wesentlichen die nachfolgenden Punkte im Bauleit-
planverfahren beriicksichtigt:

e Schaffung einer umfangreichen Ortsrandeingriinung,
e Festsetzung einer Dachbegriinung,

e Pflanzgebote fiir private Grundstiicke zur Minimierung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft,

e Sicherung von externen Ausgleichsflachen innerhalb des Mainzer Stadtgebietes mit-
tels Festsetzung,

e Beschrankung von Larmimmissionen durch Festsetzung von Larmminderungsmaf3-
nahmen.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden im Wesentlichen Stellungnahmen zum
Verkehrsaufkommen abgegeben. Eine umfassende Untersuchung erfolgte anschlief3end
im Rahmen des Verkehrsgutachtens, das auch mit dem zustandigen LBM abgestimmt
wurde. Die Planungen fiir die Anpassung des Autobahnanschlusses an die A 60 und den
Knotenpunkt RheinhessenstraBe / Tongesstrafle erfolgen in Form von eigenstandigen
Planfeststellungsverfahren und sind nicht Teil des Bebauungsplanverfahrens.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde auf Antrag des Vorhabentragers eingelei-
tet. Der Standort fiir die Realisierung des Vorhabens war das Ergebnis einer Alternativen-
prifung im Stadtgebiet. Aufgrund des hohen Flachenbedarfs und der erforderlichen gu-
ten Verkehrsanbindung hat sich der vorliegende Standort als bevorzugte Flache darge-
stellt. Die Verfolgung einer abweichenden Planungsvariante war unter Beachtung aller
privaten und 6ffentlichen Belange nicht geboten, da mit dem vorliegenden Planentwurf
die Zielsetzung erfiillt und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt ist.
Eine Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen im Aufienbereich erfolgt durch die Planung
nicht, da diese bereits zuvor als Gewerbegebiet festgesetzt waren.
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