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Antrag der Landeshauptstadt Wiesbaden auf Zielabweichung vom Regionalplan Siid-
hessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) und vom Landes-
entwicklungsplan Hessen 2000 nach § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG i. V. m. § 8 HLPG fiir den
Planbereich ,,Mainzer StraBe Bereich C, suidlich des Siegfriedrings“ im Ortsbezirk Siid-
ost und Biebrich

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich lhnen von der Einleitung des Abweichungsverfahrens Kenntnis.

Mit Schreiben vom 15. Juni 2021 wurden die zu beteiligenden Stellen um Stellung-
nahme gebeten.

Eine Langfassung des Antrages liegt den Fraktionsgeschaftsstellen vor.

Mit freundlichen GrifRRen
Gez. Lindscheid
Regierungsprasidentin

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.






LANDESHAUPTSTADT
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WIESBADEN
3
Der Magistrat *

Dezernat fur
Stadtentwickiung und Bau

Antrag auf Zulassung einer Abweichung
vom Regionalplan Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 — RPS/RegFNP
2010 und Landesentwwklungsplan
‘Hessen 2000

nach § 6 Abs. 2 Satz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. § 8
Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG)

Far den Planbereich ,Mainzer Stralle Bereich C, slidiich des
Siegfriedrings” im Ortsbezirk Siidost und Biebrich

- Kurzfassung -



Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Strafle Bereich C, siidiich des Siegfriedrings”
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Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,,Mainze? Stralle Bereich C, siidlich des Siegfriedrings”

1 Antragsgegenstand

Antragsgegenstand ist die Umwandiung von gewerblichen Bauflachen in zwei
Sondergebietsflachen fiir groRflachigen zentrenrelevanten Einzelhandet im Planbereich
.Mainzer Stralle Bereich C, siidlich des Siegfriedrings” im Ortsbezirk Siidost und

" Biebrich. Der rund 7 Hektar grofte Planbereich liegt stidfich der Innenstadt von
Wiesbaden. Er wird im Norden begrenzt dusch die Schwarzenbergstrafie und den
Siegfriedring, im Osten durch die Hagenstralie und den ehemaligen Bahndamm des
Industriegieises, im Slden durch die Bahnbricke (ICE) und im Westen durch die
Gleisaniagen der Deutschen Bahn AG. '

4

Abbildung
Kartengrundlage: Tiefbau- und Vermessungsamt der Landeshauptstadt Wiesbaden, ohne
festen Mafistab ' :

Fdr die Wiirdigung des Anpassungsgebots der Bauleitpianung an die Ziele der
Raumordnung nach § 1 Abs. 4 BauGB ist wegen der Ausweisung von zwei
‘Sondergebieten Einzelhandel/Handel im Bereich eines im RPS/RegFNP 2010
ausgewiesenen Vorranggebiets ,Industrie und Gewerbe ~ Bestand® eine Abweichung
von den felgenden regionalplanerischen Zielen des RPS/RegFNP 2010 erforderlich:

Z3.4.3-3 In den , Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® (Bestand und
Pianung) widerspricht auch die Ansiedlung von nicht grofiflachigen
zentrenrelevanten Einzethandelsbetrieben den Zielen der
Raumordnung.

23.4.1-3 Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten

' Bauflachen und Sonderbauflédchen sowie dazugehbdrenden Kieineren.
gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte
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Zietabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Strafle Bereich C, stdlich des Siegfriedrings"

ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siediung, Bestand und Planung™
stattzufinden. [..] ' '

Z3.4.2-5 In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe® hat
die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegentber anderen
Raumnutzungsanspriichen.

DarGber hinaus ist eine A'bweichung der Zielaussage des LEP Hessen 2000 zu
grof¥fidchigen Einzethandelsvorhaben erforderlich:

Ziel .Sondergebiete flr grofiflachigen Einzelhandel im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in
den im Regionalpian ausgewiesenen ,Siedlungsbereichen” zuldssig.

[T

" Hinweis: :

Aktuelf befindet sich die 4. Anderung des LEP Hessen 2000 in Aufstellung. Im Januar
2021 wurde im Verfahrensablauf die zweite Offentage abgeschiossen. Die 4. Anderung
des LEP Hessen 2000 sieht im 6. Kapite! , Groflachiger Einzelhandel” unter anderem
die folgende Neufassung des Integrationsgebols vor.

