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Gemeinde Budenheim

1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde*

Behandlung Einzelstellungnahmen

UBERSICHT EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat vom 09.10.2025 bis zum 10.11.2025 stattgefunden.

Mit Schreiben vom 09.10.2025 sind die Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange aufgefordert worden, zum Bebauungsplan-
Entwurf bis zum 10.11.2025 Stellung zu nehmen.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.2 BauGB und der Behérden nach §4 Abs.2 BauGB sowie der
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB:

Tabelle 1:

Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nr.

Name / Institution

Schreiben
vom

Tabelle 2: Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Nr. | Name / Institution Schreiben
vom
1 | Stellungnahmen ohne Anregungen und Bedenken / Stellungnahmen zur
Kenntnisnahme -
2 | Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz Erdgeschichtliche Denkmalpflege
Direktion Landesarchaologie 07.10.2025
3 [ Bundesamt fur Infrastruktur und Dienstleistungen der Bundeswehr 09.10.2025
4 | Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH 09.10.2025
5 | Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft mbH 09.10.2025
6 |Kraftwerke Mainz-Wiesbaden AG 10.10.2025
7 | Amprion GmbH 15.10.2025
8 | Landwirtschaftskammer RLP 15.10.2025
9 | DFS Deutsche Flugsicherung 20.10.2025
10 | Deutscher Wetterdienst 20.10.2025
11 | DB AG - DB Immobilien 21.10.2025
12 | Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz 21.10.2025
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde*
Behandlung Einzelstellungnahmen

Nr. | Name / Institution Schreiben
vom
13 | Industrie- und Handelskammer Rheinhessen 28.10.2025
14 | Kreisverwaltung Mainz-Bingen 03.11.2025
15 | Landesbetrieb Mobilitdt Worms 04.11.2025
16 | Deutsche Telekom Technik GmbH 06.11.2025
17 | Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe 06.11.2025
18 | Stadt Mainz 10.11.2025
19 | Schutzgemeinschaft Deutscher Wald RLP e. V.
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde*
Behandlung Einzelstellungnahmen

Hinweis: In der nachfolgenden Woiirdigung sind die Stellungnahmen im Originaltext wiedergegeben und als solche durch kursive
Schreibweise hervorgehoben.

Zeichenerklarung:

Anderungsbedarf (Anderung):

/ keine Anderung

TF Anderung der textlichen Festsetzungen
PL Anderung der Planzeichnung

BG  Anderung / Einarbeitung der / in die Begriindung / im Umweltbericht
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EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN IM RAHMEN DER BETEILIGUNG NACH § 3 ABS. 2 BAUGB
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen

EINGEGANGENE STELLUNGNAHMEN IM RAHMEN DER BETEILIGUNG NACH § 4 ABS. 2 BAUGB

1 Stellungnahmen ohne Anregungen und Bedenken / Stellungnahmen zur Kenntnisnahme

= SlUdwestrundfunk Schreiben vom 06.10.2025

Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion Aufdenstelle Schulaufsicht Schreiben vom 08.10.2025
EWR Netz GmbH Schreiben vom 07.10.2025

Mainzer Netze GmbH Schreiben vom 09.10.2025

Creos Deutschland GmbH Schreiben vom 10.10.2025

Landesforsten Rheinland-Pfalz Forstamt Rheinhessen Schreiben vom 13.10.2025
Stadtverwaltung Ingelheim am Rhein Schreiben vom 14.10.2025

Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung Niederlassung Mainz Schreiben vom 16.10.2025
Landeshauptstadt Wiesbaden Schreiben vom 20.10.2025

LFV Rheinland-Pfalz e.V. Schreiben vom 21.10.2025

= Die Autobahn GmbH des Bundes Schreiben vom 28.10.2025

Rheinhessische Energie- und Wasserversorgung GmbH Schreiben vom 30.10.2025

Vodafone GmbH Schreiben vom 04.11.2025

Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Rheinhessen-Nahe-Hunsriick Schreiben vom 07.11.2025
LandesAktionsGemeinschaft Natur und Umwelt Rheinland-Pfalz e.V. schreiben vom 13.11.2025

2 Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz Erdgeschichtliche Denkmalpflege Direktion Stellungnahme vom 07.10.2025
Landesarchéologie

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

wir haben das unten angefiihrte Vorhaben zur Kenntnis | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
genommen. Aus Sicht der Denkmalfachbehérde GDKE/Direktion
Landesarchéologie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege bestehen
hiergegen keine Bedenken. Am weiteren Verfahren miissen wir
nicht mehr beteiligt werden. Diese Stellungnahme bezieht sich
ausschlielllich auf die Belange der Erdgeschichtlichen
Denkmalpflege. Gesonderte Stellungnahmen der Direktion
Landesdenkmalpflege/Fachbereich Praktische Denkmalpflege
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

Mainz und der Direktion Landesarchéologie/Au3enstellen Mainz
bleiben vorbehalten und sind ggf. noch einzuholen.

3 Bundesamt fiir Infrastruktur und Dienstleistungen der Bundeswehr Stellungnahme vom 09.10.2025
VerfahrensauBerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung
unsere Stellungnahme vom 07.07. bleibt weiterhin bestehen. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Antworten Sie bitte ausschlieBlich an die folgende Adresse:
BAIUDBwToeB@bundeswehr.org

4 Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH Stellungnahme vom 09.10.2025

VerfahrensaufRerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

zusténdigkeitshalber haben wir Ihre Anfrage an folgende | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Dienststelle zur Beantwortung abgegeben: Bundesamt fiir
Infrastruktur, =~ Umweltschutz  und  Dienstleistungen  der
Bundeswehr Referat Infra I3 TOB Fontainengraben 200 53123
Bonn. BAIUDBwToeB@bundeswehr.org Info: Die in unserem
Zustandigkeitsbereich befindlichen Produktenfernleitungen der
NATO und der Bundeswehr sind vom Vorhaben nicht betroffen.

5 Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft mbH Stellungnahme vom 09.10.2025

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

von der vorgenannten MalBnahme werden weder vorhandene | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Anlagen noch laufende bzw. vorhersehbare Planungen der RMR-
GmbH sowie der Mainline Verwaltungs-GmbH betroffen. Falls fiir
Ihre MalBnahme ein Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft gefordert wird, muss sichergestellt sein, dass dieser
nicht im Schutzstreifen unserer Leitungen stattfindet. Sollten
diese AusgleichsmalBnahmen vorgenommen werden, bitten wir
um erneute Beteiligung.
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Gemeinde Budenheim

1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen
6 Kraftwerke Mainz-Wiesbaden AG Stellungnahme vom 10.10.2025
Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung
die von uns betreuten Gashochdruckleitungen der Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
- KMW Gastransport GmbH

- Kraftwerke Mainz-Wiesbaden AG
sind von der im Betreff genannten Baumal3nahme nicht betroffen.
Diese Planauskunft bezieht sich nur auf die o.g.
Gashochdruckleitungen und entbindet Sie nicht davon bei allen
Trdgern  Offentlicher  Belange im  MalBnahmenbereich
Planauskunft einzuholen.

