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2 Verfahren

2.1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Pirmasens hat in seiner Sitzung am 21.05.2007 gem&R Antrag des
Vorhabentragers vom 15.03.2007 / 11.04.2007 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplans P 182 beschlossen. Dies wurde in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz
am 23.06.2007 ortstiblich bekannt gemacht.

2.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 21.05.2007 die Verwaltung beauftragt, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 25.06.07 bis 06.07.2007 bei der Stadtverwaltung
Pirmasens die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewahrt. Auf Anfrage wurde
sie Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gegeben.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde in der Pirmasenser Zeitung und
der Rheinpfalz am 23.06.2007 ortstblich bekannt gemacht.

Die Anregungen und Bedenken wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 24.09.2007
gewdirdigt.

2.3 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triager
offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Nachbargemeinden
(§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 19.06.2007 unter Beifiigung des Bebauungsplanvorentwurfs (ber die Planung
unterrichtet und zur AuRerung bis zum 20.07.2007 aufgefordert. Die Behérden wurden auch zur
AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 24.09.2007 géwierigt.
Dabei wurden auch Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung geméaR § 2 Abs. 4 Satz 2
festgelegt.

2.4 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)
Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 08.10.2007 unter Bereitstellung des Bebauungsplans, der Textfestsetzungen, der

Begrindung und des Vorhabenplans im Internet zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
16.11.2007 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 10.12.2007 gewdrdigt.

2.5 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Hauptausschuss hat den Entwurf des Bebauungsplans P 182 mit Begriindung in seiner
Sitzung am 24.09.2007 gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung incl. dem
Entwurf des Umweltberichts wurde im Zeitraum vom 15.10. bis 16.11.2007 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz, in der
Ausgabe vom 06.10.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Begriindung P182/806 Stand: 26.11.2007
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Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen. Dabei wurde auch
darauf hingewiesen, dass ein Antrag nach § 47 VWGO unzuldssig 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 kénnen.

Die nach § 4 Abs. 1 u. 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 08.10.2007 von
der Auslegung benachrichtigt.

Die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung
vom 10.12.2007 gewdirdigt.

2.6 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat von Pirmasens hat in seiner Sitzung am 17.12.2007 den Bebauungsplan P 182 als
Satzung beschlossen. Zum Bebauungsplan gehért der vom Hauptausschuss am 10.12.2007
beschlossene Durchfiihrungsvertrag sowie die zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4
BauGB in der Begriindung.

2.7 Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung / Die Genehmigung des Bebauungsplans wurde
in der Pirmasenser Zeitung und der Rheinpfalz am 09.02.2008 ortsiiblich bekannt gemacht. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung
und der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB wahrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereit gehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die
Rechtsfolgen wurde gemaR § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.
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. WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE
UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsitze

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Der gegeniber dem im Umbau befindlichen geplanten Kulturzentrum ,Forum Alte Post” zwischen
Gasstralle, TeichstraRe und PoststralBe gelegene Teil des Geldndes der Central-Garage Jung
wird kaum noch genutzt und liegt weitgehend brach. Der Eigentimer méchte dieses Gelénde
verauRern. Die dort vorhandenen Baulichkeiten sind sowohl in wirtschaftlicher als auch
gestalterischer Hinsicht nicht mehr zeitgeman, was eine Wiedernutzung erschwert.

Auch in der unmittelbaren Umgebung wurden im Rahmen von vorbereitenden Untersuchungen
stadtebauliche Missstande festgestellt, die in Teilbereichen zu einer Ausweisung eines
Sanierungsgebietes filhrten. Das Gelédnde der Central Garage liegt jedoch auBerhalb des
Sanierungsgebietes.

Eine Entwicklung der weitgehend brachliegenden Flache ist grundsatzlich begriRenswert.

Die Gewerbebrache befindet sich im unbeplanten Innenbereich, weshalb etwaige Vorhaben
(Umnutzung ebenso wie Neubebauung) derzeit nach § 34 BauGB zu beurteilen sind. Die
unmittelbare Umgebung tragt den Charakter eines Mischgebietes (MI).

Das stadtebauliche Umfeld weist ein starkes Missverhéltnis zwischen raum- und
stadtbildpragenden sowie architektonisch ansprechenden Geb&uden einerseits und (zumeist
unansehnlichen) Funktionsbauten andererseits auf, die weder durch ihre Kubatur noch durch ihre
Anordnung attraktive stéadtebauliche Raume bilden (kénnen).

Dabei befindet sich die betreffende Flidche in zweierlei Hinsicht an einer stddtebaulich
bedeutsamen Stelle:

1. Lage an einer wichtigen Verkehrsachse (Verbindung Bahnbriicke zur SchéaferstralRe bzw.
zur Streckbriicke). = Eingangstor zur Stadt.

2. Lage unmittelbar gegentiber dem stadtbildpragenden Denkmal ,Alte Kraftpost‘"und im
weiteren Umfeld der Baudenkmdler ,,Rheinberger”, ,Postdreieck” und ,,Bauamt”.

Jede Neubebauung / Nachnutzung muss dem ausreichend Rechnung tragen und einen
Beitrag zur Verbesserung der stidtebaulichen Situation leisten.

Der Abbruch der alten Stadtwerke, der Geb&dude auf der Ecke Gasstralle/Teichstrale (heute
Central-Garage) und insbesondere der Abbruch des ,Dérr*, haben wichtige stralRen- und
platzpragende Raumkanten genommen. Verblieben und neu entstanden sind flache
Funktionsbauten und ungestaltete Areale in der unmittelbaren Nachbarschaft; sie bilden keinen
angemessenen stadtebaulichen Rahmen mehr.

Die Entwicklung der Teilflache Central Garage Jung muss deshalb in ein gestalterisches
Gesamtkonzept passen. Es ist davon auszugehen, dass in der Umgebung die Raumkanten nicht
mehr durch Bauten geschaffen werden kénnen. Als Ersatz sollen Raumkanten jedoch durch
Baumreihen geschaffen werden.

Im Oktober 2006 reichte die MCC Projekt Gesellschaft fir Projektmanagement, Landauer Stralle
41 in Pirmasens, fur das brachliegende Geldnde der Central Garage Jung eine Voranfrage ein.
Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen PLUS-Markt, der in der Voranfrage mit
etwa 874 m* Verkaufsfliche und ca. 80 Stellpldtzen angegeben wurde. Damit liegt das
Vorhaben Uber der Grenze zur Grofflachigkeit und ldsst nach der Regelvermutung
Auswirkungen gemal § 11 beflrchten; somit wére es nicht mehr im vorliegenden Mischgebiet,
Begriindung P182/806 Stand: 26.11.2007
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sondern nur in einem Kern- oder entsprechenden Sondergebiet zuldssig.

