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e Umweltbericht

Hinweise:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "Nahversorgung Sertoriusring (F 91)" wurden
folgende Gutachten erstellt, die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den iiblichen
Biirozeiten eingesehen werden kénnen:

Artenschutzuntersuchung "Neubau von Wohn- und Geschaftsgebduden, Finthen- An
der Romerquelle - Landeshauptstadt Mainz, - Ausschluss der Betroffenheit gem. § 44
BNatSchG- Bewertung des zu fdllenden Baum-bestands" BG Natur, Januar 2014

Schalltechnische  Untersuchung zum Bebauungsplan, WSW & Partner,
Kaiserslautern, Juli 2014

Entwdsserungs- und Versickerungskonzept, WSW & Partner, Kaiserslautern Juli 2014

Boden- und Baugrunduntersuchung, Institut fiir Geotechnik, Dr. Jochen Zirfas GmbH
& Co KG, Mdrz 2014

Umwelttechnischer Bericht zu Radonmessungen, Institut fiir Geotechnik, Dr. Jochen
Zirfas GmbH & Co KG, August 2014
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1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Mainz-Finthen mit Anschluss an den
Sertoriusring, der siidlich des Plangebiets verldauft. Diese Sammelstraf’e wird
durch begleitende Parkstinde und einen Gehélzstreifen gepragt. Uber den
Sertoriusring besteht eine Anbindung an die (berortliche Kreisstrale K10
(Waldthausenstraf3e).

Das Plangebiet bildet derzeit den mittigen Teil des bestehenden Freizeitgeldndes
"Romerquelle".
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Nordlich des Plangebietes schliet ein Larmschutzwall mit dichtem Gehdolzstreifen
an. Dieser Wall hat die Aufgabe, den Verkehrslarm der nordlich gelegenen
Autobahn A 60 (Teil des Autobahndreiecks Mainz) zur Siedlung Romerquelle
abzuschirmen. Die Autobahn befindet sich hierin deutlicher Troglage.

Ostlich des Plangebietes befinden sich 6ffentliche Parkanlagen mit gestalteten
Freianlagen und Wasserflachen. Diese Parkanlagen dienen als Kommunikations-
und Naherholungsrdaume fiir die Siedlung "Romerquelle" und wurden im Rahmen
des Forderprogramms "Soziale Stadt" zwischen 2000 und 2007 neu gestaltet und
aufgewertet.

Angrenzend im Westen liegen ein Bolz- und Spielplatz die ebenfalls Teil des
Freizeitgeldndes sind. Die einzelnen Teilbereiche des Freizeitgeldndes werden
tiber einen auf der Krone des Larmschutzwalls verlaufenden FuBweg miteinander
verbunden.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes “"Nahversorgung
Sertoriusring (F 91)" sowie der 46. Anderung des Flichennutzungsplanes befindet
sich in der Gemarkung Mainz-Finthen, Flur 4 und wird wie folgt begrenzt:

e Im Westen durch den Bolzplatz auf der Parzelle Flst. 562/6,

e Im Norden durch den Larmschutzwall zur Autobahn A 60 auf der Parzelle Flst.
562/6,

e im Osten durch die Tennisplatze auf der Parzelle Flst. 562/1,

e im Siiden durch den Sertoriusring.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst auch Teile des
bestehenden Larmschutzwalls zur Autobahn A 60 bis zu dem dort verlaufenden
FuBweg.

3. Erfordernis und Ziel der Planung

Das Geldnde nordlich des Sertoriusrings ist Teil des Bebauungsplanes "Sport- und
Freizeitgeldnde zw. Sertoriusring und der Bundesautobahn (F55)". Die in diesem
Bebauungsplan vorgesehenen Sport- und Freizeiteinrichtungen wurden
zwischenzeitlich realisiert. Im Plangebiet befindet sich derzeit eine Tennishalle
mit Gastronomiebetrieb. AuRerdem umfasst die Anlage weitere 7 Tennisplatze im
Freien. Die Anlage wurde wdhrend des Tennisbooms in den 80er Jahren errichtet.
Zwischenzeitlich weist die Tennishalle erhebliche bauliche Mangel auf, so dass
die Anlage nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kann.

Aus diesem Grund ist seitens der Eigentiimer beabsichtigt, die bisherige Nutzung
als Tennishalle aufzugeben und stattdessen einen Lebensmitteldiscountmarkt,
einen Drogeriemarkt auf diesem Grundstiick zu entwickeln.
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Zur Erreichung dieses Planungsziels ist eine Anderung des bisherigen
Planungsrechtes erforderlich. Mit der Durchfiihrung des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens  soll  Planungsrecht fiir die Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes geschaffen werden. Eine solche Nutzung ist auf der
Grundlage des derzeitigen Bebauungsplanes “Sport- und Freizeitgelande zw.
Sertoriusring und der Bundesautobahn (F55)", der ein Sondergebiet fiir die
Errichtung einer Tennishalle sowie Griinflichen festsetzt, nicht moglich. Aus
diesem Grund ist eine Anderung des Baurechts mittels Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Planungsrechtliche Situation
Uberplanung von rechtskréftigen Bebauungsplénen

Das Plangebiet wird bereits durch den Bebauungsplan "Sport- und Freizeitgelande
zw. Sertoriusring und der Bundesautobahn (F 55)" tiberplant. Dieser im Jahr 1991
rechtskraftig gewordene Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein Sondergebiet fiir eine Tennisanlage fest.

Der vorliegende Bebauungsplan "Nahversorgung Sertoriusring (F 91)" tiberlagert
in seinem rdumlichen Geltungsbereich den rechtskraftigen Bebauungsplan
"Sport- und Freizeitgelande zwischen Sertoriusring und Bundesautobahn (F 55)".
Die nicht iberplanten Teile des "F 55" gelten uneingeschrankt weiter.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz vom 24.05.2000 ist
das Plangebiet als "Flache fiir Sport- und Freizeit" mit der Zweckbestimmung
Sportanlage und Tennisplatz dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Nahversorgung Sertoriusring (F 91)" stimmen mit den Darstellungen im giiltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Mainz nicht iiberein.

Die  Darstellungen werden im  Rahmen der 46.Anderung des
Flachennutzungsplans gedndert, um die Planungsziele des Bebauungsplans
verwirklichen zu kdnnen.

Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gemif § 8
Abs. 3 BauGB. Im Rahmen der Anderung des Fldchennutzungsplans wird das
Plangebiet zukiinftig als "geplante Sonderbaufliche mit Zweckbestimmung:
grof¥flachiger Einzelhandel" dargestellt.

Einzelhandel
Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV

Das ‘"Landesentwicklungsprogramm V" (LEP V) ist am 25.11.2008 als
Rechtsverordnung in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsatzen Z 57
bis G63 die Ansiedlung und  Erweiterung von  grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben. Zu beachten sind das stdadtebauliche Integrationsgebot
(Z 58), das Nichtbeeintrdachtigungsgebot fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe
(Z59 | Z60) sowie das Agglomerationsverbot von nicht-grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben (Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die in Ziel Z58 LEP IV geforderte Festlegung der stddtebaulich integrierten
Bereiche ist im Zentrenkonzept Einzelhandel mit der Festlegung der zentralen
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Versorgungsbereiche erfolgt. Der Planstandort st als Ersatz- bzw.
Ergdnzungsstandort fiir das Nahversorgungszentrum Sertoriusring/Romerquelle
benannt. Nach § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitpldne
an die im LEP IV formulierten Ziele und Grundsatze.

Zentrenkonzept Einzelhandel

Die Stadt Mainz verfiigt iber ein vom Stadtrat beschlossenes Zentrenkonzept
Einzelhandel (Stadtratsbeschluss am 9.3.2005 mit Fortschreibungen). Es hat den
Stellenwert “"eines von der Gemeinde beschlossenen stdadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stdadtebaulichen Planung" nach §1 Abs.6 Nr.11 BauGB und muss bei der
Aufstellung der Bauleitplane beriicksichtigt werden.