7 Amprion GmbH Stellungnahme vom 15.10.2025

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

im Planbereich der o. a. MalBnahme verlaufen keine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Hdochstspannungsleitungen unseres Unternehmens. Wir gehen
davon aus, dass Sie bezliglich weiterer Versorgungsleitungen die
zusténdigen Unternehmen beteiligt haben.

8 Landwirtschaftskammer RLP Stellungnahme vom 15.10.2025

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

gegen das o.9. Vorhaben werden aus landwirtschaftlicher Sicht | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
keine Bedenken vorgetragen. Sollten Ausgleichflachen aus der
aktiven Fldachenbewirtschaftung genommen werden, so sind
diese tiber den freiwilligen Landtausch mit Fldchen zu tauschen,
die bereits aus der Produktion genommen wurden. Des Weiteren
bestiinde die Nutzung von Flachen aus dem
Kompensationskonto. Wir bitten Sie den Kontakt mit der Stiftung
Kulturlandschaft Rheinland-Pfalz mit Sitz in Bad Kreuznach
aufzunehmen, damit kein unnétiger Fldchenverbrauch aktiver
bewirtschafteter Béden stattfindet. Wir bitten Sie, uns eine Kopie
Ihres Bescheids bzw. Ihrer Entscheidung zu (ibersenden. Fiir Ihre
Unterstiitzung und Bemiihungen bedanken wir uns im Voraus.
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Gemeinde Budenheim

1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen
9 DFS Deutsche Flugsicherung Stellungnahme vom 20.10.2025
Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

durch die oben aufgefiihrte Planung werden Belange der DFS | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Deutsche Flugsicherung GmbH beziiglich §18a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht beriihrt. Es werden daher
unsererseits weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht.
Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig. Von
dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Lénder geméaR §
31 LuftVG unberiihrt. Wir haben das Bundesaufsichtsamt fiir
Flugsicherung (BAF) von unserer Stellungnahme informiert.

10 Deutscher Wetterdienst Stellungnahme vom 20.10.2025

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

der Deutsche Wetterdienst (DWD) bedankt sich als Tréger | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Offentlicher Belange fiir die Beteiligung an o. a. Vorhaben. Der
DWD hat keine Einwdnde gegen die von lhnen vorgelegte
Planung, da keine Standorte des DWD beeintrdchtigt werden
bzw. betroffen sind. Wichtige Hinweise: Wir méchten Sie bitten
Ihre Antrdge nebst Anlagen zukiinftig in digitaler Form an die E-
Mail-Adresse: PB24. TOEB@dwd.de zu senden. Weiterhin bitten
wir Sie, die T6B Verfahren erst mit der Freigabe der
Planunterlagen zu versenden, da eine Bearbeitung erst nach
Freigabe der Planunterlagen méglich ist. Sie helfen uns damit bei
der Umsetzung einer nachhaltigen und digitalen Verwaltung. Fiir
Riickfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

11 DB AG - DB Immobilien Stellungnahme vom 21.10.2025

VerfahrensauBerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

auf Basis der uns vorliegenden Unterlagen (bersendet die | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Deutsche Bahn AG, DB-Immobilien, als von der DB InfraGO AG
(ehemals DB Netz AG/ DB Station & Service AG) und der DB
Energie GmbH bevollméachtigtes Unternehmen, hiermit folgende
Gesamtstellungnahme als Trdger 6ffentlicher Belange zum o.g.
Vorhaben.
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

Zur geplanten 1. Anderung des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-
Geldnde” der Gemeinde Budenheim haben wir keine Einwénde,
sofern ein negativer Einfluss auf die Bahnstrecke
ausgeschlossen werden kann. Auf die durch den
Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehenden Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall
usw.) wird vorsorglich hingewiesen.

12 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz Stellungnahme vom 21.10.2025

VerfahrensaufRerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

aus Sicht des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Pfalz (LGB) werden zum oben genannten Planvorhaben folgende
Anregungen, Hinweise und Bewertungen gegeben:

Bergbau / Altbergbau: Die Priifung der hier vorhandenen
Unterlagen ergab, dass im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes  "Dyckerhoff-Geldnde" kein  Altbergbau
dokumentiert ist und kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht
erfolgt.

Boden und Baugrund — allgemein: Wir verweisen auf unsere | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Stellungnahme vom 15.07.2025 (Az.: 3240-0194-19/V4), die
auch weiterhin ihre Giiltigkeit behalt.

- mineralische Rohstoffe Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus
rohstoffgeologischer Sicht keine Einwédnde.

Geologiedatengesetz (GeolDG) Nach dem Geologiedatengesetz | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
ist die Durchfilhrung einer Bohrung bzw. geologischen
Untersuchung spétestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn
beim Landes-amt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(LGB) anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die spétere
Ubermittlung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das
Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und
Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rip.de zur
Verfiigung.

Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz finden Sie auf
den LGB Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter

Beteiligung Projekt: PKO 25-004 Stand: November 2025 Seite: 10 von 27
FIRU Koblenz GmbH - SchioRstrake 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-KO.de



Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde*

Behandlung Einzelstellungnahmen

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung
https.:.//www.Igb-rip.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-
geoldg.html
13  Industrie- und Handelskammer Rheinhessen Stellungnahme vom 28.10.2025
VerfahrensauBerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung
vielen Dank fir die Mitteilung zur Fristverldngerung im | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Beteiligungsverfahren.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 28. Juli 2025 und
haben dariiber hinaus keine weiteren Anregungen oder
Bedenken.

14  Kreisverwaltung Mainz-Bingen

Stellungnahme vom 03.11.2025

VerfahrensaufRerung

Stellungnahme der Verwaltung

Anderung

aus der Sicht der von unserem Hause zu vertretenden
Offentlichen Belange werden zum o.g. Verfahren folgende
Anregungen vorgetragen:

1. Gegen den Bauleitplan bestehen aus brandschutztechnischer
Sicht keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

2. Aus stadtebaulicher Sicht bestehen folgende Anmerkungen
2.1. Die Planungen der Gemeinde Budenheim, voll allem
hinsichtlich der Ausweisung von Einzelhandelsbereichen,
erscheint stark aufgeteilt und stadtebaulich schwer begreifilich.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Sofern im Ortszentrum keine geeigneten Standorte flr
den Lebensmitteleinzelhandel zur Verfugung stehen,
kann ein Ansiedlung im Osten der Gemeinde zumindest
zur Verringerung der Einkaufsfahren beitragen, da sich
aufgrund der ohnehin starken Orientierung in Richtung
Mainz Mitnahme-Effekte ergeben. Zudem entwickeln sich
durch die Umsetzung der rechtkraftigen Bebauungsplane
.Dyckerhoff-Gelande“ und ,Waldchenloch® neue
Wohngebiete im direkten Umfeld.

2.1.1. Es wird in dem anderen aktuell laufenden
Bauleitplanverfahren ,KirchstralRe" ein neuer, gré8erer REWE
geplant, ohne dass die Nachnutzung des Bestandsgebédudes
planungsrechtlich im o0.9. Bebauungsplan Kirchstral3e
festgehalten wird, aber ein erneuter
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb soll scheinbar durch einen,

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Anmerkung bezieht sich auf Unterlagen, die nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sind.
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde*

Behandlung Einzelstellungnahmen

VerfahrensauRerung

Stellungnahme der Verwaltung

Anderung

dem ZAV beiliegenden, stédtebaulichen Vertrag ausgeschlossen
werden.

