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Praambel

Aufgrund des §10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. §24 Abs.1 der
Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) hat der Stadtrat der Stadt Pirmasens in seiner
Sitzung am 25.02.2013 den Bebauungsplan P188 ,SteinstraBe am Dr.-Robert-Schelp-Platz* als
Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stltzen sich auf die in der vorliegenden Begriindung
nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebenen Erwagungen.

Dienstsiegel Der Oberblirgermeister

Begrandung P 188 Stand: 04.01.2013
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. WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Plangebiet

1.1 Lage und Gr63e des Plangebietes / Geltungsbereich / Plangrundlage

Das Plangebiet umfasst rund 1,16 ha und umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Pirmasens,
Flur-Nrn. 1272/27, 1272/28, 1631/24, 1272/26, 1631/25, 1272/25, 1631/26, 1631/27 ganz und
1272/30, 1272/35, 1631/31 in Teilen.

Die sudliche (sudostliche) Plangebietsgrenze verlduft entlang der Flurstiicksgrenzen 1272/28
und 12/7227. Die westliche Grenze des Gebietes befindet sich am Dr. Robert-Schelp-Platz,
ndrdlich fuhrt die Plangebietsgrenze entlang der Steinstral3e und schlief3t im weiteren Verlauf die
Zufahrt zum Messegelande mit ein.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann dem folgenden Lageplan entnommen werden.
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Plangrundlage des Bebauungsplanes ist ein Auszug aus dem ALKIS .
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1.2 Ausgangssituation
1.2.1  Allgemein

Der Rickgang der Schuhindustrie beeintrachtigte auch den Messestandort Pirmasens: der
Bedeutungsverlust der auf Schuhe, Schuhmaschinen und Leder ausgerichteten Fachmessen zog
Mindernutzungen und Leerstédnde bei den Messeimmobilien nach sich. Diese Entwicklung fuhrte
unter anderem zur noch nicht abgeschlossenen Umstrukturierung der Messeimmobilien.
Insbesondere fir die Messehallen 1 und 2 war die urspriingliche Funktion bereits entfallen, beide
gingen in das Eigentum der Stadt Uber; Halle 2 wurde abgerissen. Inzwischen ist ein Teil der
Flache wieder veraul3ert.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Messegelandes und umfasst v.a. die
Flachen der ehemaligen Messehallen 1 und 2. Das Messegelande wurde in der Nachkriegszeit
aufgefullt (v.a. Trummerschutt).

Die Umgebung ist im Wesentlichen durch eine gemischte Nutzung (MI) und die Messe gepragt.
Entlang der SteinstralRe kann die Umgebung als WA eingestuft werden. Zwischen dem hdoher
gelegenen Dr.-Robert-Schelp-Platz und der Steinstral3e ist ein Hohenversatz von bis zu 6m zum
tiefer gelegenen Messeparkplatz vorhanden

1.2.2  Planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans P005
"Messegeldnde an der Zeppelinstral3e". Fir die nach 8§ 24 AufbauG festgesetzten
"Grundflachen des Gemeinbedarfs” ist "fir den hoher gelegenen Teil an der
DankelsbachstralBe" die zuldassige Nutzung auf Messen, Jahrmarkte, Wochenmarkte und
Sportveranstaltungen beschrankt. Entlang der Steinstral3e ist die Zahl der Vollgeschosse
auf maximal zwei festgesetzt. Im Ubrigen fehlen weitere Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutung (wie GRZ) u.a.

Der Bebauungsplan POO05 ist ein einfacher Bebauungsplan nach Aufbaugesetz und
entfaltet fur kiinftige und Messe fremde Nutzungen keine Steuerungswirkung.

(Siehe Anlage 1)

Nach 8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die Ergebnisse eines
von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr
beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung zu berticksichtigen. Fur das Plangebiet gilt
folgendes:

Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK)

Im Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK) wurde die Lage des Messegelandes in
fuBlaufiger Entfernung zur Innenstadt als Potential fur die Weiterentwicklung der
nordlichen Innenstadt hervorgehoben: Messe und Messeumfeld bilden einen Schwerpunkt
der West-Ost-Entwicklungsachse vom Rheinberger / Dynamikum zur Messe.

Darauf aufbauend wurden im Rahmen des Forschungsprojekts Stadtumbau West (STUW)
als Ziel der Stadtentwicklung fur das Messeumfeld die Starkung der Versorgungs-,
Dienstleistungs-, Verwaltungs- und Kommunikationsfunktion festgelegt.

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013
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Uber das STUW-Impulsprojekt "Messeumfeld" wurde bereits eine qualitativ hochwertige
und stadtebaulich attraktive Anbindung der Messe an die City geschaffen (Dr.Robert-
Schelp-Platz und Héfelsgasse), die als Grundlage fir die weitere Entwicklung dient.

Sanierungsgebiet

Zur Unterstutzung der erforderlichen Umstrukturierung und der Entwicklungsziele (s.o.)
wird auch auf stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen zuriickgegriffen.

Fir den gesamten mit Hallen bebauten Bereich der Messe sind die vorbereitenden
Untersuchungen zur stadtebaulichen Sanierung gem. §136 BauGB abgeschlossen.
Offentlichkeitsbeteiligung und Behdrdenbeteiligung sind durchgefuhrt.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist bereits fur den Teilbereich erfolgt,
in dem das medizinische Zentrum entstehen soll (SAN 11/3 — B 2.1 ,Messeumfeld” vom
11.07.2009).

Stadtsanierung Pirmasens W
Festiegung des Sanierungsgabletes

| SAN 11/3 -Innenstadt 2

| Teil B 2.1 "Messeumfeld" (1. Erwenerung)

Der Stadirat Fat in der Skzung | Ofe Beteifiguny und Mitwirkung
wvam 25,09 2000 cer dtfentlichen Autgahenirager

den Beginn der vorbaratanden | gaman § 135 BauGH erfoigte in
Uinters..churgen gemai der Zek vom 27.04.2004
1| § 141 EauGB peschiossen. bis D5 06.2004

Der Beschiu wurde Die Bataligung und Mitwiing
am 20 o1 von Betroffenen &
| | odtsibicn bakanntgamasht & 137 BauGB erfolgls in der Zei

vomn 18.09.2004 bis 28.08 2004

Der Stadiral hat In ¢wr Sizung | Die Sanisrungssatzung wurde

vom 05 07.200% die farmiche | gemi 43 Abg. 1 BauGh

Festiagung Ses Saniarings- 4,280 umer Hinweis
i e

us Jedr it o
Satzungstear Lnd Lagapian bekanmt gemacht. Mt der Be-

geman. § 142 BauGS Kantmachurg trat die
Geschiossen SanisningEsaung in Kref
Ausgefenigt, Figfastns >\, Pirmasans, dep 5o s A
1 oen 08 J7 2008 - b + \
I\ A\
% || Oberbargermeista Oberbirger~eisted)

A LEGENDE

STADTVERWALTUNG PIRMASENS
STADTPLANUNG

Projekt: SAN 11/3 - B2.1

Lageplan
xir Satzung der Stadt B rmasans dbs
des Sarierungegebietes SA

Lageplan zur Sanierungssatzung

Die Sanierung wir im sog. vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, womit die erhéhten
Abschreibungsmdglichkeiten i.S. § 7h EStG bei Modernisierungsmaflinahmen eroffnet
werden.

Einzelhandelskonzept (EHK)

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan P 188 erfolgte zu einem Zeitpunkt als das
am 12. November 2007 beschlossene Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pirmasens zu
Grunde zu legen war. Dieses begrenzt den vorhandenen zentralen Versorgungsbereich

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013
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Innenstadt entlang der Schlossstralle bis zur Dankelsbachstrale und enthalt eine
Auflistung zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter
Sortimente.

In den Jahren 2007/2008 wurde fur die kiunftige Entwicklung der Messe die Option eines
Outdoor-Konzeptes diskutiert und gepruft. Das Einzelhandelskonzept hatte diese Option
aufgenommen, mit einer moglichen Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs in
Richtung Messe (,potentieller Ergéanzungsbereich® von der ehem. Kaufhalle entlang der
Hofelsgasse bis ins obere Messegelande mit Halle 1).

Die CIMA Beratung + Management GmbH hat im Zeitraum Februar und Marz 2011 die
Daten zum Einzelhandelsbestand in der Stadt Pirmasens aktualisiert als Grundlage zur
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (Entwurf Stand Juli 2011).

Die erhobenen Daten zeigen fiur die Innenstadt einen Rickgang der Zahl der
Einzelhandelsbetriebe um -5,5%, der Verkaufsflache um -4,6% und des Einzelhandels-
umsatzes um -12,5%. Im Einzelhandelskonzept 2011 wird deshalb die Starkung und
Weiterentwicklung der intakten Kernlagen und damit verbunden die Verkleinerung des
zentralen Versorgungsbereiches - Innenstadt empfohlen. Angesichts des Erfordernisses
einer Konzentration des zentralen Versorgungsbereiches kommt ein "potentieller
Erganzungsbereich" derzeit nicht mehr in Frage.

(siehe auch Kapitel 2.2, 4.1 und 5.1)

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013



Bebauungsplan P 188 ,,Steinstralle am Dr.-Robert-Schelp-Platz" 9

2 Erfordernis der Planung, Planungsziele und —grundséatze

2.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB)

Die Umstrukturierung der Messe und die Umsetzung formulierter stadtebaulicher Ziele, erfordert
eine Steuerung auf der Grundlage eines Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan P 188 soll hinsichtlich

e der Stadtentwicklungs- und Sanierungsziele

e der im Einzelhandelskonzept formulierten Ziele

Steuerungswirkung entfalten, was durch die gegenwartige planungsrechtliche Situation nicht
gegeben ist.

Unmittelbarer Anlass ist die beabsichtigte Entwicklung eines Gesundheitszentrums durch einen
privaten Vorhabentrager. Fur das stadtebaulich bedeutsame Vorhaben ist im Bereich der
Messehalle 1 ein Standort gefunden worden, der sowohl den Stadtentwicklungszielen als auch
den Belangen des Vorhabentragers entspricht. Hauptziel des innenstadtrelevanten Vorhabens ist
die Sicherung der ambulanten medizinischen Versorgung in Stadt und Region.