Nach den zuletzt gednderten Vorschriften des BauGB ist nach § 34 zu prifen, ob durch ein
Vorhaben schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde zu
erwarten sind. Demgegenuber soll auch eine verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet werden
(Nahversorgung).

Das Vorhaben wurde der CIMA, die derzeit mit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Pirmasens beauftragt ist, zur Beurteilung vorgelegt. Die Bewertung zeigt sowohl die
Vertréaglichkeit mit der Versorgungsfunktion anderer Versorgungsstandorte, als auch dass der
Standort geeignet wére, ein attraktives Nahversorgungsangebot fir den insoweit nicht
besetzten Schachen zu schaffen, zumal die Erreichbarkeit sowohl fuBlaufig als auch mit dem
PKW gut ist.

.Die CIMA empfiehlt die Realisierung des Lebensmittelmarktes zuzulassen, weil ein sehr
integriert liegender Standort etabliert wird. Das Vorhaben passt in die grundsé&tzlichen
Empfehlungen zum Einzelhandelskonzept. ...

Die Verkaufsfliche sollte auf maximal 900 m? begrenzt werden. Zentrenrelevante
Randsortimente diirfen maximal 10 % der Verkaufsfliche ausmachen.” (Auszug Gutachten
CIMA)

Die der urspriinglichen Voranfrage zugrundeliegende Planung zeigte die Ubliche, architektonisch
und stadtebaulich wenig attraktive Ausgestaltung des Geb&udes und der AuBenanlagen.
Vorgelagert ist der notwendige Parkplatz, zunachst nur mit Restflachengriin. Die stadtebaulich
winschenswerten Raumkanten werden mit dieser Planung nicht hergestellt.

Stadtplanung und Stadtvorstand stimmen darin Uberein, dass zur Verwirklichung des
Vorhabens den besonderen gestalterischen und stidtebaulichen Anforderungen
Rechnung getragen werden muss. Dies kann nur durch ein entsprechendes bauleit-
planerisches Verfahren mit erganzendem stadtebaulichem Vertrag bzw. Durchfihrungsvertrag in
ausreichendem Malle abgesichert werden.

Der Vorhabentrager/Antragssteller (MCC Projekt Gesellschaft fir Projektmanagement) hat sich
in den ersten Abstimmungsgesprédchen grundsatzlich bereit erklart, den besonderen
Anforderungen Rechnung zu tragen und am 15.03.2007 bereits ein gedndertes Konzept
vorgelegt, in das mehrere Vorgaben eingearbeitet wurden:

» starker an der Umgebung orientierte architektonische Gestaltung

e Ersatz der nicht mehr vorhandenen baulichen Raumkanten durch Baumreihen

e veranderte Zufahrtssituation.

Nach Auskunft des Vorhabentrdgers wird das architektonische Konzept samt
Freiflachengestaltung / Begrinung vom Betreiber (PLUS) mitgetragen.

Der Vorhabentréager ist bereit, ein Verfahren nach § 12 BauGB durchzufiihren.

1.2 Antragssteller und Antrag gemaR § 12 (2) BauGB

Vorhabentrager bzw. Antragssteller ist die MCC PROJEKT Gesellschaft fur
Projektmanagement im Wohn- und Gewerbebau mbH, Landauer Str. 41, 66953 Pirmasens.

Manfred Cronauer, Geschéftsfihrer der MCC PROJEKT Gesellschaft, erklarte gegentber dem
Stadtplanungsamt im Abstimmungsgesprach vom 15.03.07, er als Antragssteller sei bereit und in
der Lage sowohl die Planung (vorhabenbezogener Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan incl. Durchfihrungsvertrag) als auch das Vorhaben (Errichtung eines
Lebensmittelmarktes und der zugehdrigen Freiflachen) durchzufiihren. Die MCC sei noch nicht
Eigentimer des Gelandes, aber es bestinde ein belastbarer Optionsvertrag zum Erwerb des
Grundstlicks, so dass bis zum Abschluss des Verfahrens die MCC Eigentimer der Grundstlicke
sein wird.

Dies ist als Antrag gemdB § 12 (2) zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens anzusehen.
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1.3 Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung / Planungsgrundsitze

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient in erster Linie der Vorbereitung und Verwirk-
lichung des aktuell geplanten Vorhabens. Der Bebauungsplan soll sich jedoch - &hnlich einem
sonstigen Bebauungsplan — auf rahmengebende Festsetzungen beschrénken, so dass auf Basis
des § 12 (3a) BauGB spatere Anderungen/Ergénzungen des Durchfiihrungsvertrages und des
Vorhabens méglich sind.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Neubau eines Lebensmittelmarktes des
Unternehmens PLUS, der einen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgungssituation v.a im
Bereich des Schachens leisten soll (s.a. Kapitel 1.1 sowie 6.1)

Zu den im Planverfahren zu beachtenden Aspekten gehdren insbesondere:
e Regelung der Ein- und Ausfahrt
« Gutachten und Bodensanierung im Bereich der nicht sanierten Tankstelle (Altstandort)
e Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzung zur Sicherung der Nahversorgung unter
Vermeidung von Auswirkungen nach § 11 (3) BauNVO
Freiflachengestaltung / Begriinung nach stadtebaulichen Gesichtspunkten
Abgestimmtes architektonisches Konzept zur Einbindung in die Umgebung

Zur Verwirklichung des Vorhabens sind der vollstdndige Abriss der stillgelegten Auto-Werkstatt
und eine Bodensanierung erforderlich.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehért ein Durchfilhrungsvertrag, der neben den
ohnehin erforderlichen Inhalten wie Kostentbernahme und Durchfihrungsfrist insbesondere
Regelungen beziiglich der architektonischen und stédtebaulichen Gestaltung enthalten soll.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst sind neben der Festsetzung als MI rahmenge-
bende Festsetzungen zu treffen, wie die Beschrankung auf max. 900m? Verkaufsflache
insgesamt und max. 10% der Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente.

Hinweis: Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Umweltprifung erforderlich;
allerdings beschrénkt sich die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung auf die erheblichen
Umweltauswirkungen (§2 (4) und § 12 (1) Satz 2 BauGB).