2.1.2. Mit dem hier vorliegenden Bauleitplanverfahren
,Dyckerhoff-Gelénde 1. Anderung" erfolgt nun eine erneute
Ausweisung von Lebensmittel-Einzelhandelsflichen. Somit wird
aus unerklérlichen Griinden nicht nur das
Lebensmitteleinzelhandelsgeschehen weiter vom Budenheimer
Ortskern  entfernt, sondern auch  Beweggriinde des
stadtebaulichen Vertrags konterkariert.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mit der Anderung des Bebauungsplans kénnen
Nahversorgungsangebote fiir die zuklnftigen Bewohner
im ,Dyckerhoff-Gelande” geschaffen werden. Die Planung
geht von ca. 1.100 neuen Einwohnern aus. Der Standort
liegt in direkter Nahe zu den kiinftigen neuen Wohnungen.
Zusatzlich liegt das neue Wohngebiet Waldchenloch mit
geschatzt 480 kinftigen Bewohnern in fuBllaufiger
Erreichbarkeit. Einzelhandelsbetriebe werden,
insbesondere in kleineren Gemeinden, regelmafig nicht
allein durch die Kunden in fuBlaufiger Erreichbarkeit
getragen. Insofern stellt die Lage an der Mainzer
Landstral3e in direkter Nahe zu einer Bushaltestelle einen
geeigneten Standort dar, um das notwendige zusatzliche
Kundenpotenzial zu erreichen. Uber den fir Radfahrer
freigegebenen Gehweg an der Mainzer Landstralte sowie
Uber die Wiesmoorer StralRe ist der Standort aulerdem
fur den Radverkehr aus dem gesamten Siedlungsgebiet
gut erreichbar.

2.1.3. Des Weiteren wird der Bevélkerung der Zugang zu
Nahrungsmitteln réumlich erschwert,

und der Anschein verdeutlicht, dass mit dem Bebauungsplan
,KirchstraBe" i.V.m. dem ZAV und  dazugehdérigen
Widerspruchsbescheid und stédtebaulichen Vertrag ein sog.
Konkurrenzschutz fiir den Supermarkt/Discounter REWE
geschaffen werden sollte.

Mit dieser 1. Anderung des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-
Gelande" wird dieser Eindruck verstédrkt, da der Umzug eines
italienischen Feinkostladens mit aktueller Lokation in Mainz-
Mombach unterhalb der Grof3fldchigkeit vorgesehen ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
S.0.

Die Anmerkung bezieht sich auf Unterlagen, die nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sind.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um
einen Angebotsbebauungsplan dieser regelt allgemein
die Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzungen unabhangig
von konkreten Vorhaben.

Insofern dient die Bauleitplanung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

2.1.4. Ebenso wird die zu vermeidende Grundlage geschaffen
ungeplanten Leerstand im Bestands-REWE zu erzeugen. Es wird

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Die Anmerkung bezieht sich auf einen Sachverhalt, der

Beteiligung
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Gemeinde Budenheim
1.Anderung Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelénde* Behandlung Einzelstellungnahmen

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

deswegen die bauleitplanerische Steuerung des Bestands- | nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens ist.
REWE als sinnvolles und rechtssicheres weiteres Vorgehen
angesehen.

2.1.5. Es wird deswegen um Klarstellung gebeten sowie | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Erlduterung der stadtebaulichen Erfordernis gem. §1 Abs. 3 | Es wird auf die Ausfihrungen unter Kapitel 1 in der
BauGB erbeten. Begrindung verwiesen. Darin werden bereits sowohl
Planungsanlass / Planungserfordernis sowie die Ziele und
Zwecke der Planung aufgefiihrt.

2.2. Fiir den Planbereich der 1. Anderung liegt der | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bauaufsichtsbehérde bereits ein Bauantrag zur Errichtung des
Lebensmittelmarktes in Containerbauweise vor. Der Bauherr
(Grundstlicksbesitzer) méchte eine Genehmigung nach § 33
BauGB erwirken (0034/25-B-200). Demnach muss die Gemeinde
uns unbedingt mit Uberreichung der rechtlichen Wiirdigung und
damit verbundener Bedenkenlosigkeit zu dieser Offenlage die
Punkte gem. §33 Abs. 1 Nr.1-Nr.4 BauGB nachweisbar und
nachvollziehbar bestétigen.

Obligatorische Hinweise Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bebauungspldne sind gem. § 8(2) BauGB aus dem
Fldchennutzungsplan zu entwickeln.

Gem. §1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
die ©offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen.

Gem. Nr. 3.5 der Anlage 1 zu § 3 Abs. 1 LUVPG bedarf der Bau | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

einer Offentlichen StraBe oder einer PrivatstralBe einer | Der Bau einer Strale ist nicht Gegenstand der 1.
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls, um festzustellen, ob eine | Anderung des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-Gelande®.
Pflicht zur Umweltpriifung besteht. Sollte dies der Fall sein, so
wére bspw. die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB nicht statthatt.

Anlassbezogen wird die Priiffrage gestellt ob die Bestimmungen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

fiir bauliche Anlagen und Einfriedungen einschlielich deren | Die Bestimmungen fur baulichen Anlagen und
Hbéhen aus Sicht der Gemeinde abschlieBend und vollstdndig | Einfriedungen sind abschlieBend im rechtskraftigen
geklart sind? Es wird empfohlen neben relativen Angaben (diese | Bebauungsplan geregelt.

sind im Deutschen H6hennetz seit 1993 in NHN zu fiihren) auch
die absoluten Hbhenangaben der baulichen Anlagen und
besonders der Einfriedungen in Metern zu bestimmen, sowie
jedes potenzielle Baufeld hinsichtlich der vorliegenden
Reliefenergie und der Bebauung zu prifen und ggfls.
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Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

Festlegungen einer natiirlichen Geldndeoberfldche im Sinne von
§2 Abs. 6 LBauO zu integrieren.

Bitte achten Sie auf die Aktualitdt aller verwendeten | Der Stellungnahme wird gefolgt.
Rechtsgrundlagen. Die Rechtsgrundlagen werden zur Satzungsfassung
redaktionell Gberprift.

Sollten sich bei der Planiiberarbeitung Fragen ergeben, stehen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
wir gerne zu einem Gespréach bereit.

15 Landesbetrieb Mobilitat Worms Stellungnahme vom 04.11.2025

VerfahrensaufRerung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

nach Priifung der uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
verweisen wir, seitens des LBM Worms, auf unsere bereits
getétigte Stellungnahme vom 28.07.2025 (AZ.: MA-IV 46a). Der
Inhalt unseres Schreibens behélt weiterhin seine Giiltigkeit.

16  Deutsche Telekom Technik GmbH Stellungnahme vom 06.11.2025

Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
- als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125
Abs. 2 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom
11.07.2025 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt
unveréndert weiter.