Durch die Errichtung eines Gesundheitszentrums sind am vorgesehenen Standort an sich keine
nutzungsbezogenen Konflikte zu erwarten, die einer besonderen planungsrechtlichen Steuerung
bedurften. Dennoch ist das Vorhaben wegen seiner stadtebaulichen Bedeutung und aufgrund der
hohen Innenstadtrelevanz auf der Grundlage eines Bebauungsplanes zu steuern.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist zu beachten, dass das Gesamtkonzept Arztpraxen, Labor,
evtl. Tagesklinik oder Tagesstatte fur Kurzzeitpflege, Krankengymnastik u.a. umfasst (evtl. auch
erganzende Wellness-Angebote). Hinzu kommen erganzende ,wirtschaftliche Randnutzungen®,
wie Apotheke, Sanitatshaus, Orthopadieschuhtechnik, Horgerateakustik u.&.

Die im Konzept vorgesehenen gesundheitsorientierten Einzelhandelsfunktionen sind bezogen auf
die Sortimente meist als innenstadtrelevant einzustufen. Die Pirmasenser Liste des
beschlossenen Einzelhandelskonzepts nennt als ,zentrenrelevant” die Sortimente Schuhe, Optik,
Akustik, Sanitatshausartikel. Hierauf war bei der Ausarbeitung der Festsetzungen ein besonderes
Augenmerk zu legen.

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013
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2.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung / Planungsgrundsatze

Zweck des Bebauungsplanes P 188 ,Steinstral’e am Dr.-Robert-Schelp-Platz” ist
o die Wiedernutzung eines brach gefallenen Teils des Messegelandes durch ein Gesund-
heitszentrum als MaRnahme der Innenentwicklung und
o die Wahrung (bereits formulierter) stadtebaulicher Ziele durch Bebauungsplanfest-
setzungen (siehe auch 1.2.2).

Gemald dem Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan P 188 ,Steinstral3e am Dr.-Robert-
Schelp-Platz* vom 02.03.2009 wird ein Sondergebiet fur ein ,Gesundheitszentrum* (SO -
Gesundheitszentrum) festgesetzt.

Der Beschluss verdeutlicht das Ziel, den Nutzungsschwerpunkt eindeutig auf die gesund-
heitsbezogenen Funktionen zu legen. Dies dient der Starkung des Mittelzentrums Pirmasens zur
Versorgung der Stadt und des Mittelbereichs im Bereich Gesundheitswesen.

Zulassig sollen die zum medizinischen Gesamtkonzept gehdrenden Arztpraxen sowie
gemeinschaftlich genutzte Einrichtungen wie Labor, OP und Tagesklinik oder Tagesstatte fur
Kurzzeitpflege sein, aul3erdem Raume fir Gesundheitsdienstleister wie Physiotherapie,
Krankengymnastik usw.

Sogenannte themenverwandte, in funktionalem Zusammenhang stehende ,wirtschaftliche
Randnutzungen® wie Apotheke, Sanitatshaus, Orthop&dieschuhtechnik, Horgerateakustik u.a.
sollen in untergeordnetem Umfang zulassig sein. Dabei sind die Ziele des 2007 beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pirmasens zu bertcksichtigen.

Zu beachten ist die nach Einzelhandelskonzept gegebene Zentrenrelevanz der Sortimente
Schuhe, Optik, Akustik und Sanitatshausartikel. (Anmerkung: die am 19.11.2012 vom Stadtrat
beschlossene aktualisierte Sortimentsliste hat keine Veranderung fur die zulassigen
zentrenrelevanten Sortimente zur Folge, siehe Anlage 2.)

Dem Schutz des zentralen Versorgungsbereichs lasst sich durch entsprechende Festsetzungen
hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache und Sortimente Rechnung tragen.

Der Bebauungsplan unterstitzt die Ziele, die Uber ISTEK/STUW und die stadtebauliche
Sanierungsmaflnahme fir das Plangebiet formuliert wurden.

Die Ansiedlung des stadtebaulich bedeutsamen und innenstadtrelevanten Vorhabens festigt die
Entwicklungsachse Rheinberger-Messe und dient der Starkung der Versorgungs- und Dienst-
leistungsfunktion.

Weiteres Ziel der Planung ist eine platzpragende, stadtebaulich wirksame Gestaltung bzw.
Kubatur

Das kunftige Geb&ude soll den Dr.-Robert-Schelp-Platz fassen, was nur durch eine mindestens 3
bis 4-gescholRige Bebauung erreicht werden kann. Dazu soll das kiinftige Gebaude direkt an den
neu gestalteten Platz angrenzen und in etwa wieder die Breite der vorhandenen Halle einnehmen
(ca. 30 m).

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013
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3 Eckpunkte fir die Neuplanung

3.1 Planungs- und Standortalternativen

Bebauungsplan und Vorhaben dienen der partiellen Um- bzw. Wiedernutzung des in der
Umstrukturierung befindlichen Messegeléndes. Das geplante Gesundheitszentrum ist geeignet,
die Entwicklungsachse Rheinberger-Messe zu stéarken. Hauptziel des Vorhabens ist die
Sicherung der ambulanten medizinischen Versorgung in Stadt und Region.

Das Projekt ,Husterhbhe Medical Park®, das die Errichtung eines zukunftsweisenden
medizinischen Versorgungszentrums an der Carl-Schurz-StraRe vorsah, wurde von den
stadtischen Beschlussgremien am 15.12.08 fur den Standort Carl-Schurz-Straf3e abgelehnt.
Grund dafir war die hohe Innenstadtrelevanz des Vorhabens. Die Verwaltung wurde gleichzeitig
beauftragt, geeignete Standorte in der Innenstadt zu suchen. Im Bereich der Messehalle 1 ist ein
Standort gefunden worden, der sowohl den Stadtentwicklungszielen als auch den Belangen des
Vorhabentragers entspricht. Insofern ergeben sich keine grundsatzlichen Standort- oder
Planungsalternativen.

3.2 Sonstige rechtliche und tatsachliche Gegebenheiten im Plangebiet und
in der Nachbarschaft

Die vorhandene planungsrechtliche Situation ist unter Punkt 1.2.2 erlautert. Im Plangebiet sind
folgende sonstigen (rechtlichen) Gegebenheiten bei der Neuplanung zu bertcksichtigen:

a.) Sanierungsgebiet

Fur den Teilbereich des Messegeldndes in dem das medizinische Zentrum entstehen soll,
ist die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes erfolgt (SAN 11/3 — B 2.1
.Messeumfeld“ vom 11.07.2009).

Die Sanierung wird im sog. vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Modernisierungs-
maflinahmen kénnen auf der Grundlage von Modernisierungsvertragen gemaf § 7h EStG
durchgefuhrt werden.

Nach § 144 BauGB bedurfen genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange der
schriftichen Genehmigung.

b.) Dienstbarkeiten

e Zugunsten des Flurstucks 1272/27 ist auf dem Flurstick 1272/35 (PP Messe) ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks
1272/27 eingetragen. Damit ist neben der ErschlieBung uber die Steinstral3e ein
Zugang Uber den tiefer liegenden Messeparkplatz mdglich.

e Auf dem Flurstiick 1272/27 ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Ver-
und Entsorgungsleitungsrecht) zugunsten der Stadtwerke Pirmasens GmbH
eingetragen.

c.) Auffullungen im Bebauungsplangebiet

Das Messegelande wurde in der Nachkriegszeit aufgefullt (v.a. Trimmerschutt). Gemaf
SGD Sud (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz) handelt es
sich um eine altlastverdachtige Altablagerung. Im Bereich des Bebauungsplanes haben
diesbeziglich Untergrunderkundungen stattgefunden. Siehe hierzu auch 6.6 und 8.3.

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013
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4  Ubergeordnete Planungen

4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (8 1 Abs. 4 BauGB)

Im Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz vom 14.10.2008 (LEP 1IV) und im
Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz sind die allgemeinen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung festgelegt, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berticksichtigen sind.
Der Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz vom 08.11.2004 war zum Zeitpunkt der
Beteiligung der PGW noch im Verfahren zur Gesamtfortschreibung. Der fortgeschriebene ROP IV
ist seit 06.08.2012 rechtsverbindlich. Die darin enthaltenen Ziele sind mit berticksichtigt.

Grundsatzlich entspricht die Ansiedlung eines Gesundheitszentrums den Zielen der
Raumordnung, da Pirmasens hinsichtlich des Gesundheitswesens seine Bedeutung als
Mittelzentrum und seine Funktion zur Versorgung fur den Mittelbereich stéarken kann.

Da erganzend zu den medizinischen und gesundheitlichen Nutzungen auch Verkaufsflachen mit
medizinaffinen Sortimenten hinzutreten, sind die entsprechenden Regelungen des LEP IV und
des ROP IV zu bericksichtigen. Durch Festsetzungen zur Zulassigkeit/Unzulassigkeit von
Sortimenten und durch die Beschrdnkung der Verkaufsflichen entspricht der Bebauungsplan
dem stadtebaulichen Integrationsgebot * (siehe auch Kapitel 1.2.2, 2.2 und 5.1).

- Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind mit den Zielen und Grundsatzen der
Raumordnung vereinbar.

1 Ziel (Zy 12) ROP IV bzw. LEP IV Z 58:

.Die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstddten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zuldssig (stéadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen muissen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.*

> 800 m? Verkaufsflache gelten Einzelhandelsbetriebe als groR3flachig.
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4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (8 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1982 enthalt fir das Plangebiet die
Kennzeichnungen SO Messegelande. Das in der Umstrukturierung befindliche Messegelande
wird teilweise als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitszentrum* tberplant.

Bei Bebauungspléanen der Innenentwicklung besteht nach 813a Abs.2 Nr.2 BauGB die
Mdoglichkeit, den FNP im Wege der Berichtigung anzupassen — ohne eigenes Anderungs-
verfahren. Die hierfur erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben. Im Wege der Berichtigung
wird aus SO Messegelande fir einen Teilbereich SO ,Gesundheitszentrum®.

IR

ety
TR T 00, et
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5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist ein sonstiges Sondergebiet nach 8 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Gesundheitszentrum festgesetzt.

Der Schwerpunkt der Nutzung soll eindeutig auf der &rztlichen und gesundheitlichen Versorgung
liegen (Arztpraxen, Physiotherapeuten, Logopaden u.d), die durch gemeinschaftlich nutzbare
R&ume bzw. Einrichtungen (wie Labor, OP, Bettenstation, Technikraume usw) ihre Effizienz und
Wirtschaftlichkeit optimieren kénnen. Durch die Ergdnzung mit medizinaffinen Gewerbebetrieben
(wie medizinisches Labor, Zahntechniker, Chirurgiemechaniker, ...) lassen sich Synergieeffekte
und Attraktivitat der Einrichtung steigern. Daher sind diese Nutzungen allgemein zuldssig.