2 Plangebiet

2.1 Lage und GroRe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Nordosten von der Teichstrale, im Nordwesten von der Gasstralle und
im Sudosten von der PoststraBe umgrenzt. Die Verkehrsflaichen liegen auRerhalb des
Geltungsbereiches.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in der
Gemarkung Pirmasens und umfasst die Flurstiicke Nr. 2470, 2470/2, 2476, 2476/3, 2464 und
2469/4 mit einer Gesamtflache von 4816 m?.

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Derzeit befindet sich eine stillgelegte Autowerkstatt im Plangebiet, welche abgerissen werden
soll. Die dazu gehérige Tankstelle wurde bereits vor langerer Zeit still gelegt. Die noch auf dem
Grundstiick befindlichen Anlagenteile werden im Zuge der Freimachung des Gesamtgeldndes
zuriickgebaut.
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2.3 Planungs- und Standortalternativen

Eine Prufung von Standortalternativen wurde nicht vorgenommen, da der Vorhabentrager MCC
Projekt GmbH ohnehin nur auf einen ihm (vertragsrechtlich) verfiigbaren Standort zuriickgreifen
kann. Kundenorientierte Aspekte sowie logistische Vorgaben des Betreibers grenzen die
Méglichkeit von Standortalternativen weiter ein. Darliber hinaus befirwortet das Gutachten der
CIMA die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes am vorgesehenen Standort, gerade auch im
Hinblick auf die Verbesserung der Nahversorgungssituation.

Aufgrund der GroRe des Grundstiicks und der Vorhabenbezogenheit sind keine ,grundsatzlichen”
Planungsalternativen moglich.

Der gemaR der vorliegenden Planung dargestelite Standort des Gebaudes parallel zur
PoststraRe wurde unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Ausnutzung des Gesamt-
grundstiicks sowie logistischer und kundenorientierter Aspekte gewahit.

Die Platzierung des Gebédudes in einem anderen Grundstiicksbereich hétte die Erstellung einer
gleichzeitig funktionalen und optisch ansprechenden Parkplatzanlage nicht erméglicht.

Den stidtebaulichen Aspekten wird durch eine ansprechende architektonische Gestaltung und
der Erstellung einer Baumreihe (Hochstamm) entlang der Gas- und Teichstralle Rechnung
getragen, welche die auf den Nachbargrundstiicken vorwiegend straBenbegleitende Bebauung
bzw. Begrunung aufgreift.

2.4 Sonstige rechtliche und tatsichliche Gegebenheiten im Plangebiet und
in der Nachbarschaft

Es bestehen 3 Baulasten im Bereich des Vorhaben und ErschlieBungsplanes:

o Auf dem Flurstiick Nr. 2464 sind mittels Baulast 31 PKW-Stellplatze fur die Centralgarage
Jung, Bahnhofstralle 49, gesichert (Ifd. Nr. 445). Diese Stellplatze kénnen anderweitig .
nachgewiesen werden. (siehe Abwéagung)

¢ Fur Flursticks Nr. 2469/4 und 2469/3 ist eine auf der Grenze befindliche Brandwand
gesichert (Ifd. Nr. 388). Diese Baulast bleibt bestehen und stellt kein Hindernis dar.

e Fur Flurstiicks Nr. 2469/4 + 2464 ist eine Verschmelzung der Grundstiicke gesichert (Ifd. Nr.
389). Diese Baulast stellt kein Hindernis dar und kann geléscht werden, sobald die Flurstiicke
2469/4, 2464, 2476, 2476/3, 2470/2, und 2470, wie vom Vorhabentrager beabsichtigt,
verschmolzen werden,

2.5 Plangrundiage

Planungsgrundlage des Bebauungsplanes ist der Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
06.09.2006 erganzt durch digitale Tiefbaudaten der Stadt Pirmasens zum Umfeld Teichstralle
(Stand Feb. 2007) und digitalisierte Daten aus stadtischem Orthofoto.
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3 Ubergeordnete Planungen und vorhandene planungsrechtliche
Darstellungen und Festsetzungen

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Im Landesentwicklungsprogramm Il Rheinland-Pfalz vom 05.08.1995 und im Regionalen
Raumordnungsplans Westpfalz vom 08.11.2004 sind die allgemeinen Ziele der Raumordnung
festgelegt, die bei der Aufstellung von Bebauungsplénen zu beriicksichtigen sind.

Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundséatzlich nur in zentralen
Orten (Konzentrationsgebot) und nach Lage und Zuordnung als stédtebaulich integrierte
Standorte (Integrationsgebot) zu errichten. Der Funktionsféhigkeit der Innenstiddte sowie dem
Beeintrachtigungsverbot benachbarter zentraler Orte ist Rechnung zu tragen.

Gemal LEP Ill sind hierbei Betriebe mit mehr als 2000 m? GeschoRflache in der Regel nur in
Mittel- und Oberzentren zulassig (Kapitel 3.4.1.3, S. 90).

Die Vertraglichkeit mit anderen Versorgungsbereichen und die Nahversorgungsfunktion des
Vorhabens wurden durch das Gutachten der CIMA festgestellt (s.a. Kapitel 1.1 sowie 6.1). Das
Vorhaben steht nicht im Widerspruch zum LEP.

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz 2004 (RROP) enthélt zur Sicherung der
flaichendeckenden Versorgung auch und gerade im landlichen Bereich Schwellenwerte der
Kaufkraftabschépfung fur den grofflachigen Einzelhandel fur den kurzfristigen Bedarf in den
Nahbereichen. Der Schwellenwert fir Pirmasens betrdgt 5%. Der RROP enthélt folgende
Zielvorgabe, die nicht im Rahmen der kommunale Abwéagung iberwunden werden kann:

,Ein Vorhaben ist aus Sicht des zentralértlichen Versorgungsgefliges zuldssig, wenn der
festgesetzte Schwellenwert nicht Uberschritten wird;, bei mehreren Vorhaben ist die
Summenwirkung maRgebend".

Bei Uberschreitung des Schwellenwertes ist ein Zielabweichungsverfahren erforderlich.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB wurde der Oberen Landesplanung eine
Schwellenwertermittiung vorgelegt. Aus dieser ist zu erkennen, dass durch das Vorhaben die 5%-
Schwelle der Kaufkraftabschépfung im Nahbereich nicht Gberschritten wird.