17  Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe Stellungnahme vom 06.11.2025
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die Planungsgemeinschaft hat bereits am 04.08.2025 eine | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB des o.g. Verfahren abgegeben. Da zu dem
Zeitpunkt das nun parallellaufende Verfahren der Kirchstral3e
noch nicht bekannt war, méchten wir im laufenden Verfahren
folgendes ergénzen.

In Summe plant die Gemeinde Budenheim nun die Verlagerung
eines grol3flichigen Rewe Marktes, die Ansiedlung eines
kleinflachigen Drogeriemarkts und an dem Standort des o.g.
Verfahrens  die  Zulassung von nicht  groBflachiger
Einzelhandelsbetriecbe mit Getrdnken und ergdnzendem
Feinkost-Sortiment, Béckereien, Cafés und Apotheken.

Uns liegt eine stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung der | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Stadt Mainz vor. In dieser Untersuchung werden drei Varianten | Es wird auf die Stellungnahme der Stadt Mainz und die
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf den Einzelhandel der Stadt | Beantwortung dieser verwiesen (siehe Nr. 18).

Mainz bewertet.

Entgegen der von |hnen vorgebrachten Auswirkungsanalyse
werden die Auswirkungen, besonders in der aktuell geplanten
Variante mit der VergréBerung des REWE-Marktes auf 2.000m?,
Drogeriemarkt dm 800m? sowie der Ansiedlung des
Feinkosthéndlers ,Rallo” 800m? deutlich starker eingeschétzt
und BetriebsschlieBungen im Stadtteilzentrum Mombach als
wahrscheinlich eingestuft.

Nach Betrachtung der beiden Gutachten sieht die
Planungsgemeinschaft die geplanten Verlagerungen des
Einzelhandels kritisch. Aus diesem Grund empfehlen wir eine
Uberarbeitung der von ihnen vorgelegten Auswirkungsanalyse
unter Beachtung der Summationswirkung einer mdglichen
Ansiedlung aller drei Einzelhandelsbetriebe.

Die Planungsgemeinschaft sieht in der Verlagerung des
Einzelhandels eine starke Schwéchung des im
Einzelhandelskonzept dargestellten stadtebaulich integrierten
Bereich Ortsmitte.
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18 Stadt Mainz

Stellungnahme vom 10.11.2025

VerfahrensaufRerung

Stellungnahme der Verwaltung

Anderung

im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange gemdB §4 Abs. 2 BauGB, der
Nachbargemeinden gemél3 § 2 Abs. 2 BauGB sowie der
Offentlichkeit gemé&l § 3 Abs. 2 BauGB zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Dyckerhoff-Gelédnde" nimmt die Stadt Mainz
wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Budenheim beabsichtigt, den Bebauungsplan
"Dyckerhoff-Geldnde" (rechtskréftig seit dem 31.08.2023) im
Hinblick auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten im Mischgebiet "Ml 2" zu
andern.

Folgende Anderungen wurden im Vergleich zur friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und Tréger Offentlicher Belange
geméal § 4 Abs, 1 BauGB vorgenommen:

o Drogeriewaren (ohne kosmetische Erzeugnisse und
Parfiimartikel) sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
wurden von der Sortimentsliste gestrichen und sind somit
im Mischgebiet "MI 2.1" unzuléssig.

e Dementsprechend sind nun im Erdgeschoss des
Mischgebietes "MI 2.1" nicht-groB3fldchige
Einzelhandelsbetriebe mit den
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten " Nahrungs-
und Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren" sowie
"Apotheken" allgemein zuléssig.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Mainz nimmt zur Begriindung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Dyckerhoff-Geldnde" wie folgt Stellung:

In der vorgenannten Begriindung wird darauf hingewiesen, dass
das im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) aufgefiihrte
Ziel "Z 61”7 (Agglomerationsverbot) durch die Planédnderung
beriihrt sein kénnte. Das stédtebauliche Konzept sieht die
Unterbringung eines nicht-gro3flichigen Einzelhandelsbetriebs
mit Lebensmitteln und Getrdnken, insbesondere im Feinkost-
Sortiment, einer Béckerei mit Café und ergdnzend einer
Apotheke vor. Durch die im Bebauungsplan getroffene
Einschrénkung der  zuldssigen Geschossflache far
Einzelhandelsbetriebe durch die Festsetzung von Art und Mal3

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Begrindung wird redaktionell angepasst und
klargestellt, dass die Gemeinde Budenheim bei der
Planung nicht von einer Agglomeration i. S.d. LEP IV
ausgeht.

Nach der Begriindung zum LEP 1V sind Agglomerationen
Ansammlungen mehrerer, fur sich genommen meist nicht
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, die in ihrer
Gesamtheit auf die Kunden wie Einkaufszentren oder
Einzelhandelsgrof3projekte  wirken. Eine  derartige
Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben ist nach den
Festsetzungen nicht méglich.

Begr.
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VerfahrensauRerung

Stellungnahme der Verwaltung

Anderung

der baulichen Nutzung solle méglichen stédtebaulich relevanten
Auswirkungen durch die Bildung von Agglomerationen
entgegengewirkt werden.

Daraus folgt, dass die im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen die Bildung von Agglomerationen in einer nicht-
integrierten Lage zulassen. Dass die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung negativen stadtebaulichen Auswirkungen
entgegenwirken, wird widersprochen.

Hinsichtlich der Bewertung der absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten
Einzelhandelsstandortes wird auf die von der Stadt Mainz
beauftragten stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung des
Planungsbliros Junker + Kruse (siehe Anhang) verwiesen.

Die Schlussfolgerung wird nicht geteilt. S.o.

Die Vertraglichkeitsuntersuchung des Planungsburos
Junker + Kruse wurde durch den Gutachter BBE gepriift.
Die gutachterliche Bewertung wird aufrechterhalten. Vgl.
dazu nachfolgende Erlauterungen.

Gemadl § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen  die  Offentlichen und privaten  Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Der im
Zuge des oben genannten Beteiligungsverfahrens offengelegte
Abwégungsvermerk mit dem  Titel "Behandlung der
Stellungnahmen” vom 09.09.2025 kann seitens der Stadt Mainz
unter folgenden Punkten nicht zugestimmt werden:

Die aktuellen Bebauungsplanverfahren "Kirchstralle" und
1.Anderung des Bebauungsplanes "Dyckerhoff-Geldnde"
erwecken den Eindruck, dass schrittweise eine
Aneinanderreihung von Einzelhandelsstandorten in nicht-
integrierter Lage entlang der Mainzer Landstrale geschaffen
werden soll, um gezielt die von Einzelhandelsbetrieben
bevorzugte autogerechte Lage entlang der stark frequentierten
AusfallstralBe nach Mainz zu entwickelf.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Die Gemeinde Budenheim betreibt keine gezielte
Entwicklung von autogerechten Standorten.