Weitere, die Hauptnutzung unterstutzende Einrichtungen/Nutzungen sind ausnahmsweise, und
damit in nur untergeordnetem Umfang zuldssig. Dazu gehtren — soweit sie der Zweck-
bestimmung dienen — Biro- und Schulungsraume, Aufenthalts- und Warteraume (ggf. mit
gastronomischem Angebot) oder auch Raume fir sportliche Zwecke (z.B. Reha-Sport,
vorbeugende Angebote wie Riickenschule, Kreislauftraining).

Einzelhandelsbetriebe mit gesundheitsorientierten Sortimenten (v.a. Apotheken aber auch
Sanitatshauser, Optiker usw.) suchen die N&he entsprechender Arztpraxen; gleichzeitig fordert
deren Ansiedlung im Gesundheitszentrum dessen Attraktivitdt. Zu den ergdnzenden,
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gehoren deshalb auch eine Apotheke, ein Sanitatshaus
sowie in Verbindung mit medizinaffinen Gewerbebetrieben (z.B. Orthopadieschuhmacher,
Optiker, Horgerateakustiker) Verkaufsflachen an letzte Verbraucher.

Eine Begrenzung der Verkaufsflachen an letzte Verbraucher ist erforderlich,
1. aufgrund der Innenstadtrelevanz der Sortimente und

2. zur Vermeidung einer Schwerpunktverschiebung von medizinischer und gesundheitlicher
Versorgung hin zum Verkauf von medizinischen und gesundheitlichen Produkten.

Zu 1:

Der Standort kann nicht dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zugeordnet werden,
weshalb das stadtebauliche Integrationsgebot zu beachten ist. Die betriebliche Verkaufsflache
darf daher die Grenze zur GrofR3flachigkeit (800m?) nicht Giberschreiten.

Die Verkaufsflachen sind summierend zu betrachten, wenn diese unter baulichen und betrieblich-
funktionellen Gesichtspunkten als Einheit zu betrachten sind (so die aktuelle Rechtssprechung)
Dies wird innerhalb des Gesundheitszentrums in der Regel zu bejahen sein, zumal sie ,unter
einem Dach*“ bzw. einem Uberbegriff (wie ,Gesundheitszentrum®) zusammengefasst werden und
wechselseitig voneinander sowie von der Hauptnutzung profitieren. (Siehe auch unter 1.2.2, 2.2)

Eine Addition der Verkaufsflachen kann in der Regel nicht stattfinden, wenn der betreffende
Betrieb unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden kann und deshalb als eigenstandiges
Vorhaben genehmigungsféahig ware (z.B eigene Personalrdume, eigene Anlieferung, Zugang...).
Hier Bedarf es ggf. einer. Einzelfallbetrachtung anhand der aktuellen Rechtssprechung.

Zu 2:

Die Begrenzung der Verkaufsflachen auf 15% der Bruttogeschossflache dient in erster Linie zur
Wahrung der Zweckbestimmung des ,SO Gesundheitszentrum* (Unterbringung von Betrieben fur
medizinische und gesundheitliche Zwecke) gegenuber einer Schwerpunktverschiebung hin zum
Verkauf von medizinischen und gesundheitlichen Einzelhandelsprodukten.
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Diese Festsetzung bezieht sich auf das jeweilige Bauvorhaben (bzw. Bauabschnitte), nicht auf
das Baugebiet. Die Bruttogeschossflache ist die Summe der Flachen je Geschoss — nicht nur der
Vollgeschosse -, die von den Auf3enwanden umschlossen wird, einschlie3lich der AuRenwéande.
(Durch die Einbeziehung auch der Nichtvollgeschosse unterscheidet sich die Brutto-
geschossflache von der Geschossfliche nach § 20 (3) BauNVO, die im Ubrigen als
Berechnungsgrundlage fur den Bebauungsplan heranzuziehen ist).

Die Begrenzung auf 15% erfolgte unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzbarkeit, der
zulassigen ,betrieblichen* Verkaufsflache von 800 m?2, der Zweckbestimmung des SO und in
Anlehnung an Flachenbegrenzungen bei Einzelhandelsvorhaben (z.B. anteilsmaliige Begrenzung
der Randsortimente).

Die Flachenbegrenzung im Verhaltnis zur Bruttogeschossflache kann — neben der Unzulassigkeit
grol3flachiger Betriebe — zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches beitragen, soweit im
Einzelfall eine summierende Betrachtung der Verkaufsflachen nicht méglich ist.

(Eine erweiterte Begrindung zur Begrenzung der Verkaufsflachen ist der Anlage 3 zu
entnehmen).

.unter dem Begriff der Verkaufsflache ist der Teil der Geschéftsflache zu verstehen, auf dem
Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden. Hierzu z&hlen die Kassenzone, Génge
Schaufenster, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, die sich innerhalb der Verkaufsrdume
befinden und diese verbindende Treppen und Aufzige, jedoch nicht die Verkehrsflachen
auRerhalb des absperrbaren Bereiches** Da die zentralen Flure, Treppen usw. innerhalb des
Gesundheitszentrums zur ErschlieBung unterschiedlichster Betriebe und Nutzungen dienen, ist
die anteilige Zuordnung zu den Verkaufsflachen schwierig. Daher erfolgte eine klarstellende
Festsetzung zur Ermittlung der Verkaufsflachen.

Soweit die zentralen Gé&nge, Treppen und Aufziige des Gesundheitszentrums auch der
ErschlieBung der sonstigen Nutzungen/Betriebe und nicht nur den Verkaufsflachen dienen, kann
von einer Anrechnung auf die Verkaufsflachen abgesehen werden, wenn und soweit diese nicht
zum Aufstellen von Werbetragern oder zum Ausstellen/Angebot von Verkaufsartikeln genutzt
werden. Insoweit lassen sich die zentralen ErschlieBungsbereiche in Ahnlehnung an die
.verkehrsflachen aul3erhalb des absperrbaren Bereiches” beurteilen.

Ausnahmsweise sind auch Wohnungen zulassig. Eine Beschrénkung auf Betriebsleiter-
wohnungen o.a. erfolgte nicht, da eine Wohnnutzung sowohl mit der Nutzung als medizinisches
Zentrum als auch mit der Umgebung als vereinbar anzusehen ist. Sollte beispielsweise eine
Vollbelegung aus dem gesundheitlichen Bereich nicht moglich sein, bietet die Wohnnutzung eine
mit den Zielen der Stadtentwicklung vereinbare Nutzung von R&umlichkeiten — ohne
Konfliktpotential zum Einzelhandelskonzept.

Nicht zulassig sind alle sonstigen Verkaufsflachen an letzte Verbraucher mit zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Sortimentsliste zum Einzelhandelskonzept siehe

) von denen keine synergetischen Effekte zu den arztlichen/gesundheitlichen
Nutzungen zu erwarten sind, wie Drogeriemarkt, Lebensmittelmarkt, Buch- und Zeitschriften-
handel 0.4.

(siehe auch Kapitel 1.2.2, 2.2 und 4.1)

% Dieses Zitat ist den Unterlagen zum KSI-Seminar vom 08.08.2011 zum Thema ,Planungsrechtliche
Probleme von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben® entnommen. Verfasser ist Regierungsdirektor Dr. jur.
Hannes Kopf, u.a. Lehrbeauftragter an der Dt. Hochschule fir Verwaltungswissenschaften in Speyer
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5.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt; dies entspricht der nach § 17 (1)
BauNVO vorgesehenen Obergrenze fir sonstige Sondergebiete; die GFZ wurde entsprechend
mit 2,4 festgesetzt. Zudem darf im gesamten SO-Gebiet gemal textlichen Festsetzungen die
GRZ von 0,8 durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstuck lediglich unterbaut wird, durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, durch Zuwegungen
[z.B. Rettungswege] bis zu einer GRZ von 1,0 (berschritten werden, soweit dies zur
Sicherstellung der zweckentsprechenden Nutzung der Grundstticke erforderlich ist.

Da das kiinftige Gebé&ude direkt an den neu gestalteten Platz angrenzt, in etwa wieder die Breite
der vorhandenen Halle einnehmen (ca. 30 m) und diesen raumlich fassen soll (s.a. 5.3), ist eine
weitgehende Ausschopfung der nach § 17 (1) BauNVO vorgesehenen Obergrenzen zu erwarten.
Das Bebauungsplangebiet bzw. die betroffenen Grundstiicke sind eng gefasst. Die umgebenden
Freiflachen (Platz, Parkplatz) sind nicht mit einbezogen, kdnnen jedoch fur die erforderlichen
Abstandsflachen herangezogen werden.

Aufgrund der ortlichen Situation bzw. der umgebenden Freiflachen werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Verkehr und Umwelt sind in Anbetracht der bisherigen
baulichen Nutzung durch die moglichen Verénderungen nicht oder nicht wesentlich betroffen.
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5.3 Zahl der Vollgeschol3e / HOhe baulicher Anlagen

Der Dr.-Robert-Schelp-Platz ist nur teilweise und durch eine unhomogene Bebauung eingefasst.
Im Wesentlichen handelt es sich um 3 bis 4-geschossigen Geb&ude, doch auch 6 und 7
Geschosse sind vorhanden. Entlang der Steinstrae reduziert sich die Gebaudehohe auf 2-3
Geschosse. Aufgrund der Ausdehnung des Platzes kénnen nur Geb&dude mit entsprechend
grol3er Kubatur und Gebaudehdhe eine Raumkante bilden.

Das kunftige Geb&ude soll den Dr.-Robert-Schelp-Platz fassen, was eine Gebaudehdhe von
mindestens 10 m, besser 12 m bis 15 m H6he erfordert (was bei einer Geschol3hdéhe von 3-3,5 m
einer 3 bis 4-geschofRigen Bebauung zur Ebene des Dr. Robert-Schelp-Platzes entspricht;
mindestens ein weiteres Geschol} ergibt sich durch den Hohenversprung von fast 6 m zum tiefer
gelegenen Messeparkplatz). Entlang der Steinstral3e sollten Geschosszahl bzw. Gebaudehthe
mit Ricksicht auf die gegeniiber vorhandene Baustruktur (2- bis 3-geschossige Wohnbebauung)
reduziert werden.

Aus diesen Vorgaben leitet sich die gestufte Festsetzung der Mindest- und HoOchstzahl an
Vollgeschossen ab.