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

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fuBBldaufig erreichbaren
Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen
Bedarfs, damit allen (auch immobilen) Einwohnern ein addquates
Einzelhandelsangebot zur Verfiigung steht

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

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus
Nahversorgungs-, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und
das langfristig die beste Gewahr fiir ein attraktives und addquates
Gesamtangebot bietet

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales
multifunktionales Zentrum fiir die gesamte Region

e Stdarkung der oberzentralen Funktion und Zentralitdt der Stadt insgesamt

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

e Sicherungvon Industrie- und Gewerbefldachen fiir das produzierende Gewerbe

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fiir das planerische Handeln:
e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche

e Planerische Unterstiitzung von Einzelhandelsinvestitionen in den zentralen
Einkaufsbereichen

e Keine Entwicklung von neuen und zusdtzlichen Einzelhandelsstandorten, die
die Zentren gefahrden konnen, auferhalb der Siedlungsbereiche
einschlieBlich der Siedlungsrandbereiche.

e Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten in nicht-integrierten Lagen insbesondere Gewerbe- und
Industriegebieten.

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild
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Zentrale Versorgungsbereiche

Das Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz definiert die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet. Im Stadtteil Finthen sind die zentralen
Versorgungsbereiche folgendermafien dargestellt (Zentrenkonzept Einzelhandel,
Seite 71):

e Ortskern mit PoststraBe/Kurmainz-StraBe/Obstmarkt (Quartierszentrum)
e Sertoriusring (Nahversorgungszentrum)

e Katzenberg (Nahversorgungszentrum)

Der Einzelhandelsbesatz im Ortskern von Finthen entsprach [t. PROGNOS-
Gutachten einem Quartierszentrum. Mit dem Discountmarkt (Penny) in der
ehemaligen Markthalle, dem zwischenzeitlichen Neubau eines Vollversorgers
(REWE) im zentralen Ortskernbereich und einigen erganzenden Ldden, konnte die
zentrale Nahversorgungsqualitat deutlich aufgewertet werden. Das quantitative
Angebot (Verkaufsflache) mit Waren des kurzfristigen Bedarfs und insbesondere
mit Lebensmitteln ist im Vergleich zu anderen Stadtteilen relativ hoch.

Am Sertoriusring und am Katzenberg bestehen mit den Supermarkten und den
angegliederten Geschaften kleine Nahversorgungszentren mit leistungsfahigen
Supermadrkten. Eine Anreicherung und Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes am
Sertoriusring/Romerquelle ware wiinschenswert und sollte planerisch unterstiitzt
werden. Nach dem Zentrenkonzept kommt als Standort hierfiir das Gelande der
Tennisanlage zwischen Sertoriusring und Autobahn in Betracht, die durch den
Kundenschwund bei dieser Sportart mittelfristig zur Disposition stehen kdnnte.
Der Edeka-Markt (vorher "Tengelmann") am Ortsausgang nach Gonsenheim ist als
Markt in Siedlungsrandlage einzustufen. Er kann zwar ein kleines
Bevdlkerungspotential auch fufllaufig versorgen, ansonsten strahlt er aber als
Autostandort eher negativ auf die weitere Aufwertung der integrierten Lagen aus.
Eine Erweiterung und Aufwertung dieses Standortes sollte auf alle Falle
unterbleiben. (Zentrenkonzept Einzelhandel, Seite 51)

Einstufung Nahversorgungszentrum nach Zentrenkonzept Einzelhandel

Grundlage der  wohnungsnahen  Einzelhandelsversorgung sind  die
Nahversorgungszentren als unterste Stufe der Zentrenhierarchie. Sie sind
Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und sollen die Versorgung mit
Waren des tadglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs sicherstellen. Der Anker eines
Nahversorgungszentrums sollte grundsatzlich ein Supermarkt mit Vollsortiment
sein. Idealerweise wird er erganzt durch einige Laden des Lebensmittelhandwerks
und des sonstigen liberwiegend kurzfristigen Bedarfs
(Zeitschriften/Tabak/Schreibwaren, Drogerie, Apotheke, Blumen/Pflanzen).

Nach GMA-Kriterien sollten zusammen mindestens 5 Betriebe und 700 gm
Verkaufsfliche vorhanden sein™

Im Vordergrund stehen die Frischewaren. Eine Angebotskonkurrenz oder
vollstandiges Angebot muss nicht gegeben sein.

Wenn die Versorgung mit Frischewaren durch das Lebensmittelhandwerk und
Fachgeschafte sichergestellt ist, kann auch ein Lebensmitteldiscountmarkt statt

! Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankfurt am Main 2003, erstellt durch Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung — GMA, Kdln, Seite 26
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eines Supermarktes ausreichen, um den Standard des Nahversorgungszentrums
zu begriinden.

Die Angaben zur wirtschaftlichen Tragfdahigkeit eines Nahversorgungszentrums
schwanken. Uberwiegend wird eine Einwohnerzahl von 3.000 bis 5.000 im
Einzugsbereich genannt.

Diese Versorgungsstufe ist alleiniges Zentrum in den kleinen Stadtteilen. In den
groBBeren Stadtteilen ist sie dort zusdtzlich notwendig, wo die zentralen
Einkaufsmoglichkeiten in den Ortskernen (Stadtteilzentren bzw. Quartierzentren)
nicht mehrin fuBlaufiger Erreichbarkeit fiir die Stadtteilbewohner liegen.

Im Konfliktfall zwischen Erhalt der fuf’ldufig erreichbaren Nahversorgungszentren
und dem Ausbau eines libergeordneten Quartiers- oder Stadtteilzentrums sollte
dem Ziel der fuBldaufigen Versorgung der Vorrang eingeraumt werden.
(Zentrenkonzept Einzelhandel, Seite 21).

Eine Beeintrdchtigung der benachbarten zentralen Versorgungsbereiche durch
einen {berdimensionierten Ausbau des Nahversorgungszentrums muss aber
vermieden werden.

Denn auch nach der Realisierung des Erganzungsstandortes mit den beiden
Planvorhaben sind der Weiterbetrieb und die Wiederbelebung des Altstandortes
Sertoriusring sinnvoll.

5.3  Einzelhandelsstrukturen im Stadtteil Finthen und am Planstandort

Einzelhandelsstrukturen in Finthen

Der Stadtteil Finthen mit gut 14.000 Einwohnern hat eine zweigeteilte Struktur.
Zum einen gibt es noch den alten, recht weitlaufigen Ortskern mit der historischen
Bebauung und die daran anschlieRenden Neubaugebiete verschiedener
Jahrzehnte mit tiberwiegend Einfamilien- und solitarem
Mehrfamilienhauscharakter. Das Gebiet um den Planstandort weist zum anderen
eine typische "Vorstadt"-Struktur auf, wie sie in den sechziger und siebziger
Jahren des letzten Jahrhunderts entstanden ist. Neben stark verdichtetem
Geschosswohnungsbau gibt es auch arrondierende Reihen- und
Einzelhausgruppen. Zur Einzelhandelsversorgung dienen der Ortskern, der von
Qualitdt und Quantitdt ein Quartierszentrum darstellt, der solitdre Supermarkt mit
Backshop auf dem Katzenberg, der als Nahversorgungszentrum deklariert ist, der
am Ortsausgang nach Gonsenheim sich in nicht integrierter Lage befindende
zwischenzeitlich aufgegebene aber neu belegte Supermarkt sowie grundsatzlich
der zur Planung anstehende Standort Sertoriusring, mit nur noch zwei
Ladengeschdften und Leerstanden. Der Ortskern konnte mit der Ansiedlung eines
neuen Supermarktes in der Poststra’e wesentlich aufgewertet werden. Die
Insolvenz der Schlecker-Markte fiihrte dagegen zu einem sortimentsspezifischen
Angebotsriickgang.

Das Einzelhandelsangebot wird im Wesentlichen durch drei Supermarkte,
Lebensmittelgeschafte, einen Lebensmitteldiscountmarkt, das Lebensmittel-
handwerk, einige Hofladen sowie einige andere Geschafte des kurzfristigen
Bedarfs und wenige weitere Geschdfte des mittelfristigen Bedarfs bestimmt.
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Einzelhandelsstruktur am Planstandort

Im Zentrenkonzept Einzelhandel 2005 wird ausgefiihrt, dass in den Wohngebieten
Sertoriusring/Romerquelle und Katzenberg kleine Nahversorgungszentren mit
leistungsfahigen Supermarkten und angegliederten Laden bestehen. Gleichwohl
wird empfohlen, das Einzelhandelsangebot fur das Gebiet
Sertoriusring/Romerquelle zu ergdanzen. Als geeigneter Standort wurde das
Gelande der Tennisanlage zwischen Sertoriusring und Autobahn (der jetzige
Planstandort) in Betracht gezogen (Zentrenkonzept Einzelhandel 2005, Seite 52).
Zwischenzeitlich hat sich die Sachlage im Gebiet Sertoriusring/Rémerquelle
grundlegend gedndert. Der als zukunftsfahig eingeschatzte Lebensmittelmarkt ist
seit einigen Jahren geschlossen. Die vielfdltigen Bemiihungen einer
Wiederbelegung hatten keinen Erfolg. Der Verlust des Ankerbetriebes hat auch
den benachbarten Laden die wirtschaftlich ausreichende Kundenfrequenz
genommen, so dass nur noch eine Backereifiliale und ein Kiosk vorhanden sind.
Gleichzeitig artikuliert sich, auch demographisch bedingt, aus dem Wohngebiet
heraus der dringendere Wunsch nach einer fuBlaufig erreichbaren
Grundversorgung.