Die im Bebauungsplan vorgenommene Einschrédnkung auf die
nahversorgungsrelevanten Kernsortimente "Nahrungs- und
Genussmittel, Getrdnke, Tabakwaren sowie Apotheken"
begriindet nicht, dass der geplante Einzelhandelsstandort im
Mischgebiet "MI 2.1" keine nennenswerten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen auf die im Mainzer Stadtgebiet anséssigen
Einzelhandelbetriebe hat.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt,
dass kein von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO erfasstes, sondergebietspflichtiges
EinzelhandelsgroRprojekt  realisiert werden  kann.
Demnach sind Auswirkungen in der Regel anzunehmen,
wenn die Geschossflache 1.200 m? Gberschreitet.

Dies ist hier nicht der Fall, denn die Geschossflache im
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VerfahrensauRerung

Stellungnahme der Verwaltung

Anderung

Plangebiet belauft sich auf maximal 1.200 m2.

Laut den Ergebnissen der Einzelhandelsuntersuchung
der BBE zum Bebauungsplan fallen die durch das
Vorhaben ausgelosten Wettbewerbseffekte selbst im
gewahlten Worst-Case-Szenario, bei dem nicht die
Verlagerung eines bereits vorhandenen, sondern der
Zutritt eines neuen Marktteilnehmers mit hoher
Leistungsfahigkeit angenommen wird, nur gering aus und
sind keinesfalls dazu in der Lage, stadtebauliche
Unvertraglichkeiten auszuldsen. Dies gilt bei maximalen
Umverteilungen von 2-3 % auch fur die
Angebotsstrukturen in der Nachbarstadt Mainz.

Dazu ist anzumerken, dass die von der BBE
Handelsberatung fir das Worst-Case-Szenario des
Dyckerhoff-Gelandes unterstellte Umsatzleistung mit rund
52 Mio. € die maximale Umsatzprognose des
Planungsbiros Junker+Kruse als Gutachter der Stadt
Mainz um mehr als 2 Mio. € ibersteigt. Dementsprechend
werden auch die durch das Vorhaben auf dem Dyckerhoff-
Gelande ausgeldsten Umverteilungen sinken und sich
maximal auf 1-2 % belaufen.

In dem mdglichen Ansiedlungsfall, dass es sich nicht um
die Neuansiedlung eines noch nicht vorhandenen
Anbieters, sondern um die Verlagerung eines bereits
bestehenden Marktes von einem bisher nicht integrierten
Standort handelt, werden die im Zuge der
Vorhabenrealisierung entstehenden Wettbewerbs-
wirkungen nochmals verringert und nehmen nur noch
marginale Gré3enordnungen an.

Erhebliche stadtebauliche Auswirkungen durch die
geplante Nutzung kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Die prognostizierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der im
Zuge der Bebauungsplanverfahren "KirchstraBe" und 1.
Anderung  des  Bebauungsplanes  "Dyckerhoff-Gelénde"
geplanten Einzelhandelsansiedlungen sind der beigelegten
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse des Planungsbliros
Junker + Kruse zu entnehmen (siehe Anhang).

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die beigefligte Auswirkungsanalyse des Planungsbliros
Junker + Kruse untersucht summarisch die mit der bereits
in  Umsetzung befindlichen Netto-Erweiterung, der
geplanten Rewe-Verlagerung/-Erweiterung sowie der
Ansiedlung eines Drogeriemarktes im
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Anderung

Bebauungsplanverfahren .Kirchstrale* und im
Anderungsverfahren ,Dyckerhoff-Gelande*
einhergehenden Mehrumsatze. Ein Szenario, das sich
ausschlieBlich mit den Auswirkungen des vorliegenden
Anderungsverfahrens ,Dyckerhoff-Gelande“ befasst, fehlt
allerdings.

Die von Junker + Kruse eingebrachte
Auswirkungsanalyse ist daher grundsatzlich nicht dazu
geeignet, die Auswirkungen bei Vorhabenrealisierung auf
dem Dyckerhoff-Gelande zu bewerten.

Die Annahme von Junker + Kruse, dass ein nach den
geplanten  Festsetzungen  zulassiger italienischer
Supermarkt eine maximale Umsatzleistung von rund 3,1
Mio. € erzielen wird, die mehr als 2 Mio. € unterhalb der
von der BBE Handelsberatung in die Auswirkungsanalyse
eingestellten Worst-Case-Prognose (rund 5,2 Mio. €)
liegt, deutet jedoch darauf hin, dass in diesem maoglichen
ansiedlungsfall ausgelosten Wettbewerbseffekte sogar
noch deutlich geringer ausfallen werden als von der BBE
dargestellt.

Die dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren beigelegte
Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH von Juli
2025  berechnet  lediglich die  absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsstandortes im
Mischgebiet "M 2.1" auf die angrenzenden
Einzelhandelsstandorte der Landeshauptstadt Mainz. Flir das der
Berechnung  zugrunde liegende Einzugsgebiet wird
ausschlielllich  das  Gemeindegebiet von  Budenheim
angenommen. Dieser Ansatz erscheint héchst fraglich, da der
geplante italienische Supermarkt aus dem gesamten Umland
Kundschaft anziehen wird - wie dies bereits am Standort Mainz-
Mombach der Fall ist.

Die isolierte Betrachtung des geplanten Einzelhandelsstandortes
im Mischgebiet "MI 2.1" fiihrt dazu, dass die Wahrscheinlichkeit
einer Uberschreitung einer relevanten Umsatzverteilungsquote
verringert wird, die sowohl absatzwirtschaftlich als auch
stddtebaulich von Bedeutung ist. Die absatzwirtschaftlichen

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Gutachten von BBE untersucht eine Neuansiedlung
als realitatsnahen Worst Case. Das Einzugsgebiet wird
entsprechend sachgerecht abgegrenzt. Im Fall der
moglichen Verlagerung eines bestimmten Betriebes mit
gréRerem Einzugsgebiet von einem nicht integrierten
Standort in Mainz kann sich ein anderes Einzugsgebiet
ergeben. Da dieser Betrieb aber i. W. seine bisherigen
Umsétze ,mitnimmt“, sind nur marginale Auswirkungen
auf zentrale Standorte in Mainz und anderen
Umlandkommunen zu erwarten. S.o. Das von BBE
untersuchte Szenario ist daher geeignet, die maximale
Auswirkungen der Planung zu bewerten.