Da die GeschoBhéhen sehr variieren kénnen und durch Staffelung von Geschossen die
Festsetzungen zu Vollgeschossen unterlaufen werden kdnnen, wird zusétzlich eine Festsetzung
zur maximal zuldssigen Gebaudehohe (Oberkante OK tber NN.) getroffen.

5.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baulinien (im Bereich des Dr. Roberts-Schelp-
Platzes) und durch Baugrenzen vorgegeben. Die Lage der Baulinien und Baugrenzen ist im
Wesentlichen aus stadtebaulichen Aspekten abgeleitet und mit dem zuldssigen Mald der
baulichen Nutzung abgestimmt (s.a. 5.2 und 5.3)

Nach 8§ 23 Abs 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO kdnnen nach Art und Umfang bestimmte
Ausnahmen hinsichtlich eines Vor- und Zuricktretens von Geb&udeteilen zur Baulinie und
Baugrenze vorgesehen werden. Die Baulinien und Baugrenzen folgen in weiten Teilen der
vorhandenen Messehalle 1. Damit (z.B. aufbauend auf dem vorhandenen Geb&ude) auch aufRen
liegende Fluchtwege vorgesehen werden koénnen, wurde eine entsprechende Festsetzung
vorgenommen. Danach dirfen Geb&udeteile, die der Sicherstellung der Fluchtwege dienen
(Fluchtbalkone) die Baugrenzen und Baulinien auf der gesamten Lange der Gebaude um bis zu
2 m uberschreiten. Dies gilt nicht soweit die Baugrenze entlang der Steinstrale mit der
StraBenbegrenzungslinie zusammenfallt (2 kein Uberhang zur StraRenverkehrsflache).

Die stadtebaulichen Vorgaben und die ortliche Situation machen eine abweichende Bauweise
erforderlich. Danach diurfen Gebaude mit seitichem Grenzabstand entsprechend der offenen
Bauweise errichtet werden, deren Lange darf jedoch 50 m uberschreiten. Aufgrund der
Festsetzungen - insbesondere der Baulinien auf der Grundstiicksgrenze - sind Abstandsflachen
auf den benachbarten, stadtischen Grundsticken (Steinstraf3e, Dr. Robert-Schelp-Platz und
Messeparkplatz) nachzuweisen bzw. mittels Baulast zu sichern.

5.5 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan sind lediglich die vorhanden Verkehrsflachen als solche festgesetzt. Neue
Verkehrsflachen kommen nicht hinzu.
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5.6 Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung

Erforderliche Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung sind auf den Baugrundstiicken als
Ausnahme zulassig. Die Ausweisung gesonderter Flachen ist nicht erforderlich.

5.7 Offentliche und private Grunflachen

Eine baulich nicht nutzbare Teilflache zwischen Steinstralle und Zufahrt zum Messegelande
wurde als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin festgesetzt.

5.8 Bindungen fur Bepflanzungen und Pflanzflachen

Auf den Grundsticken sind nicht Uberbaubare / nicht Uberbaute Flachen zu begriinen bzw.
gartnerisch anzulegen. Unbefestigte Flachen, insbesondere die Bdschungsbereiche zur
Steinstral3e, sind mit standortgerechten Laubgehdlzen zu begriinen.

Je 6 Stellplatze ist ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zweiter Ordnung (Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen und zu erhalten (ggf. in den Bdschungsbereichen oder
vorhandenen Grunflachen). Es wird die Verwendung von Arten der in Anlage 2 der Textlichen
Festsetzungen beigefligten Pflanzliste empfohlen. Aus gestalterischen Grinden sind bei
Baumpflanzungen im Anschluss an den vorhandenen Messeparkplatz Blutbuchen zu verwenden,
entsprechend dem bereits vorhandenen Baumbestand.

Die getroffenen Festsetzungen dienen der 6kologischen und stadtgestalterischen Aufwertung der
Stellplatz- und Freiflachen.
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6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

Das geplante Gesundheitszentrum kann die Funktion der Stadt Pirmasens als Mittelzentrum im
Hinblick auf die Versorgung von Stadt und Mittelbereich mit arztlichen und gesundheitlichen
Angeboten stérken.

Dem Schutz des zentralen Versorgungsbereichs wird durch entsprechende Festsetzungen
hinsichtlich der zulassigen Verkaufsflache und Sortimente Rechnung getragen. Auswirkungen auf
andere Gemeinden oder deren Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten (siehe auch Kapitel
1.2.2,2.2,4.1und5.1)

6.2 Auswirkungen auf Arbeitsplatze und Wirtschaft

Durch die Wiedernutzung eines brachgefallenen Teils des Messegeldndes zum Gesundheits-
zentrum sind keine malRgeblichen Veradnderungen auf die Zahl der Arbeitsplatze und die
Wirtschaft zu erwarten. Im Wesentlichen wird eine rAumliche Konzentration von Arbeitsplatzen im
gesundheitlichen Bereich und die Nutzung von Synergieeffekten die Folge sein.

6.3 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich
Natur und Landschaft

Das Plangebiet war und ist in hohem Mal3e baulich genutzt und versiegelt. Es handelt sich um
eine Malinahme der Innenentwicklung, die in Ihren Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes (einschliel3lich Natur und Landschaft) gegeniiber der bisherigen Nutzung keine
oder nur unwesentliche Veranderungen mit sich bringt.

6.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Die ErschlieBung des Gebietes bleibt unverandert erhalten. Solange die Gebaude zu
Messezwecken genutzt wurden, waren die das Verkehrsaufkommen erh6henden Ereignisse
zeitlich und in der Haufigkeit begrenzt. Die nun geplante Nutzung hat regelméaRige
Offnungszeiten, erzeugt jedoch kein Verkehrsaufkommen bzw. keine Verkehrsspitzen wie
Messeveranstaltungen. Das vorhandene Verkehrsnetz kann den zu erwartenden Verkehr
aufnehmen. Zudem ist der Standort in der Néahe des zentralen Busbahnhofes am Exerzierplatz
gelegen und damit gut Uber 6ffentliche Verkehrsmittel zu erreichen.

6.5 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die erforderliche 6ffentliche Infrastruktur ist vorhanden.

6.6 Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Nutzung ist mit der Umgebung (im wesentlichen MI, Messenutzung und entlang der
Steinstral3e WA) vereinbar. Nutzungskonflikte sind nicht zu erwarten. Fur das Plangebiet wurde
ein Geh- und Fahrrecht auf dem Messeparkplatz eingetragen, so dass die Zufahrt zum Geb&ude
und zu den zugeordneten Stellplatzen von dort erfolgen kann. Die Steinstrale bildet zur
ErschlieBung des Zentrums eine untergeordnete Rolle.
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Von der SGD Sid (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz) wurde im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung auf die im Plangebiet und im angrenzenden Bereich
vorhandene altlastverdéachtige Altablagerung hingewiesen.

Es handelt sich dabei um eine insgesamt ca 2,4 ha grof3e Talverfillung aus der Nachkriegszeit,
deren Gesamtvolumen auf rund 363.000 m?2 geschétzt wurde. Die Vermutung, dass auch
Lederreste mit abgelagert wurden, war ein Grund fir die Einstufung als ,altlastverdéchtig”. Das
Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teilbereich der Ablagerung.

Bebauungsplane dirfen keine Nutzungen vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten
Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzulassig wéaren (= Vorsorgeprinzip der
Bauleitplanung). Dem entspricht § 1 (6) Nr. 1 BauGB wonach die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitverhaltnisse als Belang bei der Aufstellung der Bauleitplédne zu
bertcksichtigen sind.

Im Ergebnis kam das Gutachten zu dem Schluss, dass ,auf Basis der 0.g. Erkundungsergebnisse
sowie aufgrund der Versiegelung der Flache, die beibehalten werden soll, und des hohen
Grundwasserflurabstandes kein weiterer Handlungsbedarf im Hinblick auf eine sensible Nutzung
der Flache" gegeben ist.

Das Gutachten wurde der SGD Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz vorgelegt. In Ihrer Stellungnahme vom 10.11.2012, folgte die Fachbehdrde der
Einschatzung des Gutachters, dass bei Erhalt der Versiegelung des Plangebietes kein weiterer
Handlungsbedarf hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch besteht.

Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden—-Grundwasser wurden weitere gutachterliche Aussagen
nachgereicht. Aufgrund des groBen Verfullvolumens der Altablagerung und der damit
verbundenen diffusen Verteilung der Abfalle ist jedoch keine eindeutige Zuordnung der
Schadstoffe zu eingebrachten Abfallen maoglich. Allerdings kann unter Einhaltung bestimmter
Vorkehrungen / MalRnahmen die Freisetzung oder Mobilisierung von Schadstoffen verhindert
werden (wie Beibehaltung des hohen Versiegelungsgrades, Verhinderung des Eindringens von
Niederschlagswasser).

Die Boden-Luft-Untersuchungen enthielten keine hohen Gehalte an AKW, jedoch in einem
Bereich in dem die Fachbehdrde (SGD) Uber weitere Mal3nahmen zu entscheiden hat. Aufgrund
der Stellungnahme der SGD und der Empfehlung der Gutachterin wurde eine zweite Bodenluft-
messung beauftragt, bei der alle untersuchten Schadstoffgehalte (LHKW und AKW) unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze lagen.

Grundsatzlich kann daher davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse gewahrleistet sind bzw. werden kdnnen.

Die Ergebnisse aus beiden Untersuchungen dienen dazu, bei Nutzungsanderungen, Eingriffen in
den Baugrund oder Baumafinahmen — falls erforderlich — in Abstimmung mit der SGD Uber
geeignete Sicherungsmaf3nahmen (wie bauliche, baulich-technische MalRnahmen) zu
entscheiden.

(Siehe auch 8.3)
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7  Planverwirklichung

7.1 Erforderliche MalBnahmen zur Umsetzung
e Baulasten

Eine Abstandsflachenbaulast auf Flst.-Nr.: 1272/33 ware fur die geplanten Gebaude auf 1272/27
erforderlich, sowie bei derzeitiger Grundstiicksaufteilung ggf. eine Vereinigungsbaulast fir
1272/27 und 1272/28

e Ordnungsmalinahmen zur Baureifmachung (Abbrucharbeiten im Bereich der Messehallen 1
und 2)

e Modernisierungsmal3nahmen (bei Verbleib des Baubestands Halle 1)

e Zurlckstellung von Baugesuchen
Zur Sicherung der Ziele des Bebauungsplans kann bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes
bei gegebenem Anlass von der Mdglichkeit der Zurtickstellung von Baugesuchen Gebrauch
gemacht werden.

e Sonstige Malnahmen (wie weitere verkehrliche und technische ErschlieBung) sind nicht
erforderlich.

e Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich bzw. bereits erfolgt.