GemalR Antwortschreiben der Oberen Landesplanung vom 05.11.2007 bestehen gegen den
geplanten Markt in der TeichstralRe keine Bedenken.
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3.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 und 3 BauGB)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1982 enthalt fur die durch das
Vorhaben betroffenen Flachen die Kennzeichnung ,Gewerbeflichen‘. In der unmittelbaren
Nachbarschaft befinden sich u.a. Wohnbaufldchen, gemischte Bauflachen und Bahnflachen. Die
(haufig kleinteiligen) Darstellungen des FNP orientierten sich an den damaligen Gegebenheiten
und sind inzwischen weitgehend Uberholt (Beispiel: entfallene/geénderte Nutzungen: Sozialamt,
Post, Stadtwerke, Bahnflachen). Die Darstellungen kénnen an dieser Stelle nicht als planerische
Zielvorgabe angesehen werden.
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Der aktuelle FNP-Entwurf sieht fir den Vorhabenbereich eine Darstellung als gemischte
Bauflachen vor; was der derzeitigen Pragung des Gebietes als Mischgebiet entspricht. Aufgrund
des Planungsstandes kann der FNP-Entwurf jedoch nur bedingt herangezogen werden, denn es
fand noch keine Beteiligung der Gremien, der Offentlichkeit und der Behérden statt.
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Fir Bebauungspléne der Innenentwicklung besteht nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB jedoch die
Mdéglichkeit den FNP im Wege der Berichtigung anzupassen. Obwohl es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist sein Zweck dem eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung vergleichbar. Der Zweck wird in §13 Abs. 1 Satz1 BauGB als
~Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der
Innenentwicklung” angegeben.

DarGber hinaus ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem&R dem neu eingeflgten
§12 Abs. 3a BauGB eine Gebietsfestsetzung nach der BauNVO vorgesehen, die der derzeitigen
Pragung des Gebietes entspricht (Ml).

Aus genannten Grinden kann der FNP auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden. Ein
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Auch eine
Genehmigung nach § 10 Abs.2 BauGB ist nicht erforderlich.

4 Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

4.1 Grundsitzliches

Innerhalb der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht nach § 12
Abs. 3a BauGB die Méglichkeit, auch nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
Anderungen/Ergénzungen auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrages (und des dazugehorigen
Vorhabenplanes) vorzunehmen, ohne erneut ein bauleitplanerisches Verfahren durchzufihren.

Schlussfolgerungen:

Unter diesen Voraussetzungen sollte der vorhabenbezogene Bebauungsplan - &hnlich einem
qualifizierten Bebauungsplan - alle Festsetzungen enthalten, die die generellen Zulédssigkeits-
voraussetzungen fiur das geplante Vorhaben (oder mégliche spatere Anderungen/Ergénzungen)
regeln. Auf der Ebene des Vorhaben- und ErschlieBungsplan und des Durchfiihrungsvertrag
erfolgt eine weitere Konkretisierung.

Durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollte daher gewéhrleistet
werden, dass die im bauleitplanerischen Verfahren ermittelten und zu berlicksichtigenden
privaten und o&ffentlichen Belange in ihren Grundsétzen ,gesichert’ sind. Auf der Ebene des
Durchfihrungsvertrages / des Vorhabenplanes kénnen insbesondere jene Vereinbarungen
vorgenommen werden, die i

* Ublicherweise nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes sind und daher regelméRig nicht
den Vorschriften Uber die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach §§ 3 und 4
BauGB unterliegen,

» die Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir das jeweilige Vorhaben konkretisieren und
erganzen (z.B. auch nach Anwendung des § 11 oder des §12 Abs. 3 BauGB, wonach die
Gemeinde nicht auf die Anwendung des § 9 BauGB beschrankt ist).

Im Folgenden sind zunéchst die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erlautert und begriundet:
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Durch die vorhandenen Nutzungen sind das Plangebiet und die unmittelbare Umgebung als
Mischgebiet gepragt. Das Vorhabengebiet kann aufgrund seiner geringen GréRe keinen eigenen
Gebietstyp ausprégen, sondern soll in seinen Nutzungsméglichkeiten der Umgebung weitgehend
entsprechen. Das derzeitige Vorhaben sieht einen Lebensmittelmarkt vor, doch sind - z.B. im
Falle einer spateren Nutzungsaufgabe - auch andere Nutzungen denkbar. Daher beschrénkt sich
der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht auf die ausschlieBliche Festsetzung eines
Lebensmitteimarktes.

Da das geplante Vorhaben die Grenze zur GroRflachigkeit Gberschreitet, werden
konkretisierende Festsetzungen getroffen, um Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO auszuschlieen. In der gutachterlichen Stellungnahme der CIMA vom Dez 2006 wird
empfohlen, das Vorhaben anzusiedeln, allerdings sollte eine Begrenzung der Verkaufsflache auf
900 m? und der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% stattfinden. Unter diesen
Voraussetzungen kann davon ausgegangen werden, dass Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO nicht zu beflrchten sind. Das Gutachten stellt dariiber hinaus fest, dass ,die
Realisierung eines Lebensmittelmarktes auf dem Areal der ehemaligen ,Centraigarage’ ein
attraktives Nahversorgungsangebot fur den Stadtteil Schachen schafft’. Damit der Standort auch
tatsachlich dem Ziel einer Nahversorgung dient, sollen nur Einzelhandelsvorhaben zulassig sein,
die auf mindestens 50% der Verkaufsflache ein nahversorgungsrelevantes Sortiment aufweisen.

Vergnigungsstatten werden generell ausgeschlossen, da sich das Plangebiet an einer
stadtebaulich bedeutsamen Stelle befindet und das in unmittelbarer Nachbarschaft gelegene
Kulturzentrum ,Forum Alte Post* einen besonderen Schutz bedarf (Vgl. Kapitel I 1.1). Durch den
Ausschiuss von Vergntgungsstatten soll das in der Regel damit verbundene &ulere
Erscheinungsbild und das haufig nicht unproblematische Klientel aus der unmittelbaren
Umgebung des Kulturzentrums ferngehalten werden.

4.3 MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Uber Grundflichenzahl, Geschossflachenzahl und die
maximal zuldssige Zah| der Voligeschosse geregelt. Flir GRZ und GFZ werden die nach § 17
BauNVO méglichen Obergrenzen fir Mischgebiete lbernommen.

Die Zahi der Voligeschosse wird auf maximal 111 festgesetzt, abgeleitet aus der Umgebung wo
2-4-geschossige Gebaude vorhanden sind.