Die durch das Vorhaben an der  Kirchstrafle®
entstehenden Auswirkungen sind nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens. Eine Summenbetrachtung der
aufgefiihrten Ansiedlungen ist im vorliegenden Verfahren
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Anderung

Auswirkungen, der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
"KirchstraBe" geplanten Einzelhandelsvorhaben, wurden in der
Auswirkungsanalyse nicht beriicksichtigt. Diese
Berechnungsmethode mindert die Hbéhe der
Umsatzverteilungsquote wesentlich und Ilasst somit keine
realistische  Einschétzung der potenziellen  negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der
Stadt Mainz zu.
Hierzu ist eine ganzheitliche, summarische Betrachtung der
Auswirkung aller geplanter Einzelhandelsvorhaben entlang der
Mainzer LandstraBe dringend erforderlich: Die dieser
Stellungnahme zum o. g. Beteiligungsverfahren beigefligte
stddtebauliche Vertrdglichkeitsanalyse des Planungsbiiros
Junker + Kruse enthélt eine detaillierte Bewertung der
absatzwirtschaftlichen sowie der stadtebaulichen Auswirkungen
in Form einer Analyse von drei Priifvarianten.
e Variante 1: Ansiedlung von Rewe (ca,2.000 m?
Verkaufsflache (VK)), dem Drogeriemarkt dm (ca. 800 m?
VK) und einem italienischen Supermarkt (ca. 800 m? VK)
e Variante 2; Ansiedlung von Rewe (ca. 2.000 m? VK) und
dem Drogeriemarkt dm (ca. 800 m? VK)
e Variante 3: Ansiedlung von Rewe (ca. 2.000 m? VK) und
einem italienischen Supermarkt (ca. 800 m? VK).
Fazit der stadtebaulichen Auswirkungsanalyse ist:
"Im Stadtteilzentrum Mombach ergibt sich aufgrund der
rechnerischen Umverteilungsquote von 11-15 % in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und bis zu 28 % in
der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflegeartikel eine
deutliche Verschérfung der Wetthewerbssituation, welche
insbesondere gegentiber dem Penny-Markt und dem
Drogeriemarkt Rossmann wirksam sein werden.
BetriebsschlieBungen im Stadtteilzentrum sind durch die
Vorhaben  wahrscheinlich"  (Junker + Kruse (2025):
Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse. Dortmund. S. 35).
"Die ermittelten Umsatzumverteilungen in den
untersuchungsrelevanten  Warengruppen gegeniiber dem
Stadtteilzentrum  Mainz-Mombach lassen bei allen drei
Vorhabenvarianten den Schluss zu, dass ein Umschlagen der

schon deshalb nicht vorzunehmen, da der angeflihrte
Bebauungsplan ,KirchstralRe“ im Verfahren noch nicht so
weit fortgeschritten ist. Eine Summenbetrachtung der
Auswirkungen konnte — soweit erforderlich — somit dem
noch laufenden Bebauungsplanverfahren Kirchstralie
Uberlassen bleiben.

Fur die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Marktes
auf eine Gesamtverkaufsflache von 2.000 m? liegen ein
positiver Zielabweichungs- und Widerspruchsbescheid
der SGD Sid vor. Selbst wenn man von den
summarischen Auswirkungen des von Junker+Kruse
beschriebenen  Ansiedlungsszenarios ausgeht, ist
gegeniber dem  Zielabweichungsbescheid  keine
veranderte Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten. Denn wie oben dargelegt, fihrt die mogliche
Verlagerung eines italienischen Supermarkts von einem
bisher nicht integrierten Standort in Mainz auf das
Dyckerhoff-Gelande — entgegen der Bewertung von
Junker + Kruse — nur zu marginalen Umverteilungs-
effekten auf umliegende Angebotsstandorte.

Zudem sind auf dem Dyckerhoff-Gelande Anbieter mit
dem Kernsortiment Drogeriewaren nicht zuldssig. Die
Planung fiir das Dyckerhoff-Gelande hat somit keinen
Einfluss auf die Frage der (bisher negativ beschiedenen)
Ansiedlung eines Drogeriemarkts an der Kirchstrale.
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Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung

wettbewerblichen Auswirkungen in stadtebaulich negative
Auswirkungen zu erwarten ist bzw. nicht ausgeschlossen werden
kann" (Junker + Kruse (2025): Stéadtebauliche
Vertraglichkeitsanalyse. Dortmund. S. 35).

"Die Auswirkungen der Vorhabenvariante 1 in der Warengruppe
Nahrungs- und  Genussmittel gefdhrden zudem den
Nahversorgungsstandort ,Sertoriusring neu” in Mainz-Finthen in
seinem Bestand und damit die wohnungsnahe Grundversorgung
im nérdlichen Bereich des Stadftteils" (Junker + Kruse (2025):
Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse. Dortmund, S. 35).

"Die Auswirkungen der Vorhabenvarianten 1 und 2, die jeweils
die Ansiedlung eines Drogeriemarktes der Fa. dm vorsehen,
gefdhrden zudem die Nahversorgungsstandorte ,Sertoriusring
neu” in Mainz-Finthen und Gleisbergzentrum in Mainz-
Gonsenheim im Bestand" (Junker + Kruse (2025): Stadtebauliche
Vertrdglichkeitsanalyse. Dortmund. S. 35).

"Vor dem Hintergrund der Untersuchungsergebnisse kann
festgehalten werden, dass die geplanten Verkaufsflichen an der
Mainzer Landstral3e in Budenheim in allen drei Varianten zu grof3
dimensioniert sind" (Junker + Kruse (2025): Stadtebauliche
Vertraglichkeitsanalyse. Dortmund. S. 35).

Der Ortskern der Gemeinde Budenheim verfiigt liber geeignete | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Standorte fiir den Lebensmitteleinzelhandel. Ein Beispiel hierfiir | Die Anmerkung bezieht sich auf Unterlagen, die nicht
ist der bestehende Rewe-Markt (Binger Stral8e 4), der an diesem | Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sind.

Standort schlieBen und in den rdumlichen Geltungsbereich des
im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes "Kirchstral3e"
verlagert werden soll.

Leider weisen die Antragsunterlagen auf Zulassung einer
Zielabweichung zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der
Mainzer LandstraBe in der Gemeinde Budenheim vom
08.10.2021 darauf hin, dass eine Absichtserkldrung der REWE
Group mit Schreiben vom 25.02.2019 (iber die Nachnutzung des
Standortes "Binger Stralle 1” vorliegt. Demnach bestehe die
Absicht, den bestehenden REWE-Lebensmittelmarkt einer
branchenfremden Verwertung zuzufiihren. Ferner sei die REWE
Group in dem REWE-Markt selbst Mieter und habe noch einen
langfristigen Mietvertrag mit mehr als 25 Jahren Laufzeit. Somit
kdnne die kiinftige Nutzung des bestehenden
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Lebensmittelmarktes langfristig dahingehend gesteuert werden,
dass kein Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an diesem Standort stattfindet
(Planungsgemeinschaft MWW-Ingenieure UG 2021: Antrag auf
Zulassung einer Zielabweichung gem. § 6 Abs. 2ROG i.V.m. §§ 8
Abs. 3 und 10 Abs. 6 LPIG zur geplanten
Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstrae in der
Gemeinde Budenheim —Ergédnzung der Antragsunterlagen vom
15.09.2020, S. 20). Durch diese vertraglichen Regelungen wird
aus betriebswirtschatftlicher Sicht jegliche Konkurrenz durch die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten verhindert werden. Aus
stédtebaulicher Sicht stellt dies kiinftig den Verlust von ca. 800
m? Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente im
zentralen Bereich der Gemeinde Budenheim dar, der (iber einen
Zeitraum von mehr als 25 Jahren bestehen bleibt. Dieser Wegfall
und die Verlagerung des Nahversorgungsschwerpunktes an den
Ostlichen Ortsrand der Gemeinde Budenheim wird eine
langfristige Reduzierung der Waren des taglichen Bedarfs sowie
kiinftig eine  schlechtere  fuBlldufige Erreichbarkeit von
Lebensmittelmérkten im zentralen Bereich der Gemeinde
Budenheim fiir die dort anséssige Bevdlkerung zur Folge haben
und damit die Funktionalitdt der Ortsmitte signifikant
einschrénken.