Ziel 6-3 Integrationsgebot:
« Sondergebiete fiir grofldchigen Einzethandel im Sinne des §

11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur in den im Reglonaiplan
festgelegten Vorranggebeten Siedlung an stédtebaulich
integrierten Standorten dargestelft bzw. festgesetzt werden.
Ausnahmen sind moglich, soweft diese im unmittelbaren
rdurmiichen Zusammenhang mit stddtebaulich integrierten
Standorten festgelegt werden (teilintegrierte Standorte). [.]

Entgegen der bisher ausnahmsios geltenden Regelungen zum Integrationsgebot im
LEP Hessen 2000 soll die Neuregelungen erstmals um eine Ausnahme fiir
teflintegrierte Lagern erweitert werden.

Fiir den vorliegenden Abweichungsantrag hétte dies die Folge, dass bef Rechtskraft
der 4. Anderung des LEP Hessen 2000 kein Zielverstol mehr vorldge. Denn der
vorfiegende Flanbereich kann wie in Kapitel 7.3 dieses Antrags beschrieben als
teilintegrierter Standort betrachtet werden und wiirde damit unter die
Ausnahmeregelung des neu gefassten Ziel 6-3 fallen.

Da die 4. Anderung des LEP Hessen 2000 jedoch noch nicht die geltenden
Regelungen ersetzt, wird mit diesen Antrag die Abweichung vom benannten Ziel des
LEP Hessen 2000 beantragt. Die Zielvereinbarkeit der Plantng mit den Neuregelungen
der im Verfahren befindiichen 4. Anderung des LEP Hessen 2000 unterstiitzt die
Planungsziele dieses Antrags und der damit verbundenen Bauleitolanung und
verdeutlicht deren positiv zu bewertenden stédfebauiichen Absichien.
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Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Stralle Bereich C, siidlich des Siegfriedrings”

1 N . ..' ! uq' - - . _-_I ~
N N XA

ng 2: Ausschnitt aus dePSlRegFNP 2010 mit Verortung Mainzer Stral3e Bereich ,

stdlich des Siegfriedrings; Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, ohne festen MaRRstab

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben am Standort ,Mainzer Stralle
Bereich C, stdlich des Siegfriedrings” ist derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Aufgrund bereits vorhandener grof¥fldchiger Einzelhandelsbetriebe kénnen weitere
Einzelhandelsansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe
planungsrechtlich nicht hinreichend gesteuert oder verhindert werden. Zur Umsetzung
des Ziels der Flachensicherung fiir klassische Gewerbenutzungen ist es demnach
erforderlich, mittels Bauleitplanung tétig zu werden. Die Bauleitplanung soll den
bestehenden Einzelhandel sichern, seine Ausweitung aber gleichzeitig verhindern. Die
Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen soll ausgeschlossen
werden. Durch die aktive Steuerung des Standorts sollen positive Effekte innerhalb und
auBerhalb des Planbereichs im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellungen erwirkt
werden. Zusatzlich sollen mit der Begrenzung der zulassigen Sortimente auf den
Bereich Lebensmittel die vorhandenen Zentren gestéarkt werden.

Somit kann die Versorgung fiir den Bereich der siidlichen Mainzer Stralte sowie der
dstlich angrenzenden Wohngebiete erméglicht und gleichzeitig der Entwicklung eines
groReren Einzelhandelsstandortes, der (iber den beschriebenen Bereich hinaus wirken .
und zusatzlich ungewollte Verkehre erzeugten wiirde, entgegen gewirkt werden.

Hiermit beantragt die Landeshauptstadt Wiesbaden nach § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in
Verbindung mit § 8 HLPG die Zulassung der Abweichung vom derzeit glltigen '
Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
und Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP Hessen 2000) zur
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Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Strafle Bereich C, sitdlich das Siegfriedrings”

- Festsetzung/Darstefiung von zwei Sondergebiétsﬂéehen fr grof¥flachigen
zentrenrelevanten Einzelhande! im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand in
dem in Abbildung 2 gekennzeichneten Bereich.