Die Bereitschaft des Grundstiickseigentiimers zur Umwandlung bzw. zum Verkauf
der Tennisanlage passt zum Interesse eines Lebensmitteldiscountunternehmens,
die Grundstiicke zu ibernehmen und fiir einen Lebensmitteldiscountmarkt seines
Unternehmens und einen Drogeriemarkt zu entwickeln.

Beide zusammen kdnnen den fuf3ldufigen Grundversorgungsbedarf des Gebietes
decken und Angebotsliicken im Bereich des Lebensmitteldiscounts und
Drogeriesortiments im Stadtteil Finthen fiillen. Letztere Liicke ist durch das
Marktausscheiden der Drogeriekette Schlecker (Filiale An der alten Markthalle)
entstanden und bislang nicht addaquat ersetzt worden.

Der Planstandort soll den Charakter des wohngebietsbezogenen
Nahversorgungszentrums nicht (berschreiten und keine wesentlichen
Beeintrdchtigungen anderer zentraler Versorgungsbereiche, insbesondere des
Ortskerns von Finthen, hervorrufen sowie eine Wiederbelegung der Laden- und
Geschaftseinheiten des alten Zentrums am Sertoriusring aufgrund seiner
Kaufkraftbindung rechnerisch nicht beeintrachtigen. Deshalb sollte der
Planstandort nach Art und Umfang nicht mehr als den Lebensmittelmarkt und den
Drogeriemarkt umfassen. Dariiber hinaus gehende ergdanzende und erweiternde
Angebote sollten eher am Altstandort Sertoriusring zur Reaktivierung beitragen.
Um die Einhaltung der Anforderungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel zu
bestatigen und den Nachweis zu fiihren, dass von der Planung keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen, wird im Folgenden eine wirtschaftliche
Tragfahigkeitsberechnung fiir den Lebensmitteldiscountmarkt und den
Drogeriefachmarkt vorgenommen.

Vertraglichkeitsberechnung

Lebensmitteldiscountmarkt

Nahbereich Sertoriusring/Rémerquelle

Es wird eine typisierende Betrachtung nach den Empfehlungen der Arbeitsgruppe

"Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel"® vorgenommen. Danach ist ein
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb dann vertrdglich, wenn er nicht mehr als 35%

? Bericht der Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO,
30.4.2002
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der sortiments- bzw. branchenspezifischen Kaufkraft in seinem Nahbereich
bindet. Der Nahbereich wird als Radius von 700 m (entspricht ca. 1.000 m FuBweg
bzw. 15 Gehminuten) angenommen. Dies ist die Entfernung, die von den Kunden
gerade noch zur fuflldufigen Versorgung akzeptiert wird. Wird dieser Anteil
tiberschritten, kommt es auf den Einzelfall an. Aufgrund einer spezifischen
stadtebaulichen Situation und Nahversorgungssituation kdonnen auch dariiber
hinaus gehende Bindungsquoten akzeptabel sein, insbesondere wenn im
Nahbereich keine oder nur wenige andere Laden der Nahversorgung bestehen.
Der bundesdurchschnittliche Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel (einschlie3lich
Lebensmittelhandwerk) betrug 2012 2.600 € pro Einwohner.> Dieser Wert wird fiir
den Untersuchungsbereich angenommen und dem bundesdurchschnittlichen
Umsatz des Planvorhabens (Lebensmitteldiscountmarkt) gegeniibergestellt.
Dieser betrdgt bis zu 6.000 € pro qm Verkaufsfliche.* Mit einer Verkaufsflache
von 900 m2 wird der Lebensmitteldiscountmarkt einen jahrlichen Umsatz von bis
zu 5.400.000 € erwirtschaften.

Im unmittelbaren Nahbereich (700m-Radius) des Vorhabens leben 3.700
Einwohner. Zu dem Versorgungsbereich des Vorhabens sind noch ca. 1.000
Einwohner hinzuzuzahlen. Es ist die Halfte der Einwohnerzahl, die vom
Nahbereich des Altstandortes Sertoriusring erfasst wird und durch die
Verschiebung der Hauptlage nun auferhalb des 700m-Radius liegt. Es wird
angenommen, dass sie ihre Einkdufe zukiinftig halftig am Planstandort und halftig
im Ortskern tatigen.

Daraus ergibt sich eine Gesamtkaufkraft fiir den Lebensmitteleinzelhandel im
Nahbereich des Vorhabens von 4.700 Einwohner x 2.600 €/EW = 12, 2 Mio. €.
Man kann weiter davon ausgehen, dass von diesem Betrag nur 75% auch im
Nahbereich oder in der Betriebsform des Lebensmitteldiscounters ausgegeben
werden. Der Rest flieBt auch bei optimalen Versorgungsmaoglichkeiten zu anderen
Standorten, z.B. den Ortskern oder in SB-Warenhduser. So verbleiben rd.
9,2 Mio. € im Nahbereich. Der durchschnittliche Umsatz des Planvorhabens
betragt damit 44% der Gesamtkaufkraft bzw. 59% des um die Abfliisse
reduzierten Betrages.

Damit wird die empfohlene Marke von 35% deutlich liberschritten. Das ist jedoch
aufgrund der Nahversorgungssituation, der Entfernung zum Ortskern von Finthen
und der topographischen Lage vertretbar. Es verbleibt nach dem Erreichen des
Sollumsatzes des Lebensmitteldiscountmarktes noch ein rechnerischer Spielraum
von rd. 3,8 Mio. €. Diese "freie" Kaufkraft ist ausreichend, um die dortigen sechs
Ladenlokale des Altstandortes Sertoriusring mit zusammen rd. 850 gm
Verkaufsflache (darunter der leerstehende ehemalige Supermarkt mit rd. 600 gm)
bei einem entsprechenden Angebot wirtschaftlich betreiben zu kdnnen (z.B.
Lebensmittelhandwerk, Kiosk, Lebensmittelgeschaft wie ein kleiner Nahversorger
oder Convenience-Store, Bio-Supermarkt). Dartiber hinaus konnten sich auch
erganzende Angebote abseits des Lebensmitteleinzelhandels positionieren.

’ Webseiten: Bundesverband Lebensmittelhandel www.bvlh.de; Bundesverband Fleischereigewerbe,
Zentralverband Backerhandwerk e.V. www.baeckerhandwerk.de, Deutscher Fleischerverband e.V.
www.fleischerhandwerk.de

* Angaben von Aldi Siid
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Stadtteil Finthen

Da das Planvorhaben die empfohlene maximale Kaufkraftbindungsquote
tiberschreitet, wird in einem zweiten Schritt gepriift, ob es sich in die
Versorgungsstrukturen in  Finthen einfligt, ohne den Bestand des
Lebensmitteleinzelhandels in den beiden anderen zentralen
Versorgungsbereichen (Ortskern und Katzenberg) rechnerisch zu gefdhrden. Seit
Herbst 2013 hat sich am Ortsausgang Richtung Gonsenheim wieder ein
Supermarkt (Edeka) mit rd. 800 gm angesiedelt. Der auf3erhalb der festgelegten
zentralen Versorgungsbereiche in Finthen gelegene Standort wird nicht auf seine
potentielle Beeintrachtigung durch die Neuansiedlung iiberpriift, aber in der
Summe des Verkaufsflachenbestandes mit beriicksichtigt.