Im Hinblick auf das Ziel, allen Bewohner:innen — insbesondere
der Wohngebiete "Wéldchenloch" und "Dyckerhoff-Geldnde" —
fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsangebote durch den
geplanten Einzelhandelsstandort im Mischgebiet "MI 2.1"
bereitzustellen, erscheint die Schaffung eines
Einzelhandelsstandortes mit einer méglichen Grundfldche von
1.180 m? als dberdimensioniert, zumal lediglich ein geringer Teil
der Wohnbevélkerung der o. g. Wohnstandorte bei Verlagerung
des Rewe-Marktes fullldufig mit Nahversorgungsangeboten
versorgt ist. Dies steht im Widerspruch zum Ziel, eine
bedarfsgerechte Nahversorgung fiir die Wohnbevélkerung
sicherzustellen. Dieser Widerspruch zeigt sich auch durch
folgende Stellungnahme der Gemeinde Budenheim im Rahmen
der Abwégung vom 09.09.2025 deutlich:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-
Gelande* ist die Verbesserung der
Nahversorgungssituation in Budenheim und
insbesondere im Plangebiet ,Dyckerhoff-Gelande* selbst.
Dabei wird unter ,Nahversorgung“ die wohnortnahe
Deckung des taglichen Bedarfs unter zumutbaren Wegen
verstanden. Diese ist nicht 2zwingend auf eine
ausschlieBlich fuBlaufige Erreichbarkeit beschrankt,
sondern schlief3t auch die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
oder dem offentlichen Personennahverkehr ein.

Der geplante Standort an der Mainzer Landstralle ist
aufgrund seiner guten Anbindung an den OPNV
(Bushaltestelle in unmittelbarer N&he) sowie der
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"Einzelhandelsbetriebe werden, insbesondere in kleineren
Gemeinden, regelmél3ig nicht allein durch die Kunden in
fuBBlaufiger Erreichbarkeit getragen. Insofern stellt die Lage an der
Mainzer Landstral8e in direkter Ndhe zu einer Bushaltestelle
einen geeigneten Standort dar, um das notwendige zusétzliche
Kundenpotenzial zu erreichen. Uber den fiir Radfahrer
freigegebenen Gehweg an der Mainzer LandstraBe sowie (iber
die Wiesmoorer Stralle ist der Standort aullerdem fiir den
Radverkehr aus dem gesamten Siedlungsgebiet gut erreichbar"
(Seite 24).

Die in der Stellungnahme der Gemeinde Budenheim dargestellte
Ausrichtung der Einkaufsfahrten in Richtung Mainz sowie die
damit  verbundenen  Mitnahme-Effekte = am  geplanten
Einzelhandelsstandort (vgl. Abwégungsvermerk, Seite 23)
stehen im Widerspruch zu dem priméren Ziel, den Fokus auf eine
fuBldufige Nahversorgung zu legen, anstatt den Individualverkehr
zu férdern.

Dass der geplante Einzelhandelsstandort auch durch
Kundenstréme aus Mainz und dem Umland unterstiitzt werden
soll, wird durch die oben angefiihrten Argumente weiter
untermauert.

Ein der Versorgung des Gebietes dienender Laden mit
entsprechendem  Gebietsversorgungscharakter und damit
reduzierter Verkaufsflaiche im Vergleich zur vorliegenden
liberdimensionierten Planung entsprdache der Intention die
Wohngebiete mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu
versorgen. Es wird auf die vorgenannte Uberdimensionierung
und die negativen stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten
Einzelhandelsvorhaben im rdumlichen Geltungsbereich der
Bebauungspléne "KirchstraBe” und der 1. Anderung des
Bebauungsplanes  "Dyckerhoff-Geldnde" fir die Mainzer
Stadtteile Mombach, Finthen und Gonsenheim verwiesen (vgl.
Stadtebauliche Vertraglichkeitsuntersuchung des Planungsbliros
Junker + Kruse).

Radwegeverbindung stadtebaulich geeignet, um eine
ortsnahe Versorgung sicherzustellen.

Das Konzept zielt ausdriicklich nicht auf die Férderung
Uberdrtlicher  Einkaufsverkehre, sondern auf die
Erganzung der bestehenden Nahversorgungsstruktur in
Budenheim. Die Auswirkungsanalyse bestatigt, dass
keine negativen stadtebaulichen oder interkommunalen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Es wird auf die Ausfiihrungen in der Begriindung und die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse verwiesen.

Soweit Budenheimer Einwohner und Pendler, die ohnehin
auf dem Weg von und nach Mainz mit dem Auto
unterwegs sind, die Einkaufsmdglichkeit nutzen, kann die
wirtschaftliche Tragfahigkeit der Einzelhandelsnutzung
dadurch erhdéht werden ohne das zuséatzlicher Verkehr
erzeugt wird.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Annahme ist unzutreffend und wird zuriickgewiesen.
Es geht um die Mitnahmeeffekte von Budenheimer
Einwohner/Pendlern. S.o.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Budenheim fiihrt aus,
dass bislang kein zentraler Versorgungsbereich definiert wurde
und keine Einkaufslage identifiziert werden konnte, die als

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Die geplante Einzelhandelsnutzung ist auch unter
Berlcksichtigung der vorhandenen und weiteren
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zentraler Versorgungsbereiche eingestuft werden kénnte. Diese
Feststellung lasst jedoch nicht den Schluss zu, dass die
Ausweisung eines Einzelhandelsstandortes im Mischgebiet
"Ml 2.1" einer bedarfsgerechten und nachhaltigen
Einzelhandelsentwicklung entspricht.

geplanten  Einzelhandelsnutzungen in  Budenheim

bedarfsgerecht. S. u.

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Budenheimbetont,
dass die Gemeinde als Grundzentrum insbesondere fiir die
Sicherstellung der Grundversorgung ihrer Bevélkerung
verantwortlich ist. Die geplante Dimensionierung der
Einzelhandelsvorhaben entlang der Mainzer Landstral8e ldsst
jedoch darauf  schliel3en, dass die angestrebte
Versorgungsfunktion deutlich (ber das fiir ein Grundzentrum
erforderliche Mal3 hinausgeht. Vor diesem Hintergrund stellt sich
die Frage, inwiefern tatsdchlich noch ein Versorgungsdefizit
besteht, das die Ansiedlung eines weiteren
Einzelhandelsstandorts im Mischgebiet "Ml 2.1" rechtfertigen
wirde.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Gemal der BBE-Auswirkungsanalyse belauft sich das
nahversorgungsrelevante Kaufkraftpotenzial der derzeit
rund 8.700 Einwohner Budenheims auf knapp 31
Millionen Euro. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die
beiden im Jahr 2023 beschlossenen Bebauungsplane
.Dyckerhoff-Gelande” und ,Waldchenloch” grélere
Wohnbauentwicklungen ermdglichen und somit ein
Bevolkerungswachstum von bis zu 1.500 Einwohnern
erwarten lassen. Perspektivisch ist daher mit einer
wachsenden Einwohnerzahl bzw. einem nochmals
hoheren Kaufkraftpotenzial zu rechnen.