2 Vorhabenbeschreibung

Die aktuell betriebene Bauleitplanung soll eine Entwicklung des Bereichs mit einer
standortgerechten Nutzungs- und Bebauungsqualitit ermdglichen. Der Planbereich an
der Mainzer Strafe kann gegenwartig als ungeordnete Gemengelage beschrieben
werden. Der Planbereich soli Gewerbefldchen fir klassische Gewerbenutzungen unter
Ausschluss flachenkonkurrierender Nutzungen sichern. Dazu solfen die zwei
vorhandenen Einzethandelsnutzungen wegen threr stidtebauiichen und :
versorgungsstrukturellen Qualitdten gesichert und gesteuert werden. Mittels der
Festsetzungen des Bebauungsplans werden die beiden Sondergebietsflachen
Einzelhandel sowohl in das beabsichtigte Nutzungsgefiige der Mainzer Strafle als auch
in die geforderte stadtebauliche Ausgestaltung durch mehrgeschossige
straltienbegleitende Gebaude mit dem Ziel der rdumlichen Fassung der Mainzer Stralie
eingebunden. Mithin ist ein Ziel der Bauleitplanungen, dass die zentrenrelevaten
Einzethandelsflachen im Planbereich limitiert werden und somit eine Ausbreitung und
Erweiterung im Planbereich unterbunden wird. Zusatzlich ist beabsichtigt, durch den
Ausschluss weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelshutzungen handlungsfahig
gegeniiber Neuansiedlungen zu sein. Die beabsichtigte Bauleitplanung sichert und
steuert die weitere Ausbreitung der zentrenrelevanten Einzelhandelsnuizungen. Somit
kénnen die verbleibenden Flachen im Planbereich als gewerbliche Baufléchen fir
kiassische Gewerbebetriebe langfristig erhalten und gesichert werden.

3 Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung

Das Ziel der Bauleitplanung im Planbereich ist die Sicherung von Gewerbeflachen fir
klassische Gewerbenutzungen unter Ausschluss flachenkonkurrierender Nutzungen.
Zur Umsetzung dieses Ziels bedarf es der bauleitplanerischen Sicherung und
Steuerung der vorhandenen zentrenrelevanten Einzelhandeisnutzungen. Dies
geschieht durch die Festsetzung und Darstellung von zwei Sondergebieten Handel.

Das Zieiabweichuhgsverfahren dient dazu, raumbedeutsame Fragestellungen zu
thematisieren. Die Darstellungen und Festsetzungen von zwei Sondergebieten Handet
in Vorranggebiet Industrie und Gewerbe sind nicht mit den Zieien der Raumordnung
vereinbar. )

Das Zentralitdtsgebot wird erf(iiit, weil die Landeshauptstadt Wiesbaden gemal LEP
Messen 2000 als Oberzentrum ausgewiesen ist.

Dem Integrationsgebot wird insofern Rechnung getragen, dass das vorliegende
Piangebiet angrenzend an das Wohngebiet nordlich der Hagenstrafie und der nérdlich
angrenzenden gewerblichen Bauflichen sowie der angemessenen OPNV-Anbindung
als teilintegriert betrachtet werden kann. Die jingst in den Erlduterungen der in
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Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Strake Bereich C, stdlich des Siegfriedrings”

Aufstetlung befindlichen 4. Anderung des LEP Hessen 2000 benannten Kriterien flr
teilintegrierten Lagen stiitzen diese Beurteitung. Dabei wird in der Begriindung zu Ziel
6-3 ,integrationsgebot” eine Teilintegrierte Lage als im unmitietbaren réumiichen
Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten liegend beschrieben. Als
eines der aufgezéhiten Bespiele werden gewerbliche Baufl&chen, die unmittelbar an
‘Wohngebiete angrenzen benannt, welchen dem Vorhaben des hiesigen Antrags und
seiner beschriebenen Lage entspricht. |

Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot werden durch die beschriebene
ausschiieliche Sicherung, Steuerung und den weiteren Ausschluss zentrenrelevanten
Einzelhandels erfilit. :