In Finthen gibt es insgesamt 23 Ldden bzw. Einzelhandelsbetriebe mit dem
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, davon 3 Supermdrkte und
1 Lebensmitteldiscountmarkt, 3 Metzgerldaden, 6 Backereigeschifte,
3 Getrdnkehdndler sowie 6 Obst- und Gemiiseldden bzw. Hofldden mit
Ganzjahresangebot und 1 Kiosk. Die Verkaufsflache betrdgt zusammen rd.
3.300 gm. AufRerdem wurden 2012 sieben Leerstdnde mit zusammen 837 gm
Verkaufsflache gezahlt, darunter der ehemalige Edeka-Markt am Sertoriusring mit
rd. 600 gm Verkaufsflaiche und der ehemalige Schlecker-Markt in der alten
Markthalle mit rd. 140gm Verkaufsfliche. Sie konnten (wieder) mit
Nahversorgungsangeboten belegt werden. Mit ihrer Beriicksichtigung wird ein
zumindest theoretisches Potential fiir eine Wiederbelegung vorgehalten, damit
der stadtebaulich nicht wiinschenswerte Zustand von Leerstdnden gedndert
werden kann. Deshalb wird im Weiteren von knapp 4.300 gm Verkaufsflache
ausgegangen, die als Bestand zu beriicksichtigen sind.

Der durchschnittliche Umsatz pro gm Verkaufsflache im Lebensmittelhandel liegt
bei etwa 4.500 €, bei einer Spannweite von rd. 2.500 € (SB-Warenhduser) bis
7.000 € (manche Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelhandwerk).” Daraus
ergibt sich ein durchschnittlicher Umsatz des Lebensmittelhandels im Bestand
einschlielich der Leerstédnde von 4.300 gm x 4.500 €/gm = 19,35 Mio. €.

In Finthen wohnten zum 31.12.2013 14.144 Einwohner. Bei Ausgaben von
2.600 € im Lebensmittelhandel pro Einwohner steht insgesamt eine Kaufkraft von
36,8 Mio. € zur Verfiigung. Auch fiir den Stadtteil Finthen wird angenommen, dass
max. 75% bzw. 27,6 Mio. € der Ausgaben im Stadtteil selbst ausgegeben werden.
Abziiglich des Umsatzes im Bestand von 19,35 Mio. € verbleibt eine
"ungebundene Kaufkraft" von rd. 8,2 Mio. €. Davon sind 5,4 Mio. € fiir das
Planvorhaben zu kalkulieren.®

Im Ergebnis diirfte das Planvorhaben auch ohne wesentliche Beeintrachtigung der
zentralen Versorgungslagen in Finthen zu verwirklichen sein und noch
Kaufkraftpotential (2,8 Mio. €) fiir die Wiederbelebung und Starkung des
Altbestandes im Nahversorgungszentrum Sertoriusring sowie des Ortskerns
belassen.

Ausgeschlossen werden sollte jedoch eine gréBere Verkaufsfliche am
Planstandort, da dann das dort zusdtzlich gebundene Kaufkraftpotential nicht
mehr fiir die Wiederbelebung und Starkung der Altstandorte Sertoriusring und
Ortskern zur Verfligung steht.

> Institut fur Handelsforschung: Handel in Zahlen aktuell 2012
® Siehe unter 1)
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Benachbarte Stadtteile und Gemeinden

Aufgrund der Grofe und Lage des Stadtteils Finthen, der Gréfe und Lage des
Planvorhabens sowie der Marktdurchdringung mit Lebensmitteldiscountern kann
davon ausgegangen, dass sich das Einzugsgebiet auf Finthen beschrankt und
keine rechnerischen Nettoeffekte auf benachbarte Stadtteile (Gonsenheim, Drais)
und Gemeinden (Wackernheim, Heidesheim, Budenheim) ausgehen.

Drogeriefachmarkt

Mit der SchlieBung der Schlecker-Markte ging auch die Filiale in der Alten
Markthalle in der Flugplatzstrae verloren. Da es keinen weiteren
Drogeriefachmarkt  in Finthen  gibt, ist eine  sortiments- und
betriebstypenbezogene  Versorgungsliicke im  nahversorgungsrelevanten
periodischen Bedarfsbereich entstanden. Dass diese am ehemaligen Standort
wieder gefillt wird, ist mittlerweile eher unwahrscheinlich, da sich der
Einzelhandel mit Drogeriewaren zunehmend auf die Grof¥filialisten (dm,
Rossmann, Miiller, Budnikowsky) einerseits (rd. 40 % Marktanteil) und den
Lebensmitteleinzelhandel (insb. SB-Warenhduser und Lebensmitteldiscounter mit
rd. 46% Marktanteil) konzentriert. Die ehemaligen Geschaftsraume der Schlecker-
Filiale in Finthen sind mit rd. 140gm fiir diese Anbieter zu klein. Die
Verkaufsflache der leerstehenden ehemaligen Edeka-Filiale am Sertoriusring
reicht an die aktuellen Wunschgréfen (mindestens 400 gm Verkaufsfliche)” der
Drogeriemarkte heran, ist aber offensichtlich trotzdem kein passendes Objekt (der
Verwaltung ist kein Nachfrager bekannt).

Aus diesem Grund st es vertretbar, den Planstandort um dieses
nahversorgungsrelevante Sortimentsangebot zu erganzen.

Die Reichweite eines Drogeriefachmarktes der geplanten Grofle beschrdankt sich
nicht auf den Nahbereich. Anders als ein Lebensmitteldiscountmarkt kann dieser
bei einer Einwohnerzahl von 4.700 die wirtschaftliche Tragfahigkeit rechnerisch
nicht erreichen. Die Pro-Kopf-Ausgaben fiir Drogeriewaren sind zu gering, und die
Umsatze dieses Betriebstyps sind dafiir zu hoch.

Durch den Marktaustritt von Schlecker ist ein grof3er Teil dieses Umsatzes auf die
anderen Drogeriefachmdrkte ibergegangen. Damit ist der
bundesdurchschnittliche Umsatz eines Drogeriefachmarktes im Jahr 2012 auf
3,07 Mio. € gestiegen. Die umsatzstarksten Drogeriefachmarkte werden mit
Flachenproduktivitdten von bis zu 7.000 € pro gm Verkaufsflache registriert. Er
diirfte allerdings im Allgemeinen den Standorten in den Innenstdadten und den
frequenzstarken Einkaufszentren in Gebieten mit weit {berdurchschnittlicher
Kaufkraft vorbehalten sein.

Ein durchschnittlicher Umsatz pro Markt von 3,07 Mio. € bedeutet fiir das
Planvorhaben mit 600 qgm Verkaufsflaiche am Sertoriusring-Nord eine
Flachenproduktivitat von rd. 5.000€ progm, was einem leicht
tiberdurchschnittlichen gm-Umsatz eines Drogeriefachmarktes entspricht. Diese
Werte werden als plausibel fiir die weitere Berechnung angenommen.

Die  Pro-Kopf-Ausgaben in  Drogeriefachméarkten  (Drogeriewaren  und
Randsortimente) beliefen sich 2012 bundesdurchschnittlich auf 260 €. Dieser
Wert wird auch fiir diese Betrachtung als korrespondierender Wert zum
bundesdurchschnittlichen Umsatz angenommen (alle Angaben Nielsen 2013).2

” Angaben auf den jeweiligen Homepages der Anbieter
® Nielsen: DEUTSCHLAND 2013 Handel, Verbraucher, Werbung
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Bei 14.144 Einwohnern in Finthen ergibt dies rechnerische Ausgaben in
Drogeriefachmarkten von 3,68 Mio. €. Da analog zum Einkaufsverhalten im
Lebensmittelsektor davon ausgegangen werden muss, dass maximal 75% der
vorhandenen spezifischen Kaufkraft im Marktbereich des Standorts gebunden
werden kann, resultiert daraus ein Betrag von rd. 2,75 Mio. €. D.h. rd. 320.000 €
des Planumsatzes (3,07 Mio. €) des Drogeriemarktes konnen nicht aus den
origindren Ausgaben in Drogeriemdrkten der Einwohner Finthens erzielt werden,
sondern miissen durch weitere Umsatzverlagerungen erzielt werden.