7.2 Kosten

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine unmittelbaren Kosten durch die Planung, da
die ErschlieBung - soweit erforderlich - vorhanden ist.

7.3 Flachenbilanz

Das Plangebiet des Bebauungsplan P 188 ,Steinstralle am Dr.-Robert-Schelp-Platz* umfasst
rund 1,16 ha.

Festgesetzte Flachen in m2
Sondergebiet 8283
Offentl. Verkehrsflachen 2837
Offentliche Griinflache (Verkehrsgriin) 439
Geltungsbereich insgesamt 11559
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8 Ergebnisse der Beteiligungen und der Abwagung

8.1 Vorbemerkungen

Der Bebauungsplan P 188 ,Steinstra’e am Dr.-Robert-Schelp-Platz* kann als sog. Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geméafll 8 13a BauGB aufgestellt
werden. Die erforderlichen Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
gegeben. Im beschleunigten Verfahren entfallen die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach
§3 Abs.1 BauGB und die friihzeitige Behotrdenbeteiligung nach 84 Abs.1 BauGB. Die
Eingriffsregelung und die Umweltprifung entfallen, ebenso die zusammenfassende Erklarung
und das ,Monitoring“. Der Flachennutzungsplan kann im Wege der Berichtigung angepasst
werden — ohne eigenes Anderungsverfahren. Daraus ergeben sich folgende Verfahrensschritte

o Aufstellungsbeschluss (P 188)

e Behdrdenbeteiligung
o Offentlichkeitsbeteiligung (Offenlage)

e Abwéagung
e Satzungsbeschluss

Die im Rahmen der Beteiligungen nach 88 3 und 4 BauGB vorgebrachten Stellungnahmen
wurden wie folgt bewertet bzw. berlcksichtigt. Aufgrund der Stellungnahmen erfolgte
Anderungen bzw. Anpassungen des Bebauungsplans sind dargelegt.

8.2 Stellungnahme der Oberen Landesplanungshorde

Der Oberen Landesplanungsbehdrde wurde am 02.11.2011 ein Entwurf des Bebauungsplans
incl. textlichen Festsetzungen und Begrundung per E-mail zugestellt. In ihrem Schreiben vom
06.01.2012 stellt die Obere Landesplanungsbehtrde fest, dass zur Aufstellung des
Bebauungsplanes P 188 ,Steinstral3e am Dr.-Robert-Schelp-Platz“ keine Stellungnahme
erforderlich ist mit der Begrindung: ,Die Planung entspricht den Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung®.

8.3 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

8.3.1 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 (2) BauGB

In der Zeit vom 21.11.2011 bis 22.12.2011 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemal 84 (2) BauGB durchgefuhrt (E-Mail/Anschreiben vom
21.11.2011).

Dabei wurden 51 Behdrden und Trager oOffentlicher Belange, einschlie3lich der Nachbargemein-
den, angeschrieben, wovon 27 antworteten.

20 der eingegangenen 27 Stellungnahmen enthielten keine abwagungserheblichen Inhalte, 4
enthielten allgemeine Hinweise, die entweder in die Anlage 2 der textlichen Festsetzungen
aufgenommen wurden oder nicht auf Ebene des Bebauungsplanes zum Tragen kommen (z.B.
Hinweis auf Behinderung durch mégliche Falschparker).

Abwéagungserhebliche Stellungnahmen, die zum Teil zur Anderung bzw. Ergéanzung des
Bebauungsplans fuhrten, wurden von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sued (Regional
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stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz), dem Tiefbauamt und der unteren
Naturschutzbehdrde vorgebracht.

Zusammenfassende Darstellung des Abwégungsergebnisses:

Von der SGD Sud (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz) und dem
Tiefbauamt (Umweltschutz) wurde auf die vorhandene altlastverdachtige Altablagerung
hingewiesen.

Es handelt sich dabei um eine insgesamt ca 2,4 ha grof3e Talverfillung aus der Nachkriegszeit,
deren Gesamtvolumen auf rund 363.000 m?2 geschétzt wurde. Die Vermutung, dass auch
Lederreste mit abgelagert wurden, war ein Grund fur die Einstufung als ,altlastverdéchtig”. Das
Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Teilbereich der Ablagerung, der aus der Zeit von 1945
bis 1947 stammt (Trimmerschutt).

Bebauungspléane durfen keine Nutzungen vorsehen, die mit einer vorhandenen oder vermuteten
Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar und deshalb unzulassig wéaren (= Vorsorgeprinzip der
Bauleitplanung). Dem entspricht § 1 (6) Nr. 1 BauGB wonach die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitverhéltnisse als Belang bei der Aufstellung der Bauleitplane zu
bertcksichtigen sind.

Zur Gefahrdungsabschatzung hinsichtlich der vorhandenen Altablagerung wurde eine Unter-
grunderkundung beauftragt (Ingenieurbiiro Roth & Partner, Annweiler).

Hierzu wurden im Juli 2012 sechs Rammkernsondierungen durchgefiihrt. Zudem konnte durch
die 2011 durchgefiihrte Bausubstanzerkundung auf die Ergebnisse von drei weiteren RKS
zuruickgegriffen werden. Aufgrund der Auffullmachtigkeiten wurde nicht in allen Fallen der
anstehende Boden bei den Sondierungen erreicht. In der Auffillung wurden Beton-, Ziegel-,
Sandsteinbruch, Asche, Glas, Schlacke und Metalle, jedoch keine Lederreste vorgefunden.

Bei drei Rammkernsondierungen wurden im Rahmen der Bodenuntersuchungen aufféallige
Parameter gefunden: RKS 20/12 Sulfat, RKS 23/12 Sulfat und PAK 11-16 sowie bei RKS 22/12
(etwas aulRerhalb des Plangebietes) KW, PAK 1-16, PAK 11-16. Aufgrund der vorgefundenen
Stoffgehalte und der vorhandenen (und verbleibenden) Versiegelung des Geléandes wurde im
Bericht zur Untergrunderkundung vom 28.08.2012 jedoch festgestellt, dass hierdurch im Hinblick
auf den Aufenthalt von Menschen bzw. fur eine sensible Nutzung gemaf3 ALEX 02 keine
Beeintrachtigung besteht.

Vier Sondierungen wurden als temporare Bodenluftpegel ausgebaut. Die Untersuchungen der
Deponiegase (Methan, Kohlendioxid und Sauerstoff) weisen auf eine unbeeinflusste Bodenluft
hin. Die vorgefundenen AKW-Gehalte liegen im unteren Bereich der Spannbreite der
Fachbehdrdenentscheidungen.

Im Ergebnis kam das Gutachten zu dem Schluss, dass ,auf Basis der 0.g. Erkundungsergebnisse
sowie aufgrund der Versiegelung der Flache, die beibehalten werden soll, und des hohen
Grundwasserflurabstandes kein weiterer Handlungsbedarf im Hinblick auf eine sensible Nutzung
der Flache" gegeben ist.

Das Gutachten wurde der SGD Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz vorgelegt. In Ihrer Stellungnahme vom 10.11.2012, folgte die Fachbehdrde der
Einschatzung des Gutachters, dass bei Erhalt der Versiegelung des Plangebietes kein weiterer
Handlungsbedarf hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch besteht.

Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden—-Grundwasser wurden weitere gutachterliche Aussagen
nachgereicht. Aufgrund des groRen Verfullvolumens der Altablagerung und der damit
verbundenen diffusen Verteilung der Abfélle ist keine eindeutige Zuordnung der Schadstoffe zu
eingebrachten Abféallen mdglich. Allerdings kann unter Einhaltung bestimmter Vorkehrungen /
MalRnahmen die Freisetzung oder Mobilisierung von Schadstoffen verhindert werden kann (wie
Beibehaltung des hohen Versiegelungsgrades, Verhinderung des Eindringens von Nieder-
schlagswasser).
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Der Wirkungspfades Boden-Grundwasser steht hier den Anforderungen der Bauleitplanung an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse nicht entgegen und ist mit der geplanten Nutzung
vereinbar. Aufgrund der vorgefundenen Verhdltnisse und der Versiegelung der Flache, die
beibehalten werden soll und des hohen Grundwasserflurabstandes ist auf Ebene des
Bebauungsplanes kein weiterer Handlungsbedarf im Hinblick auf eine sensible Nutzung der
Flache gegeben.

Die Boden-Luft-Untersuchungen enthielten keine hohen Gehalte an AKW, jedoch in einem
Bereich in dem die Fachbehdrde (SGD) Uber weitere Mal3nahmen zu entscheiden hat. Aufgrund
der Stellungnahme der SGD und der Empfehlung der Gutachterin wurde eine zweite Bodenluft-
messung am 19.12.2012 durchgefihrt. Aus dem diesbeziiglichen Bericht des Ingenieurbiros
Roth & Partner vom 02.01.2013 geht hervor, dass alle untersuchten Schadstoffgehalte (AKW und
LHKW) unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze lagen.

Die Ergebnisse aus beiden Untersuchungen dienen auch dazu, bei Nutzungs&nderungen,
Eingriffen in den Baugrund oder Baumaflnahmen — falls erforderlich — in Abstimmung mit der
SGD Uber geeignete Sicherungsmal3nahmen zu entscheiden.

Der Stand der Untergrunderkundung lasst erkennen, dass die vorgesehene Nutzung mit der
vorhandenen Bodenbelastung vereinbar ist bzw. vereinbart werden kann. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse koénnen - soweit erforderlich - durch geeignete (bauliche, bautechnische)
MalRnahmen gewdhrleistet werden.

Gemal ,Erlass zur Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten,
bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren® vom 05.02.2002, kommt eine
Kennzeichnung der Bodenbelastung im Bauleitplan und die Weiterfihrung des Verfahrens in
Frage, soweit das Gebot der Konfliktbewdltigung es zulasst, erforderliche MalRnahmen
nachfolgenden Verwaltungsverfahren zu Uuberlassen. Im vorliegenden Fall kann davon
ausgegangen werden, dass in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren die ggf. erforderlichen
Vorkehrungen und Maf3nahmen konkretisiert und durchgesetzt werden kdnnen.