Innerhalb der rahmensetzenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll
die Méglichkeit erhalten bleiben eine stddtebaulich pragendere Bebauung umzusetzen, als dies
ein eingeschossiger Lebensmittelmarkt - wie im derzeitigen Vorhabensplan vorgesehen - leisten
kann. Eine (Nach)verdichtung mit Mischgebietsnutzungen und durch raumbildende Geb&ude soll
moglich sein.

Eine strenge Begrenzung der Geb&ude durch die Festlegung einer maximalen Trauf- und
Firsthéhe tiber den Bebauungsplan scheint derzeit nicht erforderlich.

4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber Baugrenzen definiert. Diese wurden so
ausgebildet, dass entlang der Straen raumbildende Gebaude entstehen kénnen. Die zwingende
Festsetzung mittels Baulinien wird als nicht praktikabel angesehen. Die vorgesehenen
Baumreihen sollen ein Mindestmal an Raumkanten gewahrleisten.
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Fur das Gebiet wurde eine offene Bauweise festgesetzt. Aus der Umgebung lasst sich eher eine
geschlossene Bebauung ableiten, jedoch ist dies vor dem Hintergrund der geplanten Nutzung /
des geplanten Baukorpers (freistehender eingeschossiger Lebensmittelmarkt) und der
ErschlieBungssituation nicht praktikabel.

4.5 Verkehrsflichen

Der Bebauungsplan enthalt keine 6ffentlichen Verkehrsflachen, regelt jedoch im erforderlichen
Mafy den Anschiuss des Vorhabengebiets an die &ffentlichen Verkehrsflachen. Aufgrund der
hohen Verkehrsbelastung und aus Griinden des Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit wird
entlang der GasstraRe, im unmittelbaren Kreuzungsbereich Gasstr/Teichstr und zur Einmiindung
an der Poststrale hin, die Ein- und Ausfahrt durch die Festsetzung von Pflanzflichen
unterbunden.

Ergénzend wird an der Teichstrale ein Bereich zur Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

4.6 Nebenanlagen der Ver- und Entsorgung

Ausnahmsweise kénnen in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen
zugelassen werden, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienen. Zu diesen Nebenanlagen soli auch eine Trafostation gehéren, die der
Versorgung des Forums Alte Post dient, da deren Unterbringung auf dem Postgelédnde nur
schwer mdglich ist. Eine Beschrankung der Zuldssigkeit auf die (lberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist weder praktikabel noch erforderlich.

4.7 Bindungen fiir Bepflanzungen und Pflanzflichen

Die Festsetzungen beziiglich der Bepflanzung und der Pflanzfiachen dienen
» aus gestalterischen und 6kologischen Grinden der Sicherung einer Mindestbegriinung
auf den privaten Flachen,
» der Schaffung von Raumkanten durch eine Allee aus hochstdmmigen Bdumen als Ersatz
far nicht mehr vorhandene und nur bedingt wiederherstellbare bauliche Raumkanten,
» der Regelung der Ein- und Ausfahrten entlang der Gas- und Teichstrae (s.a. 4.6) und
» der Gewdhrleistung eines ausreichenden ,Wurzelraumes* fir die Alleebidume.

4.8 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Aus Kapitel Il 1.1 und 1.3 ist zu entnehmen, dass sich aus der stadtebaulichen Situation
besondere Anforderungen an die Gestaltung des Bauvorhabens, der zugehérigen Freiflachen
und der Werbeanlagen ergeben.

Die Festlegung der Gestaltung wird weitgehend auf den Durchfiihrungsvertrag und die
zugehorigen Plane und Beschreibungen (Vorhabenplan) tbertragen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan enthalt lediglich die Bestimmung, dass eine entsprechende Festlegung erfolgen
muss und diese mit der Stadt abzustimmen ist. Vor allem im Hinblick auf die nach § 12 Abs. 3a
BauGB méglichen nachtréaglichen Anderungen werden weitergehende gestalterische Regelungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst als nicht sinnvoll erachtet, da hier eine
gesamtheitliche Betrachtung und Bestimmung aller méglichen Vorhabensvarianten mit ihrer
Wirkung auf die Umgebung nicht gewahrleistet werden kann.
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Im Bebauungsplan selbst werden lediglich Regelungen bezuglich der Werbeanlagen
aufgenommen, da deren Gestaltung und Wirkung auf die Umgebung generell eingeschatzt
werden kann.

4.9 Flédchen, deren Bdden erheblich mit umweltgefihrdeten Stoffen
belastet sind

Auf dem Geldnde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befanden sich frither unter
anderem eine Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage.

Im Rahmen der orientierenden Erkundungen durch die umweltgeotechnik gmbh (UGG) wurden
zum Teil massive Belastungen des Untergrundes durch Vergaserkraftstoffe im Bereich der
ehemaligen Tankstelle sowie Kontaminationen im Untergrund der Waschhalle, Stempelbithnen
und Lackierhalle festgestellt. Die maximal gemessenen Konzentrationen bewegen sich in einer
GréRenordnung von 1600 mg/kg TS fir die Minerallkohlenwasserstoffe (MKW) und 210 mg/kg
TS fur die aromatischen Kohlenwasserstoffe (AKW).

Die erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belasteten Boden wurden im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet.

4.10 Bestimmungen zum Durchfiihrungsvertrag

Diese Bestimmungen richten sich nach dem neu ins BauGB eingefiigten § 12 Abs. 3a BauGB.
Danach ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen, dass unter entsprechender
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfithrung
der Vorhabentrager sich im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungs-
vertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind ausdriicklich zul&ssig.

Hieraus ergeben sich unseres Erachtens andere Wirkungen bzw. erforderliche Inhalte hinsichtlich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Damit nachtraglich durchgefiihrte Anderungen am
Durchfihrungsvertrag oder ein neuer Durchfiihrungsvertrag (nach Satzungsbeschluss)
Regelungen zu allen bei der Aufstellung als wesentlich erachteten Inhalte trifft, werden in den
Textfestsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtende Vertragsinhalte
vorgegeben (allgemeine, nicht detaillierte Vorgaben), die neben den ohnehin erforderlichen
Regelungen wie Durchfiihrungsfristen aufgenommen werden missen.