Die moglichen Reaktionen bei diesem Markteintritt kénnen sein:

e Eine Umsatzverlagerung aus den Finther Einzelhandelsbetrieben mit
Drogeriesortiment, also fast ausschlieBlich aus den Lebensmittelmarkten und
den Apotheken. Es werden 320.000 € des Bestandsumsatzes von 15,6 Mio. €
(Lebensmittelmarkte und Apotheken) verlagert. Das entspricht 2% des
Bestandsumsatzes. Die  Priifgrenze  der zur Erheblichkeit (5%
Umsatzverlagerung) ist damit nicht erreicht.

e Der Drogeriemarkt holt den Drogeriewarenanteil des
Lebensmitteleinzelhandels in Form der in Finthen noch ungebundenen und
demnach an andere Standorte flieRenden Kaufkraft in Hohe von 2,8 Mio. €
zuriick (siehe unter 1). Die Kaufkraft wiirde zur Wiederbelebung und Stédrkung
der Altstandorte in Finthen fehlen. Das bliebe jedoch ohne wesentliche
Auswirkungen  fiir ~ Finthen, da  der Drogeriewarenumsatz  im
Lebensmittelhandel nur untergeordnete Bedeutung hat (zwischen 6,5 und
10%)°. Der hohe Marktanteil dieser Betriebstypen an den Drogeriewaren ist
auf die hohe Zahl der Betriebe und den Umfang der Verkaufsflache
zuriickzufiihren, nicht auf den Umsatz des einzelnen Betriebes.

e Der Einzugsbereich erstreckt sich auch in die benachbarten Stadtteile
Gonsenheim (westlicher Teil) und Drais sowie die Gemeinden Budenheim,
Wackernheim und Heidesheim. Wahrscheinlich ist dies, da es dort, auf3er in
Gonsenheim (Gleisbergzentrum), keine Drogeriefachmarkte gibt. Aufgrund des
daraus entstehenden groflen Einzugsbereichs mit zusammen rd. 30.000
Einwohnern (ohne Finthen) und des fehlenden spezifischen Angebotes ist
jedoch eine Beeintrdchtigung bestehender zentraler Versorgungslagen nahezu
ausgeschlossen.

Realistisch diirfte eine Mischung aus den drei Marktmustern sein, so dass die
jeweiligen Auswirkungen nur abgeschwacht zu Tage treten.

Der Drogeriefachmarkt ist in seiner Plangrofie vertretbar, sollte aber keinesfalls
grofRer werden.

5.5 Resiimee

Die Planung zum teilweisen Ersatz bzw. zur Ergdnzung des bestehenden alten
zentralen Versorgungsbereichs "Nahversorgungszentrum Sertoriusring" am
Planstandort ist versorgungsstrukturell erwiinscht und nach geplanter Lage, Art
und geplantem Umfang mit dem Zentrenkonzept Einzelhandel kompatibel sowie
stadtebaulich vertretbar.

? Nielsen: Kduferwanderung im Drogeriesektor - 2010 ein dynamisches Jahr, Karlsruhe 2011
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Die  Planung muss aber so ausgestaltet werden, dass der
Nahversorgungscharakter durch Festschreibung von Art und Umfang der beiden
Einzelhandelsbetriebe nicht liberschritten wird.

Stddtebauliches Konzept
Nutzungs- und Bebauungsstruktur

Das Konzept fiir den Einzelhandel sieht vor, dass die beiden Markte jeweils an der
West- und Ostgrenze des Sondergebietes errichtet werden. Der gemeinsame
Parkplatz mit seiner Zufahrt bildet die Gebietsmitte. Die Anordnung der Gebadude
resultiet aus den Belangen der Andienung der Betriebe, aus den
schalltechnischen Untersuchungen, sowie aus den gegeniiber der A60
einzuhaltenden Abstdnden nach BundesfernstraBengesetz (FStrG).

Der Stralenraum des Sertoriusrings ist in diesem Abschnitt mafigeblich durch
seinen Bestand an Griinstrukturen sowohl innerhalb der Verkehrsflache als auch
auf dem privaten Grundstiick gepragt. Auch aus gestalterischen Aspekten ist eine
Fassung des nordlichen Straflenraums des Sertoriusrings durch eine Baumreihe
sinnvoll. Daher ist entlang der StraRe auf den Baugrundstiicken eine Flache fiir die
Anpflanzung einer Baumreihe vorgesehen. Vorhandene Bdume kdnnen soweit
moglich in diese Baumreihe eingebunden werden.

Die Warenandienung der Markte ist jeweils im Norden des Gebietes vorgesehen,
so dass hier relevante Immissionsvorgange maoglichst weit entfernt von der
vorhandenen Wohnbebauung angeordnet werden.

Hinsichtlich der Kubaturen orientieren sich die geplanten Gebdude an den
festgesetzten Geschossflachen. Es sind eingeschossige Gebdude mit Flach- oder
flach geneigtem Dach vorgesehen. Die Ddcher sollen dabei extensiv begriint
werden. Zusatzlich ist vorgesehen auf dem ALDI-Markt eine Photovoltaikanlage
zur Eigenstromproduktion zu installieren.

Grin- und Freiflachen

Im Plangebiet selbst sind keine offentlichen Griinflichen geplant. Alle
enthaltenen Freirdume verbleiben in privatem Eigentum.

Die im Bereich der Stellpldatze entlang des nordlichen Fahrbahnrandes des
Sertoriusrings auferhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Pflanzbeete mit
Baumpflanzungen bleiben als Gestaltungselement erhalten.

In Erganzung hierzu ist entlang des Gehweges des Sertoriusrings eine Baumreihe
vorgesehen. Einige vorhandene Bdume konnen in diese Reihenpflanzung
integriert werden.

Ansonsten verbleiben innerhalb des Sondergebietes im Norden und Osten
kleinere, gartnerisch zu gestaltete Flachen, auf denen Baumpflanzungen, die
insbesondere in Zusammenhang mit den im Bebauungsplan geforderten
Pflanzverpflichtungen stehen, vorgesehen sind.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-287.rg.docx Stand: 11.12.2014 15 von 25



6.3

6.4

Begriindung "FNP A 46" + "F91"

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die  verkehrliche  Anbindung des  Plangebiets  (ErschlieBung  der
Einzelhandelsmarkte sowie des zukiinftigen Wohngebiets) erfolgt ausschlieBlich
tiber den Sertoriusring. Die Zufahrt zu dem Plangebiet ist ebenso wie der
Knotenpunkt an der WaldthausenstraBe (K10) ausreichend leistungsfahig.
Ergdanzende Straf’enaus- oder -umbaumafinahmen sind daher mit Ausnahme der
Herstellung des Einfahrtsbereiches nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wird der Ein- und Ausfahrtbereichs konkret festgelegt. Die
festgelegten Breiten von maximal 7,5 m sollen den Begegnungsfall Pkw-Lkw-
Fugdanger erlauben.

Zur Gewadhrleistung der erforderlichen Sichtverhdltnisse miissen im Bereich der
neuen Zufahrt einige Stellpldtze entfallen. Ersatz kann hier teilweise in den
bisherigen, nun nicht mehr bendétigten Grundstiicks-zufahrten geschaffen werden.
Da der Parkstreifen und die Anbindungsflaichen an die Fahrbahn des
Sertoriusrings sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden, sind
die Details im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu
regeln.

Neben der Zufahrt sind fiir den Einzelhandelsstandort eine oder mehrere
fulldufige Anbindungen vorgesehen, die im Zuge der spateren Objektplanung
definiert werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch den Anschluss
an die vorhandenen Ortsnetze {iber den Sertoriusring gesichert. Die oOrtlichen
Systeme sind ausreichend dimensioniert. Die Telekommunikationslinien werden
unterirdisch im Stralenraum gefiihrt.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Abwasser ist dem vorhandenen
Kanalnetz des Sertoriusrings zuzufiihren. Die dortigen Kandle sind ausreichend
dimensioniert.

Die erforderliche Loschwassermenge von 96m3 kann von den Stadtwerken Mainz
flir den geforderten Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt werden.

Um verbindliche Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens innerhalb des
Plangebietes zu erhalten, wurde fiir das Plangebiet ein geotechnisches Gutachten
gefertigt.'®

Demnach liegen unterhalb von Auffiillungen mit Machtigkeiten bis max. 1,5 m
versickerungsfahige Flugsande in unterschiedlichen Machtigkeiten. Darunter
befindet sich wenig versickerungsfahiger Mergel. Innerhalb der Flugsande kdonnen
unterirdische Versickerungs- bzw. Riickhalteeinrichtungen in Form von Rigolen
eingebunden werden. Bei der Anordnung von Versickerungsanlagen ist auf
ausreichende Machtigkeiten der Flugsande zu achten. In Abstimmung mit den
Fachamtern wurde ein Entwdsserungs- und Versickerungskonzept erstellt.