Des Weiterhin ist das hiesige Vorhaben nicht als Einzelhandeisagglomeration im Sinne
des £3.4.3-4 des RPS/RegFNP 2010 zu beurteilen. Eine hierfir erforderliche regionale
Bedeutsamkeit wird in der Begriindung des RPS/RegFNP 2010 als nicht nur '
unwesentiiche Auswirkung eines Einzelhandeisvorhabens auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung beschrieben. Die akiueli bestehenden Einzethandelsbetriebe
sind aufgrund threr hauptséchlich der Nahversorgung der angrenzenden Wohnnutzung
dienenden Funktion nicht ais regional bedeutsam anzusehen. Durch die mit dem
Bebauungsplan beabsichtigte Sicherung und Steuerung des Einzelhandeis im
Planbereich wird verhindert, dass ein Zuwachs an Verkaufsfldche entstehen kann.
Hierdurch wird vermieden, dass die aktueil hauptséchiich der Nahversorgung der
angrenzenden Wohnnutzung dienenden Einzethandelsmérkte signifikante
Auswirkungen auf ZVB der Landeshauptstadt Wiesbaden oder der Nachbarkommunen
entfalten kdnnen und/oder eine dberregionale Funktion einnehmeh kénnen.

Demnach _sind keine negativen Auswirkungen auf der Ebene der Raumordnung zu
erwarten. - '

Es sind jedoch positive Auswirkungen auf der Ebene der Raumordnung, durch die
beabsichtigte Bauleitplanung zu erwarten. Denn die Limitierung und Steuerung der
zentrenrelevanten Einzethandelsnutzungen im Planbereich ermdéglichen einen
Ausschluss von Neuansiedlungen und Erweiterungen. Dadurch kommt die
Landeshauptstadt Wiesbaden dem Grundsatz 3.4.3-9 des RPS/RegFNP 2010 nach.
Darin ist beschrieben, dass eine Verbesserung der kommunalen
Steuerungsmadglichkeit bei der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben
vorliegt insofern die aktuelle Baunutzungsverordnung angewendet werden kann und
der Einzelhandel im Gebiet planungsrechtlich ausgeschlossen ist,

Es bedarf somit einer Genehmigung der Zielabweichung zu den bestehenden
Einzelhandelsnutzungen, um eine langfristige kommunale Handiungsfahigkeit zur
Sicherung der Bauflachen fiir Gewerbenutzungen zu ermdglichen.
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Zielabweichungsverfahren Wiesbaden ,Mainzer Strafte Bereich C, stidlich des Siegfriedrings”

4 Fazit

Die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Anderung des Fléchennutzungsplans
mit dem Ziel, Gewerbeflachen fir klassische Gewerbenutzungen zu sichern,
bestehenden Einzelhandel zu sichern sowie zu limitieren und weiteren
zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen, wird von der Landeshauptstadt
Wiesbaden positiv bewertet. Die ungeordnete Gemengelage des Planbereichs soll
einer standortgerechten Nutzungs- und Bebauungsqualitat zugefuhrt werden. Dabei
soll der bereits in den 90er Jahren begonnen Planungsprozess mit Rahmenplanungen
zur Mainzer StralRe und dem dadurch ausgelésten Umstrukturierungsprozess durch die
Bauleitplanverfahren fixiert werden.

Die Bauleitplanung tragt zu einer Ordnung der stédtebaulichen Situation an der
Mainzer Strale und einer Starkung der kommunalen Steuerungsmaéglichkeit von
groRflachigen Einzelhandelsvorhaben bei.

Die bauleitplanerisch festgesetzten und dargestellten Sondergebiete
Handel/Einzelhandel tberplanen zwei bestehende Einzelhandelsnutzungen. Die
Bauleitplanung sichert und limitiert die bestehenden zentrenrelevanten
Einzelhan'delsnutzungen und schlie3t weitere Einzelhandelsnutzung aus. Dadurch sind
keine negativen Auswirkungen auf der Ebene der Raumordnung zu erwarten.

Die Auswirkungen auf die Umwelt, den Artenschutz und die Gerauschsituation wurden
in entsprechenden Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung untersucht. Die darin
enthaltenen Manahmenempfehlungen wurden im Rahmen der planerischen
Konkretisierung der Verfahren nach dem BauGB in die Anderung des
Flachennutzungsplans und die Aufstellung des Bebauungsplans einbezogen.

Es wird beantragt, der Abweichung zuzustimmen, da raumordnerische Auswirkungen
nicht zu beflirchten und die stadtebaulichen Effekte fiir die Gesamtstadt sowie die
Ortsbezirke Siidost und Biebrich insgesamt positiv zu bewerten sind. Die
Bauleitplanung dient der Umsetzung der regionalplanerischen Ziele der
Einzelhandelsentwicklung.

Wiesbaden, i Juni 2021
In Vertretung

Gert-Uwe Mende
rblirgermeister
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