5 Inhalte des Vorhabenplans und des Durchfiihrungsvertrag

5.1 Vorhabenplan

Beschreibung des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans voriiegenden
Vorhabenplans:

Bei dem Vorhaben handelt es sich um den Neubau eines Lebensmittelmarktes des
Unternehmens PLUS mit einer Grund- und Geschossflédche von 1084 m2. Die Verkaufsflache von
ca. 777 m? bietet eine nahversorgungsrelevante Sortimentsmischung von mindestens 50%. Der
Sortimentsschwerpunkt liegt bei Lebensmitteln und die zentrenrelevanten Randsortimente diirfen
gemaR den Festsetzungen 10% der Verkaufsflachen nicht Giberschreiten.

Der Markt kann bzgl. Warensortiment, Warenprasentation und GréRe der Verkaufsfliche als
Nahversorgungsmarkt eingestuft werden. In das neue Marktgeb&dude soll ein Backshop mit einer
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Verkaufsflache von ca. 41 m? integriert werden, der an einen eigensténdigen Betreiber vermietet
wird. Im direkten Umfeld des Marktes sind ca. 80 Stellplatze geplant.

Vorgesehen ist ein zusammenhéngendes Gebaude mit Flachdach in den AusmaBen von ca.
25 m Breite x 45 m Lange mit einem Geschoss und einer Gebaudehthe von ca. 5,50 m. Das
Gebaude soll entlang der Poststrale mit einem Abstand von ca. 37 m zur TeichstraRe errichtet
werden.

Das Gebaude wird in Stahlbeton- Skelettbauweise mit auRenliegenden Stitzen erstellt. Die
Fassade des Gebdudes wird aus Stahlbeton- Sandwichelementen mit umlaufenden Scheinfugen
gefertigt. Die Nordostseite des Geb&udes erhalt eine Speziallackierung #hnlich RAL 3009
(Oxidrot), die restlichen Fassadenflichen werden in RAL 9002 (GrauweiR) oder &hnlich
gestrichen. Die Glasfassade bzw. Eingangsanlage wird in Leichtmetall- bzw. als Pfosten-Riegel-
Konstruktion ausgefiihrt. Die Stahlbetonstiitzen, die Scheinfugen und die Profile der Glasfassade
werden in RAL 7016 (Anthrazitgrau) oder &hnlich ausgefihrt. Die Fahrgassen werden in
ungefastem Betonstein-Pflaster, Farbe Betongrau, verlegt. Die Stellpldtze werden ebenfalls in
ungefastem Betonstein-Pflaster, Farbe Anthrazit ausgefiihrt. Als Werbeanlagen sind insgesamt
4 selbstleuchtende Werbetransparente an der Fassade vorgesehen sowie ein Hinweisschild im
Einfahrtsbereich als auch ein Pylon an der GasstraRe. Die Grinflachen der AuRenanlage werden
gartnerisch angelegt und insgesamt 14 hochstammige grofkronige Laubb&ume entlang der Gas-
und TeichstralRe gepflanzt.

Far den Betrieb des Marktes und des Backshops sollen insgesamt ca. 15 Personen beschaftigt
werden. Im Lebensmittelmarkt sollen dabei 2 Vollzeitbeschéftigte und 8-10 Teilzeitbeschaftigte im
Schichtbetrieb eingesetzt werden. Fir den Backshop sind 3 Teilzeitbeschéftigte im Schichtbetrieb
vorgesehen.

5.2 Durchfiihrungsvertrag

Beschreibung des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vorliegenden
Durchfiihrungsvertrags:

Der Durchfuhrungsvertrag enthélt folgende maRgeblichen Regelungen:

1. Durchfiihrungsfristen:
» Einreichung eines vollstdndigen und genehmigungsféhigen Bauantrags spatestens 6
Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
» Baubeginn spatestens 12 Monate nach Rechtskraft der Baugenehmigung und
» Fertigstellung innerhalb von 12 Monaten.
* Bepflanzung spéatestens in der der Baufertigstellung nachfolgenden Pflanzperiode.

2. Der Stadt wird — auRerhalb der Offnungszeiten des Lebensmittelmarktes - eine Mitnutzung
der Stellplitze fiir Veranstaltungen im ,Forum Alte Post“ eingerdaumt. Im Falle und
wahrend der Nutzung durch die Stadt Ubernimmt diese die Verkehrssicherungspflicht. Die
Stadt Ubernimmt (auf eigene Kosten) nach der Nutzung die Reinigung der begriinten
AuBenanlagen und der Stellplatzanlage.

3. Der Vorhabentrager verpflichtet eine Umspannanlage, die zur Versorgung der Liegenschaft
JAlte Post® und zur Versorgung des umliegenden Netzbereiches, u.a. auch des
Lebensmittelmarktes, fur die Nutzung durch die Stadt/Stadtwerke unterzubringen und die
Eintragung entsprechender Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) bei dem
Grundbuchamt zu veranlassen.

4. Auch nach Durchfiihrung des Vorhabens durfen MaBnahmen wie Bau- Sanierungs- und
GestaltungsmaBnahmen (z.B. farbliche Verénderung der Fassade) nur mit Zustimmung der
Stadt durchgefiuihrt werden.
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5. Der Vorhabentrager verpflichtet sich einem Erwerber der Grundstiicksflachen im
Vorhabengebiet u.a. auf die Einhaltung der Anforderungen nach Punkt 2, 3 und 4 zu
verpflichten. Der Vorhabentréger verpflichtet sich weiterhin, dem Erwerber aufzuerlegen, bei
einer WeiterverduRerung den dann in Betracht kommenden Erwerber entsprechend zu
verpflichten.

6. Der Vorhabentrdager (bernimmt die erforderlichen Vorbereitungs- und Ordnungs-
maBnahmen (Freilegung des Grundstiicks und MalRnahmen der Bodensanierung).

7. Kostentragung
e Der Vorhabentrager tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchflhrung.
* Vor Herstellung der Umspannanlage/Trafostation ist eine separate Regelung zur Tragung
der Kosten zwischen Stadtwerken, dem Vorhabentrager und der Stadt zu treffen.

8. Ein Wechsel des Vorhabentrdgers bedarf der Zustimmung der Stadt

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, vor dem Satzungsbeschiuss (ber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan oder der Baugenehmigung nach § 33 BauGB eine Finan-
zierungsbestédtigung einer der deutschen Bankaufsicht unterliegenden Bank vorzulegen.
Aus ihr muss die Bonitat des Vorhabentragers zur Erfullung der in diesem Vertrag
Ubernommenen Verpflichtungen hervorgehen.

10. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, vor dem Satzungsbeschluss (ber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan oder der Baugenehmigung nach § 33 BauGB den Nachweis
vorzulegen, dass er befugt ist in der vorgesehenen Art Uber das Grundstick zu verfugen
(Verfilgungsnachweis). Dies kann durch den Nachweis des Eigentums an Grund und
Boden, den Nachweis eines Erbbaurechts oder den Nachweis der Eintragung der
Vormerkungen im Grundbuch erfolgen.

6 Wesentliche Auswirkungen der Planung

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

Die CIMA kommt in ihrer gutachterlichen Stellungnahme vom Dez 2006 zu dem Schluss, dass
der Standort ,auf dem Areal der ehemaligen ,Centralgarage’ zwischen Gas-, Post- und
Teichstralle ... als integrierte Standortlage aufzufassen® ist. Im Gutachten heil3t es weiter:

.Der Markt wird sowohl fuBlaufig als auch mit dem PKW erreichbar sein. Der
Grundstickszuschnitt und die Bebauung im Standortumfeld sind Garanten dafir, dass nur ein
Markt in der beschriebenen Dimensionierung realisiert werden kann. Die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes auf dem Areal der ehemaligen ,Centralgarage’ bedeutet darliber hinaus die
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Die Realisierung eines Lebensmitteimarktes auf dem Areal der ehemaligen ,Centralgarage’
schafft ein attraktives Nahversorgungsangebot fur den Stadtteil Schachen. Der bestehende
Kaufkraftabfluss von 3,6 Mio. € in der Warengruppe ,Lebensmittel / Reformwaren kann deutlich
reduziert werden. Je nach Attraktivitdt des konkreten Betreiberkonzeptes dirfte bis zu 50 % des
Kaufkraftabflusses gebunden werden.

Gleichzeitig durfte sich auch Bevdlkerung aus der noérdlichen Kernstadt auf diesen neuen
Nahversorger hin orientieren. Der sich potenziell ansiedelnde Lebensmittelmarkt durfte bei einer
Verkaufsflache von rd. 875 m? [entsprechend dem der Stellungnahme zugrundeliegenden ersten
Entwurf] eine Umsatzerwartung von 3,7 Mio. € realisieren.
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Die CIMA empfiehlt die Realisierung des Lebensmittelmarktes zu zulassen, weil ein sehr
integriert liegender Standort etabliert wird. Das Vorhaben passt in die grundsétzlichen
Empfehlungen zum Einzelhandelskonzept. Der neue Wettbewerber wird die Versorgungsfunktion
anderer Versorgungsstandorte nicht geféhrden. Im kleinrdumigen Kontext bedeutet die
Etablierung des Lebensmittelmarktes eine deutliche Aufwertung der Versorgungsinfrastruktur fir
die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche. ...

Die Verkaufsflache sollte auf maximal 900 m? begrenzt werden. Zentrenrelevante Randsorti-
mente durfen maximal 10 % der Verkaufsflache ausmachen.*

6.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Gemall § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies ist hier der Fall.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in einer innerstadtischen
Flache und Uberplant keine 6kologisch wirksame Flidchen im AuBenbereich. Die Griindstiicke
sind in der Ist-Situation zu mehr als 90% versiegelt und weisen keinen Baumbestand vor.

Aufgrund der geplanten Situation ergibt sich ein Grunflichenanteil von 20% mit insgesamt 14
geplanten strallenbekleidenden Baumpflanzungen.

Somit stellt die geplante MaRnahme keine Verschlechterung der Ist-Situation dar und somit
keinen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Anbindung des Lebensmitteimarktes an das &ffentliche StraRennetz erfolgt tiber eine Ein-
und Ausfahrt in der TeichstraBe. Aufgrund der topographischen Situation ist ein Anschluss tber
die PoststralRe kaum mdglich.

Die Lage und GréRe der Zu- und Abfahrt an der TeichstraBe wurde in Abstimmung mit dem
zustandigen Fachamt so gewéhlt, dass ein ausreichender Abstand sowohl zur Kreuzung an der
Gasstrale als auch zur Poststrale gewahrleistet wird. Das vorhandene Verkehrsnetz kann den
entstehenden zusétzlichen Verkehr aufnehmen.

Die Ein- und Ausfahrtsradien wurden mit R= 5 m gewahit. Die Befahrbarkeit der Ein- und Ausfahrt
fur PKW ist damit ohne Benutzung der 2. Fahrspur der TeichstraRe méglich.

Eine negative Auswirkung auf den flieBenden Verkehr und das geplante Bauvorhaben ist nicht zu
erwarten.

Durch das Angebot von ca. 80 Stellplatzen wird auch dem ruhenden Verkehr in ausreichendem
Male Rechnung getragen. Durch die Moglichkeit, die Stellplatze auch bei gelegentlichen
Veranstaltungen im Forum Alte Post zu nutzen, kann auch von einer Verbesserung der
Parkraumsituation ausgegangen werden.

6.4 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft kann an das vorhandene Versorgungsnetz angeschlossen werden; ein Ausbau
ist nicht erforderlich.

Stromversorgung: Auf dem Gelédnde des Lebensmittelmarktes soll im Bereich des
angrenzenden Grundstiicks, Flurstiick Nr. 2469/3, eine von der Stadt
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und den Stadtwerken gemeinsam genutzte Umspannanlage errichtet
werden. Die Umspannanlage dient zur Versorgung der Liegenschaft
+Alte Post® (stadtischer Anteil) und zur Versorgung des umliegenden
Netzbereiches, u.a. auch des Lebensmittelmarktes.

Fernwidrmeversorgung: Die Versorgung des Lebensmittelmarktes mit Fernwarme ist von der
Teichstrale aus méglich.

Gasversorgung: Die Gasversorgung kann aus der Poststralle erfolgen.
Wasserversorgung: Die Wasserversorgung kann ebenfalls aus der PoststraRe erfolgen.
Abwasser: Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den stadtischen

Kanal in der TeichstralBe unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Grundsticksanschltsse.

6.5 Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes § 1 (6) Nr.5 BauGB

Im Umfeld des Denkmals ,Alte Kraftpost‘ wurde die Architektur des geplanten Vorhabens ebenso
wie die Gestaltung der Freianlagen und der Werbeanlagen in Abstimmung mit dem jeweiligen
Fachbehérden der Stadt Pirmasens entwickelt. Belange der vorhandenen Baukultur und des
Denkmalschutzes wurden berticksichtigt.

7  Planverwirklichung

7.1 Erforderliche MaBnahmen zur Umsetzung

Auf dem Geldnde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befanden sich frither unter
anderem eine Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage. Aus der Vornutzung resultiert ein
Altlastenverdacht. Es wird von einem Altstandort im Sinne von §2 (6) des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.