Das Gebiet wird im norddstlichen Bereich durch eine Wasserleitung (siehe
Planeintrag) gequert. Diese Wasserleitung ist in der Planzeichnung nachrichtlich
dargestellt.

1% Boden- und Baugrunduntersuchung, Institut fir Geotechnik, Dr. Jochen Zirfas GmbH & Co KG, Mérz
2014
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Das Grundstiick ist zur Sicherung der Wasserleitung mit Schutzstreifen zugunsten
der Stadtwerke Mainz AG, Rheinallee 41, 55118 Mainz belastet. Bei Uberbauung
der Leitung muss im Baugenehmigungsverfahren und in Absprache mit den
Stadtwerken Mainz Netze als Trdager des Leitungsnetzes nachgewiesen werden,
dass die Leitung durch die Bebauung nicht beeintrachtigt oder im Zuge der
Bebauung verlegt wird. Ggf. sind auch technische Vorkehrungen am Bauwerk zu
treffen (Bodenplatte, Einbau einer Lastplatte, Verzicht auf Unterkellerung).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur
Nahversorgung ermoglichen. Daher wird fiir diesen Teilbereich des
Bebauungsplanes gemdfs §11 Abs.3 Nr.3BauNVO ein  "Sondergebiet
Einzelhandel (SO)" festgesetzt. Zuldssig ist im westlichen Bereich (SO 1) ein
Drogeriemarkt bis zu einer Grofe der Verkaufsflaiche von maximal 600 gm, im
ostlichen Bereich (SO 2) ein Lebensmittelmarkt bis zu einer Grofe der
Verkaufsflache von maximal 900 gm.

Diese Einzelhandelsbetriebe dienen vorrangig der verbrauchernahen Versorgung
der Bewohner der "Romerquelle". Der Bedarf und die Vereinbarkeit der
Einzelhandelsvorhaben mit dem Zentrenkonzept der Stadt Mainz wurden im
Vorfeld der Planung iiberpriift (siehe hierzu Kapitel "Einzelhandel"). Durch die
Ansiedlung der Markte ist eine deutliche Verbesserung der Versorgungssituation
in der Siedlung Romerquelle zu erwarten. Die festgesetzten Verkaufsflachen
gewdhrleisten die raumvertraglichen Auswirkungen der neuen Markte.

Maf der baulichen Nutzung

Fiir die Sondergebiete wird eine maximale Grundflaichenzahl von 0,3 bzw. 0,4
festgesetzt. Wahrend durch die Gebdude nur ein geringer Teil des Baugrundstiicks
Uberbaut wird, ist ein GrofBteil der Flache fiir die notwendigen Parkpldtze
vorgesehen.

Erganzend wird im Bebauungsplan fiir die Sondergebiete festgesetzt, dass die
zuldssige Grundflache gem. § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Stellplatze bis zu einer GRZ von 0,8 {iberschritten werden darf. Dies ist aufgrund
des hohen Stellplatzanteils bei Grundstiicken mit Einzelhandelsnutzungen
regelmaRig notwendig. Die zusatzliche Uberschreitung ist erforderlich, weil die
festgesetzte GRZ mit 0,3-0,4 gegeniiber den Festsetzungen in einem
Gewerbegebiet vergleichsweise niedrig angesetzt wurde.

Die festgesetzten Geschof¥flichen orientieren sich an den zeitgemdfien
Ausstattungsanforderungen moderner Marktgebdude und ergeben sich aus den
Anforderungen der Betreiber und der Vertraglichkeit mit den umliegenden
Versorgungsbereichen (siehe Kapitel Einzelhandel).

Die im Bebauungsplan enthaltenen Regelungen zu den Gebdudehdhen geben den
tiblichen Anforderungen eingeschossiger Gebdude noch einen etwas erweiterten
Spielraum und sollen damit neben einer variablen Dachgestaltung auch die
Moglichkeit der Nutzung von Solarenergie gewdhrleisten.
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Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzten Bauweisen sollen in Kombination mit den in der Planzeichnung
enthaltenen Baufenstern die Umsetzung des Plankonzeptes sicherstellen.

Dazu werden die Bauweisen in Abhdngigkeit der Anforderungen der jeweiligen
Marktgebdude festgesetzt. Da der Lebensmittelmarkt aufgrund der internen
Organisation eine Ldange iiber 50 m bendétigt, wird hier die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise notwendig.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an dem der Planung zu
Grunde liegenden stdadtebaulichen Konzept. Vorgesehen ist die beiden Markte
flankierend zu einem gemeinsamen Stellplatz zu errichten. Fiir den westlich
gelegenen Drogeriemarkt weist das Baufenster einen grof3eren Spielraum bei der
Verortung des Gebdudes auf, da hier im laufenden Verfahren eine Verschiebung
der Bauverbotszone entlang der Autobahn beriicksichtigt wurde und das
urspriinglich vom Vorhabentrager vorgesehene Konzept nicht mehr zur
Anwendung kommen kann.

Um fiir die Ausgestaltung der Baukorper einen ausreichenden Spielraum zur
Erganzung mit untergeordneten Bauteilen wie Vordachern etc. zu erhalten, wird im
Plan eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung dieser
Bauteile ermoglicht.

Stellpldtze und Garagen

Im Sondergebiet "Einzelhandel" sind Stellpldatze nur innerhalb der im Plan
gekennzeichneten Bereiche (einschliefilich der iiberbaubaren Grundstiicksflache
auf den Baugrundstiicken zuldssig. Damit wird erreicht, dass die grofie Anzahl an
Stellplatzen auf diesen Flachen konzentriert und die Versiegelung der weiteren
privaten Grundstiicksbereiche gering gehalten wird und diese fiir eine
gdrtnerische Gestaltung zur Verfiigung stehen. Insbesondere die Randbereiche
der Grundstiicke werden hierbei von einer Versiegelung freigehalten und sind
damit zu begriinen.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Im Norden des Plangebiets verldauft die Bundesbautobahn BAB A 60. Daher sind
die straf’enrechtlichen Bestimmungen des Bundesfernstraengesetzes zu
beachten. Innerhalb eines Korridors von 40 m gemessen von der Fahrbahnkante
der Autobahn dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden ("40-Meter-
Bauverbotszone"). Die gesetzliche Regelung des FernstraBengesetztes fiihrt
hierzu aus, dass Hochbauten und Werbeanlagen in einer Entfernung bis zu 40 m
(Bauverbotszone) zu einer Erhohung der Gefahrensituation fiir die
Verkehrsteilnehmer fiihren konnen und daher generell verboten sind.

Die betroffenen Grundstiicksteile sind daher als Flachen festgesetzt, die von
jeglicher Uberbauung freizuhalten sind. Hierzu sind auch Tiefbauten und
Aufschiittungen oder Abgrabungen groferen Umfangs sowie die gemaf}
Landesrecht den baulichen Anlagen gleichgestellten Anlagen wie Lager- oder
Ausstellungsplatze zu zahlen.

Seitens des Landesbetriebes Mobilitdt werden derzeit Planungen zum Ausbau der
Autobahn A 60 betrieben. In der Folge wird die neu geplante Fahrbahnkante naher
an den Geltungsbereich des "F 91" heranriicken. Die im Bebauungsplan
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enthaltene Bauverbots- bzw. Baubeschrankungszone bezieht sich bereits auf den
geplanten Ausbau der A 60 und sichert damit auch die notwendigen Abstande
nach Umsetzung der laufenden Verkehrsplanungen.

7.6  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur- und
Landschaft

Der Planbereich ist derzeit bereits in weiten Teilen lberbaut und versiegelt. Im
Rahmen der Planaufstellung sind dennoch die 6kologischen Belange soweit mit
den angestrebten Nutzungen vereinbar umfassend zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden daher Manahmen zur Vermeidung
und Verringerung der durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
hervorgerufenen  nachteiligen  Auswirkungen  erforderlich. In  diesem
Zusammenhang ist vor allem die Gestaltung der groRflachigen Stellplatzanlagen
relevant. Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu reduzieren, werden in
den Bebauungsplan Regelungen aufgenommen, die die Verwendung von
wasserdurchldssigen Beldgen verbindlich vorschreiben.