Laut der BBE-Umsatzprognose belauft sich die
Gesamtumsatzleistung der in Budenheim ansassigen
Anbieter — inklusive des bereits erweiterten Netto-
Marktes, des verlagerten und erweiterten Rewe-Marktes
sowie des ebenfalls geplanten Drogeriemarktes — aktuell
auf rund 23 Millionen Euro, davon entfallen gut 20
Millionen Euro auf die nahversorgungsrelevanten
Sortimente.

Durch die Realisierung des Vorhabens auf dem
Dyckerhoff-Gelande kann die Umsatzleistung um weitere
rund 5 Mio. € gesteigert werden, wobei eine UmsatzgroRRe
von rund 1,3 Mio. € innerhalb von Budenheim umverteilt
wird. Nach Umsetzung aller Vorhaben und der daraus
resultierenden  Umverlagerungen wird sich  die
nahversorgungsbezogene Umsatzleistung im
Grundzentrum somit auf rund 24 Millionen Euro belaufen
(Ist-Umsatz Nahversorgung Budenheim von rund 20
Millionen Euro zuzlglich Planung Dyckerhoff von rund 5
Millionen Euro minus innerhalb von Budenheim
stattfindende Umverlagerungen von rund 1 Million Euro).
Damit gehen die Planungen keinesfalls ,Uber das fur ein
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Grundzentrum erforderliche MaR“ hinaus. Vielmehr
werden auch weiterhin Kaufkraftabflisse aus Budenheim
an umliegende Angebotsstandorte stattfinden,
wenngleich diese durch die verbesserte
Angebotssituation in Budenheim deutlich reduziert und
perspektivisch wohnortnah gebunden werden kdnnen.
Das gleiche Bild zeigt sich, wenn man die von
Junkert+Kruse verwendeten Zahlen zugrunde legt.
Demnach belauft sich der Umsatz mit Nahrungs- und
Genussmitteln nach Umsetzung aller Vorhaben in
Budenheim (Netto, Rewe/Drogeriemarkt, Dyckerhoff) auf
rund 18 Millionen Euro, wahrend die
lebensmittelbezogene Kaufkraft bei rund 25 Millionen
Euro liegt (vgl. Junker+Kruse, S. 17 und S. 24).

Auch diese Zahlen belegen, dass sich die mit der
Bebauungsplananderung im Ml 2.1 einhergehende
Offnung fir Betriebe mit dem nahversorgungsrelevanten
Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Tabakwaren” in das lokal in Budenheim vorhandene
Kaufkraftpotenzial einordnet und keinesfalls
Uberdimensioniert ist.

Es sei darauf  hingewiesen, dass  bereits das
Zielabweichungsverfahren zur Ansiedlung eines Rewe-Marktes
mit einer Verkaufsflache von 2.000 m? sowie eines
Drogeriemarktes mit einer Verkaufsfldche von 800 m? seitens der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD Sid) negativ
beschieden wurde, Dennoch befindet sich der Bebauungsplan
"KirchstraBe" weiterhin mit der geplanten Ansiedlung der
genannten Einzelhandelsvorhaben in Aufstellung. In diesem
Zusammenhang wird die geplante  "Abrundung des
Lebensmittelsegments durch weitere nahversorgungsrelevante
Nutzungen" — wie im vorliegend Bebauungsplanverfahren zur 1.
Anderung  des  Bebauungsplanes  "Dyckerhoff-Gelénde"
beschrieben — kritisch hinterfragt.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Diesbezlglich ist festzuhalten:

1) Fur die Verlagerung und Erweiterung des Rewe-
Marktes auf eine Gesamtverkaufsflache von 2.000 m?
liegt ein positiver Zielabweichungs- und
Widerspruchsbescheid der SGD Sud vor. Lediglich der
Drogeriemnarkt wurde negativ beschieden.

Da das Vorhaben auf dem Dyckerhoff-Gelande -
insbesondere unter Bertcksichtigung eines moglichen
Verlagerungsvorhabens - nur marginale
Umverteilungseffekte auf umliegende Angebotsstandorte
auslost, wird die vorliegende Planung nicht zu einer
anders lautenden Bewertung fihren.

2) Auf dem Dyckerhoff-Gelande sind Anbieter mit dem
Kernsortiment Drogeriewaren ausgeschlossen. Die
Planung auf dem Dyckerhoff-Gelande hat daher keinen
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Einfluss auf die Ansiedlung des geplanten
Drogeriemarktes an der Kirchstralle.

3) Selbst ohne Beriicksichtigung des perspektivischen
Bevolkerungswachstums wird auch nach Realisierung
aller Nahversorgungsvorhaben (Netto,
Rewe/Drogeriemarkt, Dyckerhoff) nicht die gesamte im
Grundzentrum  Budenheim vorhandene  Kaufkraft
gebunden. Auch das arrondierende
Nahversorgungsangebot auf dem Dyckerhoff-Areal wird
dazu beitragen, die bestehenden Kaufkraftabflisse zu
reduzieren, und somit die wohnortnahe Versorgung in
Budenheim wesentlich verbessern.

Die Tatsache, dass innenstadtrelevanter Einzelhandel auf8erhalb | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

des Ortszentrums nicht genehmigungsféhig ist, sollte nicht als | Ein Bezug zur vorliegenden Planung ist nicht ersichtlich.
Anlass genommen werden, nahversorgungsrelevante
Sortimente, wie beispielsweise einen
Lebensmittelvollsortimenter, in eine nicht-integrierte Lage zu
verlagern.

Auch die Stellungnahme der Stadt Mainz vom 21.07.2025 zur | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréager Offentlicher | Es wird auf die Abwagung zu den frihzeitigen
Belange gemél3 § 4 Abs. 1BauGB sowie der Nachbargemeinden | beteiligungsverfahren verwiesen.

gemél § 2 Abs. 2 BauGB behélt weiterhin ihre Giiltigkeit.

Aufgrund der oben genannten Griinde und insbesondere der in | Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
der stédtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse des Planungsbiiros | S.o.

Junker + Kruse nachgewiesenen negativen
absatzwirtschaftlichen sowie stadtebaulichen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadtteile Mombach,
Finthen und Gonsenheim lehnt die Stadt Mainz die geplante
Anderung des Bebauungsplans "Dyckerhoff-Gelédnde" ab.

Eine Kopie dieses Schreibens geht an die Obere | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Landesplanungsbehérde, die Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe, die Kreisverwaltung Mainz-Bingen und
aufgrund tangierter Belange an die Stadt Ingelheim.
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19  Schutzgemeinschaft Deutscher Wald RLP e. V. Stellungnahme vom 13.11.2025
Verfahrensauferung Stellungnahme der Verwaltung Anderung
fiir die Beteiligung in dem vorgenannten Verfahren danken wir. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Schutzgemeinschaft Deutscher Wald — Landesverband
Rheinland-Pfalz e.V. bezieht sich auf die Stellungnahme vom
30.07.2025.
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