Die textlichen Festsetzungen wurden dahingehend ergéanzt, dass bei BaumalRnahmen, Eingriffen
in den Untergrund bzw. einer Umnutzung der bestehenden Bebauung die zusténdige
Fachbehdrde zu beteiligen ist und ggf. geeignete SicherungsmalRnahmen vorgenommen werden;
hierzu gehort auch die Beibehaltung einer grof3flachigen Versiegelung.

Im Plan wurde eine entsprechende Kennzeichnung nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB vorgenommen.

SGD Sud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz wurden Malinahmen
der Okologischen Niederschlagswasserbewirtschaftung empfohlen. Dem stehen jedoch
ortliche Gegebenheiten entgegen.

Das Gelande ist und bleibt weitgehend bebaut und versiegelt. Da Teile der vorhandenen
Bebauung und die Bodenplatte der ehem. Messehalle Il voraussichtlich Verwendung finden
werden, konnen Maflinahmen der 0kologischen Niederschlagswasserbewirtschaftung (wie
Modellierung von Gelandemulden) nicht verpflichtend festgesetzt werden.

Gemald Stellungnahme der unteren Naturschutzbehédrde, sollten die vorhandenen stadtischen
Anlagen geschutzt, die (neuen) Parkplatze mit Baumen (Blutbuchen) tberstellt und unbefestigte
H&ange mit standortgerechten Laubgehdlzen begrunt werden (Pflanzpflichten).
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Soweit sich die Griunanlagen auf stadtischem Geldnde befinden, ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes kein Widerspruch zu dem geforderten Erhalt der
stadtischen Anlagen (Teil der festgesetzten Verkehrsflachen bzw. 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®).

Zur Herstellung neuer Stellplatze fir das Gesundheitszentrum kommt die Nutzung der Boden-
platte der ehemaligen Messehalle 2 in Betracht oder die Integration von Parkdecks im Falle einer
baulichen Entwicklung in diesem Bereich. Die bereits in den textlichen Festsetzungen enthaltene
Pflicht, je 6 Stellplatze einen standortgerechten Baum zu pflanzen und zu erhalten, wurde daher
so getroffen, dass die Baume zwar auf dem Grundstiick, aber nicht verpflichtend im Bereich des
Parkplatzes nachgewiesen werden muissen. Vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden.
Die bisherige Festsetzung wurde jedoch folgendermalRen ergdnzt: ,Bei Baumpflanzungen im
Anschluss an den vorhandenen Messeparkplatz sind entsprechend dem dort vorhandenen
Baumbestand Blutbuchen zu verwenden.”

Die bereits unter 6.1 enthaltene Festsetzung zur Begrinung der nicht Uberbaubaren bzw.
Uberbauten Flachen wurde dahingehend ergénzt, dass unbefestigte Hange mit standortgerechten
Laubgehdlzen zu begriinen sind.

8.3.2  Erneute Beteiligung der bertihrten Beh6rden gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 in Verb. mit
§ 4 Abs. 2 BauGB.

In der Zeit vom 23.01.2013 bis 05.02.2013 wurde eine erneute Beteiligung der berthrten
Behorden gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 in Verb. mit 8 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt (Anschreiben
vom 21.01.2013).

Dabei wurden erneut beteliligt:
e die SGD Sud (Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz)
e die untere Bodenschutzbehorde
o die untere Naturschutzbehdrde

Nach Ablauf der Frist waren keine Stellungnahmen eingegangen.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit
8.4.1 Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB (Offenlage)

In der Zeit vom 21.11.2011 bis 22.12.2011 die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2)
BauGB durchgefuhrt (Offenlage). Dabei wurde nur eine Stellungnahme vorgebracht.

Das Architekturbiiro bat mit Schreiben vom 21.12.2011 im Auftrag der Bauherrschaft um Erwei-
terung der Verkaufsflache von 800 m2 auf 1200 m?, um eine Erhdhung des Verkaufs-
flachenanteils von 10% auf 15% der Bruttogeschol¥flache und einer Klarstellung beziglich
Schaufenstern zu innen liegenden Fluren im Zusammenhang mit der Anrechnung auf die
Verkaufsflachen.

Im Ergebnis der Abwagung wurde der Erhdhung der Verkaufsflachen nicht stattgegeben; die
Verkaufsflachen dirfen die Grenze zur Grof3flachigkeit (800 m?) nicht Uberschreiten.

Der Erhohung des Verkaufflachenanteils von 10% auf 15% der Bruttogeschol3flache wurde
zugestimmt, da auch bei 15%igem Verkaufsflachenanteil gewahrleistet ist, dass eine Schwer-
punktverlagerung von medizinischer und gesundheitlicher Versorgung hin zu Einzelhandel nicht
stattfinden kann. Demgegeniber konnte im Hinblick auf die Entwicklung in mehreren Bauab-
schnitten die Beschrankung auf 10% eine ungewollte Einengung des Ausgestaltungsspielraumes
fur das Gesundheitszentrum bedeuten.
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Der Klarstellung hinsichtlich der (Nicht-)Anrechnung der zentralen Flure zu den Verkaufsflachen
wurde durch eine entsprechende Konkretisierung der textlichen Festsetzung und der Begriindung
gefolgt. Schaufenster zu den innenliegenden Fluren sind ohne Anrechnung anteiliger Flurflachen
madglich. Werden die Flure flaichenm&Rig in Anspruch genommen (z.B. durch Aufstellen von
Werbetragern), sind diese zu den Verkaufsflachen hinzuzurechnen.

8.4.2  Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 in Verb. mit § 3 Abs.
2 BauGB

In der Zeit vom 23.01.2013 bis 05.02.2013 wurde eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit
gemal gem. 8§ 4a Abs. 3 in Verb. mit 8§ 3 Abs. 2 durchgefiihrt (2. verkiirzte Offenlage). In der
Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass nur zu den gednderten/erganzten Teilen
Stellung genommen werden kann. Aus dem Offenlagematerial ging hervor, welche Teile
geandert/erganzt wurden, welche sind:

. Kennzeichnung der Altablagerung im Plan und diesbeziigliche Erg&nzung der textlichen
Festsetzungen.

. Erhdhung der zulassigen Verkaufsflachen von 10% auf 15% der Bruttogeschossflache
unter Beibehaltung der Obergrenze von 800 m2 Verkaufsflache.

. Geringfugige Erganzung der Festsetzungen zu Bepflanzungen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
vorgebracht.
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. VERFAHRENSDOKUMENTATION

1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 12.04.2011 (BGBI. | S. 619)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzVO) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. Il 213-1-6))

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
26.11.2010 (BGBI. | S. 1728).

Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImschV) vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036), geandert durch Artikel 3
des Gesetztes vom 19.09.2006 (BGBL. | S. 2146)

Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung (24. BimschV) vom 04.02.1997 (BGBI. | S. 1253,
geandert durch Artikel 3 des Gesetztes vom 23.09.1997 (BGBL. | S. 2329)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), geandert durch Gesetz vom 11.08.2010 (BGBL. | S. 1163)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 09.12.2004 (BGBI. | S. 3214)Gesetz Uuber Naturschutz und
Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (als Art. 1 des Gesetzes
vom 29.07.2009 BGBI. | S. 2542 beschlossen)

Gemeindeordnung (GemO) Rheinland-Pfalz in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153), zuletzt
geandert durch Absatz 11 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. S. 280)

Landesbauordnung fir Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.03.2011 (GVBI. S. 47)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.12.2008 (BGBI. | S 2986)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (GVBI. I. S. 2585)

Landesplanungsgesetz Rheinland-Pfalz (LPIG) in der Fassung vom 10.04.2003 (GVBI. 2003, S. 41),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 02.03.2006 (GVBI. S. 93).

Landesnaturschutzgesetz (LNatschG) Rheinland-Pfalz vom 28.09.2005 (GVBI. 2005 S. 317)

LandesstraRengesetz (LStrG) Rheinland-Pfalz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.08.1977
(GVBI. S. 273), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes v. 07.07.2009 (GVBI. S. 280)

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (LWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.2004
(GVBI. S. 53), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.10.2009 (GVBI. S. 358)

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI S. 159), geandert durch Gesetz
vom 28.09.2010, (GVBI. S. 301)

Nachbarrechtsgesetz fur Rheinland-Pfalz (LNRG) in der Fassung vom 15.06.1970 (GVBI. S. 198), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 21.07.2003 (GVBI. S. 209)

Bundesfernstrallengesetz (BFernStrG) vom 28.06.2007 (BGBI I, S. 1206), zuletzt geandert durch Art. 6
des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI I, S. 2585)

Landeswaldgesetz (LWaldG) Rheinland-Pfalz in der Fassung der Bekanntmachung vom 30.11.2000
(GVBI. S. 504), zuletzt geéndert am 05.10.2007 (GVBI. S. 193)
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2 Verfahrensdaten / Beschlisse
- Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Aufstellungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Pirmasens hat in seiner Sitzung am 02.03.2009 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans P 188 ,SteinstraRe am Dr.-Robert-Schelp-Platz*
beschlossen. Dies wurde in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz am 12.11.2011
ortsuiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs. 2 BauGB)
und der Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben (E-Mail) vom 21.11.2011 unter Bereitstellung der Entwirfe des Bebauungsplans, der
Textfestsetzungen und der Begrindung im Internet zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
22.12.2011 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 14.01.2013 gewurdigt.

Offentliche Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Hauptausschuss hat den Entwurf des Bebauungsplans P 188 mit Begrindung in seiner
Sitzung am 07.11.2011 gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im
Zeitraum vom 21.11.2011 bis 22.12.2011 o6ffentlich ausgelegt und war zeitgleich im Internet
einsehbar.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz, in der
Ausgabe vom 12.11.2011 ortsublich bekannt gemacht.

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden konnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben kbnnen. Dabei wurde auch
darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach 8§ 47 VWGO unzulassig ist, soweit mit ihm
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragssteller im Rahmen der Auslegung nicht
oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kdnnen.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 21.11.2011 von der
Auslegung benachrichtigt.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung
vom 14.01.2013 gewdrdigt.

Erneute Beteiligung der berthrten Behdrden gemal § 4a Abs. 3 Satz 4 in Verb. mit § 4 Abs.
2 BauGB

Die beriihrten Behdrden wurden mit Schreiben vom 21.01.2013 unter Zusendung der Entwurfe
des Bebauungsplans, der Textfestsetzungen und der Begriundung auf CD zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum 05.02.2013 aufgefordert.