7.7  Anpflanzungen und Pflanzbindungen

Baureihe entlang des Sertoriusrings

Zur Herstellung einer durchgangigen Baumreihe entlang des "Sertoriusrings"
sollen neben den zu erhaltenden vorhandenen Bdumen noch weitere
standortheimische Baume in gleichmafigem Abstand in einer Reihe gepflanzt und
dauerhaft gepflegt werden. Neben 6kologischen Positivwirkungen soll durch die
Baumreihe der Straf’enraum rdaumlich gefasst und gestalterisch aufgewertet
werden. Dabei dient diese Baumreihe auch als verkniipfendes Griinelement
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen "Einzelhandel und Wohnen".

Stellpldtze

Zur Durchgriinung des Plangebietes sind die Stellpldtze durch Bdume zu
tiberstellen. Um eine rdumliche Wirkung dieser Baumpflanzungen zu
gewdhrleisten werden Mindestanforderungen an die Pflanzqualitat gestellt.

Die im Bereich der Stellpldtze bestehenden Bdume kdnnen, soweit aufgrund der
zukiinftigen Hohenlage des Parkplatzes machbar, erhalten und auf diese
Anpflanzungen angerechnet werden.

Anpflanzungen

Die exakten Standorte von Baumpflanzungen konnen an erforderliche
Zuwegungen, Leitungstrassen oder sonstige bauseits bedingte Umstdnde
angepasst werden. Zwingend ist jedoch die Anzahl der im Bebauungsplan
festgesetzten anzupflanzenden Baume herzustellen, dauerhaft zu unterhalten
und im Falle des Abgangs gleichwertig zu ersetzen. Im Bereich des
Sondergebietes befinden sich einige erhaltenswerte Baume, die in das Vorhaben
integriert werden kdnnen. Diese bereits bestehenden Baume kénnen bei der
Ermittlung der Anzahl angerechnet werden. Naheres hierzu ist dem Umweltbericht
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Dach- und Fassadenbegriinungen

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Verhdltnisse und der Aufwertung des
Ortsbildes und damit des Wohnwertes sind Regelungen zur Begriinung von flach
geneigten Ddchern und von Fassaden getroffen. Komplett tiir- u. fensterlose
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Flachen sind hierbei stets zu begriinen. Dariiber hinaus sind geschlossene
Teilflichen von Fassaden immer dann zu begriinen, wenn sie
(zusammenhangend) eine Flache von 20 m2 ergeben.

Die festgesetzte Dachbegriinung sowie Wand- und Fassadenbegriinungen wirken
sich positiv auf das Ortsbild aus und tragen zu einer inneren Durchgriinung des
Gebietes bei. Weiterhin dienen sie der Riickhaltung und Verdunstung anfallenden
Niederschlagswassers und wirken sich somit positiv auf das Mikroklima aus.
Durch die Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung kann die
Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft minimiert und der Griinanteil im
Gebiet erhoht werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachformen

Innerhalb des Bebauungsplans sind nur Flachddcher oder flachgeneigte Dacher
mit einer Dachneigung bis maximal 20° zuldssig.

Diese Festsetzung entspricht den Gebdudekubaturen der umliegenden Bebauung
und sichert damit eine harmonische Einfligung in das Quartier "Romerquelle”. Bei
der Herstellung der festgesetzten Dachformen sind die Festsetzungen zur
Dachbegriinung zu beriicksichtigen.

Miilltonnenstandpldtze

Um innerhalb des Plangebietes eine entsprechende stdadtebauliche Qualitat der
"offentlichen” und einsehbaren "privaten Raume" entlang des Sertoriusrings zu
gewdhrleisten, miissen Miilltonnen bzw. -behdlter in Schranken oder
geschlossenen Raumen untergebracht werden bzw. als Gruppenanlagen im Freien
durch Einhausung der Sicht entzogen werden. Auch die Miilltonnenstandplatze
sind intensiv mit hochwachsenden Pflanzen einzugriinen.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen der Sicherung einer gestalterischen
Einbindung von Werbeanlagen in das vornehmlich durch Wohnnutzungen und
Griinflachen gepragte Wohnumfeld. Insofern werden visuell besonders wirksame
Werbeanlagen beschrankt. Hierzu werden Bestimmungen beziiglich der GréRe
und des Ortes der Anbringung von Werbeanlagen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Werbeanlagen sind in besonderem Maf3e geeignet, das Orts- und Landschaftsbild
negativ zu beeinflussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke auf
sich zu lenken und die besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden.
Dabei besteht die Gefahr, dass Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen
Erscheinung nicht mehr als Teil eines Gebietes wirken, sondern die gestalterische
Wirkung des Quartiers beeintrachtigen.

Andererseits sind Werbeanlagen jedoch unabdingbare Bestandteile von
Gewerbebetrieben und zur Sicherung eines Gewerbebetriebes und dessen
Kontakt nach AuBen unverzichtbar. Gerade in einem Sondergebiet Einzelhandel
sind Werbeanlagen ein normaler Bestandteil des Gebietscharakters und daher
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auch generell zuldssig. Einschrankungen erfolgen daher nur fiir solche Anlagen,
die in besonders starker Weise zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren.

Hierzu zdhlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen stadtebauliche
Solitdre dar, die insbesondere wegen ihrer iiber die eigentliche Bebauung
hinausragenden Erscheinung das Ortsbild héchst negativ beeintrachtigen. Eine
zusatzliche Beleuchtung dieser Anlagen in der Dammerung oder in den
nachtlichen Abendstunden wiirde diesen negativen Eindruck nachhaltig
verstarken. Aus diesem Grund wird die Errichtung von Pylonen und Werbetiirmen
ausgeschlossen. Sonstige freistehende Werbeanlagen, welche niedriger bleiben
als die Gebdude auf dem Grundstiick, sind dariiber hinaus zulassig.

Eine dhnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die ebenfalls
die darunterliegenden Gebdude (berragen und damit eine besondere
abstrahlende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund sind derartige Werbeanlagen
grundsatzlich ausgeschlossen.

Um die visuellen Belastungen von Werbeanlagen gegeniiber der Nachbarschaft zu
minimieren werden dynamische Werbeanlagen, wie Werbeanlagen mit bewegtem
Licht, Laserstrahler, Skybeamer o0.d. ausgeschlossen. Diese Anlagen sind
aufgrund ihrer Auffdlligkeit insbesondere in den Nachtstunden in besonderem
Maf3e geeignet das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig zu beeintrachtigen und
daherim Geltungsbereich ausgeschlossen.

Der Sertoriusring fungiert als Hauptsammelstrafe fiir das gesamte Quartier
"Romerquelle”, das sich als ein zusammenhadngender Wohnstandort darstellt.
Bereits im Werbeleitkonzept der Stadt Mainz ist der gesamte Bereich mit sehr
hoher Empfindlichkeit gegeniiber Werbeanlagen definiert.

Wohngebiete sind auf Grund der Art der Bebauung grundsatzlich empfindlich
gegeniiber auftretenden Werbeanlagen. Aus diesem Grund wird die Errichtung von
freistehenden Werbeanlagen entlang des Sertoriusrings in einer Tiefe von 5m
parallel zur Verkehrsflaiche ausgeschlossen. Lediglich im Bereich der
Grundstiickszufahrt wird eine in ihrer Grofle beschrankte Werbeanlage ermoglicht,
die den Einzelhandelsbetrieben die Moglichkeit bietet ausreichend auf den
eigenen Betrieb hinzuweisen.

9. Schallschutz

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrslarm vorbelastet. Insbesondere das
Autobahndreieck Mainz und die anschlieBenden Autobahnen A 60 und A 643,
aber auch der Sertoriusring wirken auf die geplanten Nutzungen ein. AuRerdem
sind zukiinftig Auswirkungen aufgrund der geplanten Einzelhandelsnutzungen zu
erwarten, die auf die vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen einwirken.
Zusatzlich wird es durch die Entwicklung des Plangebietes zu einem erhdhten
Verkehrsaufkommen auf dem Sertoriusring kommen, das sich auf die
vorhandenen Nutzungen auswirkt.

Daher wurde es erforderlich, im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ein
schalltechnisches Gutachten (Biiro WSW& Partner GmbH, Kaiserslautern) zu
erarbeiten, das die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit
den in der Umgebung vorhandenen Nutzungen untersucht und anhand der
mafigeblichen Beurteilungsgrundlagen bewertet.
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Es wurden die folgenden Fragestellungen untersucht:

o Verkehrslarm im Plangebiet: Gerduscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund
der umgebenden Straflen (Autobahndreieck Mainz mit A60 und A 643,
WaldthausenstraBBe und Sertoriusring).

e Zunahme des Verkehrslarms: Veranderung der Gerduscheinwirkungen
aufgrund des Verkehrs bei Entwicklung des Plangebiets.

e Gewerbeldrm an den vorhandenen und geplanten schutzwiirdigen Nutzungen:
Gerduscheinwirkungen an den vorhandenen und geplanten schutzwiirdigen
Nutzungen aufgrund der im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen.

Verkehrslarm

Der einwirkende Verkehrslarm, bei dessen Ermittlung der Ausbau des Mainzer
Rings bereits eingeflossen ist, wurde bei der Erarbeitung des stdadtebaulichen
Konzepts beriicksichtigt. Eine Beeintrachtigung der geplanten
Einzelhandelsnutzung durch den Larm der Autobahn ist nicht zu erwarten. Der
nordlich des Geltungsbereiches vorhandene Larmschutzwall wirkt sich positiv auf
die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet aus.

Die Zunahme des Verkehrsldarms an den vorhandenen schutzwiirdigen
Wohnnutzungen entlang des Sertoriusrings wurde ebenfalls untersucht. Es wurde
in dem schalltechnischen Gutachten der Nachweis erbracht, dass die ermittelte
Zunahme als unerheblich und zumutbar einzustufen ist. Es werden keine
SchutzmafBnahmen notwendig. Festsetzungen im Bebauungsplan hierzu sind
daher nicht erforderlich.

Gewerbelarm

Von den zukiinftig im Sondergebiet zuldssigen Einzelhandelsnutzungen werden
Gerduschemissionen ausgehen, die auf die siidlich des Sertoriusrings
vorhandenen Wohnnutzungen einwirken werden. Auf Ebene des Bebauungsplans
wurde aufbauend auf Angaben des zukiinftigen Betreibers {berpriift, ob der
Betrieb eines Lebensmitteldiscounters und einer weiteren Einzelhandelsnutzung
an diesem Standort aus schalltechnischer Sicht moglich ist.

Unter folgenden Rahmenbedingungen kdonnen die Immissionsrichtwerte der TA
Larm eingehalten werden, wodurch eine Vertraglichkeit mit den in der Umgebung
vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen gegeben ist:

e Keine Betriebstdtigkeit zwischen 22:00-06:00 Uhr.
e Einsatz larmarmer Einkaufswagen.
e Ausfiihrung der Fahrgassen in Betonsteinpflaster oder Asphalt.

e Einkaufswagen-Sammelstelle an einem aus schalltechnischer Sicht
optimierten Standort.

e Maximaler, taglicher Andienungsverkehr : 4 Lkw

Diese Rahmenbedingungen kdnnen nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan
festgelegt werden. Gleichwohl ist es moglich, diese konkreten Regelungen in Form
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von Auflagen und Nebenbestimmungen im Zuge der Baugenehmigung
festzulegen. Das heifdit, die schalltechnische Vertraglichkeit kann im
nachgeordneten Genehmigungsverfahren sichergestellt werden, wenn fiir die
dann vorliegende Detailplanung in einem schalltechnischen Gutachten der
Nachweis der schalltechnischen Vertraglichkeit erbracht wird. Die im Zuge der
Genehmigung anzuwendenden Regelungen der TA Larm sind geeignet, die
schalltechnische Vertraglichkeit der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen mit
der Umgebung sicherzustellen. Festsetzungen im Bebauungsplan werden nicht
erforderlich.

Da das schalltechnische Gutachten vor Fertigstellung des Bebauungsplans
erarbeitet wurde, beinhaltet es dem festgesetzten Sondergebiet Einzelhandel
weitere Nutzungen auf der Fldche der Tennisfreipldtze, die jedoch im Zuge des
Bauleitplanverfahrens nicht umgesetzt wurden.

10.  Entwdsserungs- und Versickerungskonzept

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Entwdsserungs- und
Versickerungskonzept erstellt. Teiluntersuchungen zum Baugrund und zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens bilden die Grundlage fiir die Erarbeitung des
Entwdsserungskonzeptes und werden als dessen Anlagen eingestellt.

Nach dem Konzept ist es vorgesehen, das im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes anfallende Regenwasser durch bauliche und technische
Mafnahmen auf den Grundstiicken zuriickzuhalten und vor Ort in einem
Rigolensystem zur Versickerung zu bringen.

11.  Artenschutzuntersuchung

Eine detaillierte artenschutzrechtliche Bewertung aus Begehungen im August und
Oktober 2013 liegt in Form eines Gutachtens vor. Die Ergebnisse deuten darauf
hin, dass unter Beachtung von Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen eine
Neubebauung des Plangebietes unter artenschutzrechtlichen Aspekten mdglich
ist. Weitere Hinweise zu Schutz- und Vermeidungsmafnahmen sind in dem
Bebauungsplan enthalten, bzw. koénnen als zu beachtende Punkte in der
Baugenehmigung verankert werden.

12. Radonuntersuchung

Im Rahmen einer Vorsorgeuntersuchung wurde das Radonvorkommen im Erdreich
ermittelt und bewertet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im
Geltungsbereich ein - im Verhdltnis zu den bislang in der Bundesrepublik
Deutschland gemessenen Radonkonzentrationen von durchschnittlich 35.000
Bg/m3 - vergleichsweise geringer Wert erreicht wird. Das Plangebiet ist daher nicht
als Radonvorsorgegebiet einzustufen. SchutzmaBnahmen fiir die geplante
Nutzung sind folglich nicht erforderlich.
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Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung ist kein formlicher Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens, jedoch eine wichtige Entscheidungsgrundlage, ob die
Entwicklungsziele des Baugebiets erfiillt werden kdonnen.

Wohnumfeldbedingungen

Das Plangebiet ist an das bestehende Wohnumfeld angegliedert und an dieses
auch infrastrukturell iber den Sertoriusring angebunden. FuBlaufig besteht eine
Verbindung zum Plangebiet lber die vorhandenen FufSwege, die auch eine
wohnumfeldnahe Naherholung fiir Jung und Alt ermdglichen.

Nahversorgung

Der neu geplante Lebensmittelmarkt im Plangebiet bildet einen wesentlichen
Bestandteil des Quartierszentrums und ist fiir die Nahversorgung der Bevolkerung
im Quartier von entscheidender Bedeutung. Die Planung fiihrt zu einer
wesentlichen Verbesserung der bisherigen Situation und ermdoglicht es auch den
weniger mobilen Bevolkerungsgruppen den taglichen Bedarf im direkten
Wohnumfeld decken zu kénnen.

Griin und Freibereiche

Durch die Lage inmitten des Griinzuges zwischen Sertoriusring und Autobahn ist
das Plangebiet von umfangreichen Griin- und Freibereichen geprdgt. Da die
vorhandenen Griinanlagen durch die Neuplanung nicht in ihrem Ausmaf
beschnitten werden ergibt sich keine Verschlechterung fiir die bestehende
Wohnbebauung. Neben Spielbereichen fiir Kinder sind auch Naherholungsflachen
und Parkanlagen vorhanden, so dass eine wohnungsnahe Erholung problemlos
gewdhrleistet ist.

Uberplanung von rechtskréftigen Bebauungsplénen

Der Bebauungsplan "Nahversorgung Sertoriusring (F 91)" lberlagert Teile des
rechtskraftigen Bebauungsplanes “Sport- und Freizeitgelande zwischen
Sertoriusring und Bundesautobahn (F 55)" und ersetzt dessen Inhalte fiir den
Anwendungsbereich vollstandig. Die nicht tberplanten Teile des "F 55" gelten
uneingeschrankt weiter.

Statistik
Sondergebiet Einzelhandel (S0) ca. 0,93 ha 100,0 %
Plangebietsgrofie ca. 0,93 ha 100,0 %
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16. Kosten

Fur die Stadt Mainz entstehen keine Kosten. Im Geltungsbereich sind keine
offentlichen Flachen oder MaBnahmen festgesetzt. Die Kosten fiir die
erforderlichen gutachten einschlielich Umweltbericht trdagt der Investor.

Mainz, /4. 0/ . Zm/s/

arianne Grosse
Beigeordnete

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Std
Neustadt a.d. WeinstraBe

Zur Entscheidung
vom ...... ]..5...A \20 ................
Az.: 36430 NEZLENS H‘“ 4
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