Das Ergebnis wurde vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 18.02.2013 gewdrdigt.
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Erneute Beteiligung der Offentlichkeit (2. Offenlage) gem. § 4a Abs. 3 in Verb. mit § 3 Abs.
2 BauGB

Der Hauptausschuss hat den ergdnzten Entwurf des Bebauungsplans P 188 mit Begriindung in
seiner Sitzung am 14.01.2013 gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und
erganzenden Informationen wurde im Zeitraum vom 23.01.2013 bis 05.02.2013 erneut Offentlich
ausgelegt und war zeitgleich im Internet einsehbar.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz, in der
Ausgabe vom 16.01.2013 ortstiblich bekannt gemacht.

Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist nur zu den
geanderten/erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben
kénnen. Dabei wurde auch darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 VWGO unzul&ssig ist,
soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragssteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspéatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden
konnen.

Das Ergebnis wurde vom Hauptausschuss in seiner Sitzung vom 18.02.2013 gewiirdigt.

Satzungsbeschluss (8§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Pirmasens hat in seiner Sitzung am 26.02.2013 den Bebauungsplan P 188
,SteinstralRe am Dr.-Robert-Schelp-Platz* als Satzung beschlossen.

Bekanntmachung (8 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung wurde in der Pirmasenser Zeitung und der
Rheinpfalz am .16.03.2013. ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereit gehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gemal § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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Anlagen:

Anlage 1:
Bebauungsplans P0O05 "Messegeldnde an der Zeppelinstralle"
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P 05 "Messegelande an der Zeppelinbricke"
Kopie 1. Fertigung tf"

T

Erléauterungen

zum Bebauungsplan der Stadtgemeinde Pirmasens
von dem llessegelédnde an d.Zeppelinstr.

1) Die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes,wozu die
Erkldarung der Signaturen gehodrt,ist in Verbindung mit diesen
Erlduterungen massgebend fiir

a) die Handhabung der baupolizeilichen Vorschriften
(§ 20 Abs.1l a bis d4,§ 60,5 63 des Aufb.Gesetzes)

b) die zu seiner Verwirklichgung zu treffenden llassnahmen,
zur Ordnung des Grund und Bodens und der Bebauung.
(§§ 23 - 59,61,62 des Aufb.Ges.) '

2) Die Begrenzungslinien in der zeichnerischen Darstellung sind
fir die Ubertragung in die Wirklichkeit nur verbindlich,soweit
sle in der zeichnerischen Darstellung voll eingezeichnet und
als besteheng-bleibend und geplant kenntlich gemacht sind.

Es handelt sich insbesondere um

a) Strassenbegrenzungslinien
b) Gehwegbegrenzungslinien
c) Bebauungsbegrenzungen

II.

Be! dem zwischen der Zeppelinstrasse,der Steinstrasse und der Hasen%
eclstrasse bis zu den Ustlichen Grenzen der Grundstiicke Pl.Nr.1l3%o0l ;
un' 1302 liegenden Gebiet handelt es sich um Grundflichen des (27 2,
Geieinbedarfs i.S.§ 24 Aufb.Ges. (i.Verb.mit § 29 DV.) )
Da Gebiet ist eingeteilt in

1) den hther gelegenen Teil gegen die Darnkelsbachstrasse zu
der mit den zur Abhaltung von Messen,Jahrmérkten,ﬂochenm*kten
und Sportveranstaltungen bendtigten Gebiuden bebaut werden
darf,soweit sie im Bebauungsplan eingetragen sind und

2) dem tiefer gelegenen Teil,der als reiner Erholungspark mit
eingeschlossener Sport-Festwiese und angeschlossenem Parkplatz
Verwendung finden soll.Dieser Teil darf nur mit GebHuden
geringeren Umfanges bebaut werden,die Erfrischungen feilhalten,
oder der Bequemlichkeit und Erholung der Besucher der Park-
anlagen dienen.

i
r
[

ITI.

Zr Ordnung des Grund und Bodens werden folgende Massnahmen er-
giffen:

1) Die Uberfiihrung von Grundflichen des Gemeinbedarfs in das
Eigentum der Stadt wird fiir folgende Grundstiicke in den
nachfolgend angegebenen Zeitrdumen notwendigs

t



Die
von

d)

=8 = :C‘;

Gartengrundstiick F1.Nr.1622 1/2 innerhalb von 3% lonaten.

Wohngrundstiick P1.Nr.1622 1/6 bis zum Ende des Jahres
1956 :

das bislang als Strasse benutzte Grundstiick Pl.Nr.1565 1/3
innerhaldb von % Monaten.

die restlichen innerhalb des erfassten Gebietes liegenden
Grundfldchen bis zum Ende des Jahres 1958,

betroffenen Grundstiicke sind in der zeichnerischen Darstellung
unterbrochenen,schwarzen Linien umrissen.

1)

2)

1)

Zur Ordnung der Bebauung wird folgendes bestimmt:

A. Allgemeines

Soweit in der zeichnerischen Darstellung als solche ausge-
wiesen,oder soweit vorhanden,diirfen nicht bebaut werden:

a) Verkehrsfldchen einschl.ihrem Schutzstreifen

b) Pldtze und Erholungsflichen
(nach Massgabekder allgemein geltenden Vorschriften
konnen Bedlirfnisanstalten,Schutzhiduschen,Zuschauer-
triblinen,Erfrischungsstiatten und dergl.,widerruflich
zugelassen werden)

Die in der zeichnerischen Darstellung vorgesehenen Fest-
legungen der Gebdudefluchtlinien sind einzuhalten.

Die Baupolizeibehorde kann Abweichungen zulassen,sofern
nicht erhebliche ffentliche Jnteressen dagegen sprechen.

B. Sondervorschriften f.d.einzelnen Gebiete:

Vorplatz vor dem lMesse-und Ausstellungsgelédnde.

a) Der zwischen Steinstrasse,Zeppelinstrasse,Dankelsbachstr.
und dem siidwestlichen Hallengiebel liegende Platz darf nur
mit einem zweigeschossigen Verwaltungsbau entlang der
Steinstrasse bebaut werden.Dabei ist das vorhandene Trans-
formatorenhaus in die Bauanlage mit einzubeziehen.

Der sonstige Platz darf weder Bebauung noch eine abgrenzende
Zinfriedigung nach den Strassen zu erhalten.Die Abgrenzung
nach dem tiefer gelegenen llesse-und Ausstellungsgelinde

hat durch eine Briistungsmauer oder ein 3Briistungsselinder

zu erfolgen.

b) Das eigentliche,unter a) bezeichnete tiefer liegende
llesse-und Ausstellungsgelénde darf nur entlang der Stein-
strasse mit zweigeschossigen Ausstellungshallen bebaut
werden.Die Seite gegen die Zeppelinstrasse und das tiefer
liegende Tal zu kann mit einer festen Bintriedigung ver-
sehen werden,die jedoch mit einer lebenden Hecke be-
pflanzt werden soll.

c) Die talwidrts anschliessende Sport-und Pestwiese ist als
Rasenplatz mit leichter Randbepflanzung auszufiihren.
Jie darf keinerlei Bebauung erhalten.



Bebauungsplan P 188 ,,Steinstralle am Dr.-Robert-Schelp-Platz" 31

Anlage 2:

Liste der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Pirmasens
Anpassung der ,Sortimentsliste Pirmasens*, beschlossen in der dffentlichen
Stadtratssitzung am 19.11.2012:

PIRMASENSER LISTE

Die Pirmasenser Liste aus dem vorliegenden Einzelhandelskonzept hat nach wie vor weitgehend
Gliltigkeit. Sie wurde aus den ortlichen Angebotsstrukturen hergeleitet2a und wird hier nachrichtlich
zitiert. Hinter den ausgewiesenen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten wird die
Wirtschaftzweignummer nach dem Wirtschaftszweigverzeichnis des Statistischen Bundesamtes 2008
(WZ 2008) ausgewiesen.

Mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Pirmasens sind folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen:

_Lebensmittel (WZ 47.11, WZ 47.2)

_ Getranke (WZ 47.11, WZ 47.25)

_Reformwaren (WZ 47.2, WZ 47.29)

_Tabakwaren (WZ 47.11, WZ 47.26)

_ Drogerieartikel (WZ 47.75)

_Hygieneartikel einschlieBlich haushaltstiblicher Putz- und Reinigungsmittel (WZ 47.74 und WZ
47.75)

_Schnittblumen (Teilsegment aus WZ 47.62.1)

_ Zeitungen, Zeitschriften (WZ 47.62.1)

_Tierfutter (innerhalb von WZ 47.11 und WZ 47.2)

Nachfolgende Sortimente sind zentrenrelevant, weil sie in der Innenstadt von
Pirmasens in signifikanten Umfang angeboten werden bzw. diese Sortimente
maf3geblich das Angebotsprofil der Innenstadt von Pirmasens pragen kénnen:
_ Bekleidung (Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Wasche) (entsprechend aus WZ 47.71)
_Kurschnerwaren, Bekleidungszubehor, Wolle, Kurzwaren (entsprechend aus WZ 47.71)

_Schuhe (WZ 47.72.1)

_Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

_Uhren, Schmuck (WZ 47.77)

_ Optik, Akustik (WZ 47.78.1; entsprechend aus WZ 47.74)

_ Baby- und Kinderbedarf im Segment Bekleidung (entsprechend aus WZ 47.71)

_Haushaltswaren, Keramische Erzeugnisse und Glaswaren, Porzellan, WZ 47.59.2 und WZ 47,59,9
_ Geschenkartikel, Bastelbedarf (entsprechend aus WZ 47.78.3 und WZ 47.62.2)

_ Nicht elektronische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (=
Haushaltsgegenstdnde a.n.g.; WZ 47.59.9)

_Textilien, Heimtextilien, Bettwasche, Badetextilien, Wolle (WZ 47.51)

_Vorhénge, Gardinen, Orientteppiche (entsprechend aus WZ 47.53.0)

_Spielwaren (WZ 47.65)

_Bicher (WZ 47.61), Antiquariate (WZ 47.79.2)

_Schreibwaren, Blurobedarf (WZ 47.62)

_ Fotobedarf, optische Erzeugnisse (WZ 47.78.2)

_Sportartikel, Sportbekleidung (entsprechend aus WZ 47.64.2 und WZ 47.71)
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_ Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Software, Zubehor (WZ 47.41)
_Telekommunikationsgerate (WZ 47.42)

_ Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ 47.45)

_ Elektronische Haushaltskleingeréte, Elektroartikel (entsprechend aus WZ 47.54)
_Ton- und Bildtrager (WZ 47.63)

_Lampen, Leuchten (entsprechend aus 47.59.9)

_Medizinische und orthopéadische Artikel (,Sanitatshausartikel‘); (WZ 47.74)
_Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
(entsprechend aus WZ 47.78.3)

_ Antiquitaten, antike Teppiche (WZ 47.79.9)

_ Gebrauchtwaren (WZ 47.79.9)
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Anlage 3:
Erweiterte Begriindung zur Begrenzung der Verkaufsflachen

1. Begrenzung auf GrofRenordnung unterhalb der Grofflachigkeit (max 800 m?)

Die Beschrankung auf max. 800 m? Verkaufsflache ergibt sich aus dem Regional- und
Landesplanerischen Integrationsgebot, wonach die Ansiedlung und Erweiterung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen zulassig ist. Der Standort des geplanten Gesundheitszentrums liegt
aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs, die =zulassigen Sortimente sind als
zentrenrelevant einzustufen. (siehe auch Punkt 1.2.2, 2.2, 4.1 und 5.1 der Begriindung).

Zu erwarten ist die Ansiedlung mehrerer — fiir sich betrachtet nicht grof3flachiger — Einzelhandels-
betriebe/Betriebe mit Verkaufsflachen an letzte Verbraucher (Apotheke, Optiker) im Gesundheits-
zentrum. Durch die rdumliche N&he und Synergieeffekte erhdht sich deren Attraktivitat und damit
deren Auswirkungen. (Auch die traditionelle Einkaufslage in der Innenstadt ,lebt* durch das
unmittelbare  Nebeneinander von zumeist nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
(Agglomeration)).

Nach Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) im Jahr 2005 darf die
Verkaufsflache mehrerer Einzelhandelsbetriebe jedoch nur dann addiert werden, ,wenn diese
unter baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten als Einheit zu betrachten sind®
(dementsprechend wurde auch die textliche Festsetzung unter 1.4 gefasst).

Verneint wurde dies bei einem an einen Discountmarkt angebauten Getrdnkemarkt, da dieser tber
einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und eigene Personalrdume verfiigte.

Demgegeniber wurden die Verkaufsflachen eines Backshops, eines Toto-/Lotto-, eines
Zeitschriften- und eines Schreibwarenladens der Verkaufsflache eines SB-Lebensmittelmarktes
zugerechnet. Ausschlaggebend war fiir das BVerwG, dass sich die L&den in einem einheitlichen
Gebaude befanden.* (In solchen Fallen bestehen i.d.R ein gemeinsamer Eingang und gemeinsame
Offnungszeiten).

Zwischen bzw. jenseits dieser beiden hochstrichterlichen Entscheidungen sind Spielrdume
gegeben, die auf Ebene der Oberverwaltungsgerichte z.T. unterschiedlich entschieden wurden.

Mafl3gebend ist die Einzelfallbetrachtung, bei deren Beurteilung Kriterien wie

e einheitliches/gemeinsames Nutzungskonzept,
e planmaRige, auf die Dauer angelegte und gemeinschaftlich abgestimmte Teilnahme
mehrerer Betriebe am Wettbewerb,
e gemeinsame Zugange und Offnungszeiten
eine Rolle spielen.

Die Rechtssprechung in diesem Bereich lasst noch weitere Entwicklungen bzw.
Ausdifferenzierungen erwarten.

Ob die im Gesundheitszentrum vorgesehenen Verkaufsflachen summierend zu betrachten sind
oder nicht, hangt von der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens / der Vorhaben
(Bauabschnitte) und der aktuellen Rechtssprechung ab.

Innerhalb des festgesetzten ,SO Gesundheitszentrum® ist anzunehmen, dass die in einem
gemeinsamen Gebéaude liegenden Verkaufsflachen summierend zu betrachten sind, da o.g.
Kriterien wie gemeinsames Nutzungskonzept gegeben sein dirften. Der vorgegeben Rahmen
ermoglicht trotzdem, insgesamt mehr als 800 m? Verkaufsflachen anzusiedeln, ohne gegen den
im Bebauungsplan festgesetzten Ausschluss von ,baulich und betrieblich-funktionell als Einheit
zu betrachtenden Verkaufsflachen an letzte Verbraucher > 800 m?“ zu verstof3en (wenn z.B. im
Erdgeschoss zum Parkplatz Messe mehrere Laden nebeneinander mit jeweils eigenen
Eingédngen, Personalrdumen ... errichtet wirden).

Begriindung P 188 Stand: 04.01.2013



34 Bebauungsplan P 188 ,Steinstral’e am Dr.-Robert-Schelp-Platz*

Anmerkung: Die Festsetzungsmoglichkeiten mittels Bebauungsplan sind durch die
Rechtssprechung eingeschrankt. So darf der Bebauungsplan weder eigene Betriebstypen
schaffen, noch eine gebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenze bestimmen. Die
Unterscheidung in grof3flachige (> 800 m?) und nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe als
Betriebstyp ist jedoch durch die Rechtssprechung bestatigt.

2. Begrenzung der Verkaufsflachen auf 15% der Bruttogeschossflache

Ziel des Bebauungsplanes ist ein eindeutiger Schwerpunkt des Gesundheitszentrums auf medi-
zinische und gesundheitliche Versorgung (diverse Arztpraxen, Ergotherapeuten, Logopaden,
usw.).

Die Unterscheidung in allgemeine und ausnahmsweise zulassige Nutzungen drickt aus, welche
Nutzungen schwerpunktmallig und welche untergeordnet vertreten sein sollen. Ein starr
vorgegebener Anteil ist im Rahmen eines Angebotsbebauungsplanes in der Regel nicht
erforderlich und nicht zweckmaRig.

Weil fur Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten wesentlich héhere Mieten verlangt
werden kénnen als fir die anderen (ausnahmsweise zuldssigen) Nutzungen ergibt sich ein
starkerer Entwicklungsdruck®, der geeignet ist, die tbrigen Nutzungen in ungewolltem MalR zu
verdrangen (allein aus der Zulassigkeit von nur nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ergibt
sich keine gesicherte/abschatzbare Anteilsbegrenzung der Verkaufsflachen gegenitber den
sonstigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (siehe oben)). Daraus leitet sich zur Wahrung
der Zweckbestimmung des ,SO Gesundheitszentrums” die Erforderlichkeit ab, die
Verkaufsflachen auch anteilsmafiig zu beschranken.

Abbildung:
Idealtypische Verteilung der zulassigen Nutzungen zur Wahrung der Zweckbestimmung des
SO Gesundheitszentrum

allgemein zuld==zig
Betriebe zur drztl. und gesundheillichen
Wersargung

medizin affine & ewmerbebatrisbe
(z. B. Orthopddie Schuhmacher

gemeins chaflich nutzbare Fiume
[OF, Bettenstation o, a1

i
| I— | R &
max. 15%
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Da eine gebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung nicht zuldssig ist (= Vermeidung von
~Windhundrennen®), erfolgt die Beschrdnkung anteilsméfRig an einer dem jeweiligen
Bauvorhaben/Gebdude zuordenbaren Grdl3e, hier der Bruttogeschossflache.

Der Begriff Geschossflache ergibt sich aus § 20 (3) BauNVO, wonach diese nach den
AuBBenmallen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln ist. Durch die mdgliche
Hohenstaffelung der Geb&ude konnen sich nicht als Vollgeschosse geltende Geschosse
ergeben. Deren Flachen (auch zuldssige Hauptnutzungen wie Arztpraxen) blieben bei einer
anteilsmaligen Berechnung der zuldssigen Verkaufsfliche im Verhdltnis zur Geschossflache
unberticksichtigt.

Bei der anteilsmé&fRigen Flachenbegrenzung steht jedoch das Verhdltnis der allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen insgesamt im Vordergrund. Daher wird auf den im
Sprachgebrauch zu findenden Begriff der Bruttogeschossflache abgestellt. Danach ist die
Bruttogeschossflache die Flache je Geschoss (auch nicht Vollgeschosse), die von den
AuRenwéanden umschlossen wird, einschlie3lich der AuRenwéande.

In Anlehnung an die Rechtssprechung zur Begrenzung von Randsortimenten im Einzelhandel
wurde eine Beschrankung auf 10 % bzw. 15 % auf ihre Zweckmafigkeit tberprift.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Baulinien, Festsetzungen von mind. 4
Vollgeschossen am Dr. Robert Schelp-Platz und dem zugehérigen Baufenster von rund 1500 m?)
ist in einem ersten Bauabschnitt von einer moglichen Bruttogeschossflache von rund 5500m?
auszugehen. Damit ware bei einer Begrenzung auf 15% der Bruttogeschossflache eine
Verkaufsflache von etwa 825m? mdglich. Dies entspricht der grundsatzlichen Zuléssigkeit ,von
baulich und betrieblich-funktionell als Einheit zu betrachtenden Verkaufsflachen bis 800m?“. Eine
Begrenzung auf 10% wuirde in diesem Fall zu einer dartber hinausgehenden Beschrénkung
fuhren.

In der Regel ist zu erwarten, dass die festgesetzte Obergrenze von 800 m? Verkaufsflache vor
der 15%-Grenze greift, da aufgrund der Zielrichtung ,Gesundheitszentrums® die
Strukturen/Offnungszeiten/Werbung so gestaltet sein dirften, dass die innerhalb des
Gesundheitszentrums liegenden Verkaufsflachen summierend zu betrachten sind.

Die Beschrankung der Verkaufsflachen auf 15% der Bruttogeschossflache entfaltet daher nur
Auswirkungen,

1. wenn die Mdglichkeit genutzt wird, in mehreren Bauabschnitten zu entwickeln und der
erste Bauabschnitt hinsichtlich der Bruttogeschossflache so klein ausgelegt werden sollte,
dass die festgesetzte Obergrenze von 800m? Verkaufsflachen nicht erreicht werden
konnte. (Bruttogeschossflache unter 5330 m?),

2. wenn die Strukturen / Verkaufsflachen so angelegt sind, dass sie nicht summierend
betrachtet werden kénnen und daher die 800 m2-Obergrenze nicht greift.

3. evtl. bei mehreren, einzeln zu beurteilenden Gebaudekomplexen, jeweils unter 5330 m2
Bruttogeschof3flache.

Vor diesem Hintergrund wird die Beschrankung der Verkaufsflachen auf 15% der
Bruttogeschossflache (auch im Verhdltnis zur Begrenzung der baulich und betrieblich-
funktionell als Einheit zu betrachtenden Verkaufsflachen auf 800 m?) als angemessen und
zweckmalfig angesehen (siehe auch idealtypische Darstellung zur Verteilung der Nutzungen).
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