Zu den genannten Verdachtsflachen wurde durch die umweltgeotechnik gmbh (UGG) zunéchst
eine historische Recherche durchgefiihrt. Als Ergebnis der historischen Erkundung konnten
altlastenrelevante Teilflachen lokalisiert werden.

Eine detaillierte Bewertung der Altlastensituation und der erforderlichen SanierungsmaRnahmen
wurde durch die umweltgeotechnik gmbh (UGG) auf der Grundlage orientierender
Untergrunderkundungen vorgenommen.

Auf Grundlage der orientierenden Erkundung wurde ein Sanierungskonzept ausgearbeitet.
Danach sollen die durch den Betrieb einer Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage
verunreinigten Béden im Zuge der GesamtbaumaRnahme durch Auskoffern beseitigt und
ordnungsgemaR entsorgt werden. Zur Freimessung der Sanierungsbereiche sind laut Schreiben
der Stadtverwaltung Pirmasens, Untere Wasserbehérde, vom 15.12.2006 die
Sanierungszielwerte der Zielebene 1 (0SW1) zugrunde zu legen. Das Sanierungskonzept ist mit
den zustdndigen Behdrden abzustimmen. Eine Dokumentation der Sanierung wird durch die
umweltgeotechnik GmbH (UGG) erstellt und den zustandigen Behérden zugeleitet.

Der vorhandene Geb&audebestand wird im Zuge der Realisierung des Vorhabens abgebrochen.
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7.2 Kosten

Aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbst ergeben sich keine unmittelbaren Kosten
fur die Stadt, da die vorhandenen verkehrlichen und technischen ErschlieBungsanlagen
ausreichen und auch keine sonstigen 6ffentlichen MaRnahmen erforderlich sind.

Die Kosten zur Planung und Durchfilhrung des Vorhabens trégt der Vorhabentréger, so
beispielsweise auch die Kosten fir die erforderliche Absenkung der Bordsteine im Ein- und
Ausfahrtsbereich.

Grundsétzlich kénnen im Durchfiihrungsvertrag ergénzende Regelungen getroffen werden, die
Kosten fir die Stadt auslésen. (Beispielsweise fir die Nutzung des Parkplatzes bei
Veranstaltungen im Forum Alte Post).

Im Durchfihrungsvertrag, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung vorliegt, sind jedoch keine
Regelungen enthalten, die der Stadt aufgrund des Vorhabens Kosten verursachen. Jedoch
kommen voraussichtlich Kosten fir die Errichtung der Trafostation auf die Stadt zu; dies ist
jedoch gesondert zwischen der Stadt, den Stadtwerken und dem Vorhabentrager zu regein. Im
Falle der Nutzung des Parkplatzes durch die Stadt entstehen Kosten im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht und fir Reinigung wéhrend und nach den Veranstaltungen.

7.3 Flachenbilanz

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein Mischgebiet mit rund 4800 m? festgesetzt.
Davon sind 20% gértnerisch anzulegen. Offentliche Verkehrsflachen sind nicht festgesetzt.

Durch das geplante Vorhaben ergibt sich fur das Hauptgeb&ude eine Grundflichenzahl von
0,23. Rechnet man die Fahrgassen- und Stellplatzfldche zur Grundfldche hinzu, ergibt sich die
maximal zuldssige GRZ von 0,8, d.h. ca. 80 % der Grundstiicksflache werden mit baulichen
Anlagen Uberbaut.

8 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

8.1 Friihzeitige Beteiligung nach § 4(1) BauGB (Scoping)

In der Zeit vom 25.06. — 20.07.2007 wurde die friihzeitige Beteiligung der Beh&rden und
sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemdR § 4 (1) BauGB durchgefiihrt (Anschreiben vom
19.06.2007). Dabei wurden 46 Behdrden und Trager offentlicher Belange angeschrieben
(darunter auch Nachbargemeinden), wovon 37 antworteten.

Der weit Uberwiegende Teil (20) hat weder Einwande noch Hinweise vorgebracht. 6 Behérden
oder sonstige Trager &ffentlicher Belange haben ausschlieBlich allgemeine Hinweise aufgefiihrt
oder auf Handlungsbedarf im Rahmen der Baugenehmigung und MaRnahmendurchfilhrung
hingewiesen.

Fir das Bebauungsplanverfahren relevante Stellungnahmen wurden lediglich in 11 Fallen
abgegeben.

Im Ergebnis der Abwégung wurde im Bebauungsplan eine Flache fir die Unterbringung einer
Umspannanlage/Trafostation incl. der Flachen fur die Erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte untergebracht.

Aufgrund der Stellungnahme der Oberen Landesplanung wurde die Kaufkraftabschépfung
ermittelt bzw. die Einhaltung des Schwellenwertes nachgewiesen. Eine entsprechende
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Dokumentation wird im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB der oberen
Landesplanung vorgelegt.

Drei Stellungnahmen bezogen sich auf die vorhandenen Altlasten. Im Auftrag des
Vorhabentragers erfolgte zunéchst eine historische Recherche durch die umweltgeotechnik gmbh
(UGG). AnschlieBend wurde eine ,Orientierende Erkundung* durchgefihrt. Im Bebauungsplan
wurden auf dieser Basis die Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet. Die Sanierungsmafnahmen werden in Abstimmung mit den
zustandigen Behoérden festgelegt (Sanierungskonzept). Dies ist nicht Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, sondern erfolgt im Zuge der Realisierung der
BaumaRnahme.

Infolge der Stellungnahme der Regionalstelle Gewerbeaufsicht wurden Offnungszeiten und
Anlieferungszeiten abgestimmt, die im Mietvertrag ihren Niederschlag finden sollen. Der
Vorhabenplan wurde in zwei Punkten angepasst: Einbau ungefasten Pflaster in den Fahrgassen
und Montage des Verflussigers auf das Rampendach. GemaR gutachterlicher Stellungnahme des
Ingenieurbliros Genest und Partner vom 28.08.07 ist keine wesentliche Erhéhung des
Verkehrslarm-Beurteilungspegels durch das VVorhaben zu erwarten.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Bauantrag vorgelegt, der einen neuen
Stellplatznachweis fir die Betriebsteile der Centralgarage Jung an der BahnhofstraRe 36 und 39
enthalt. Nach erfolgter Genehmigung kann die entsprechende Baulast Nr. 445 geléscht werden,
die im Bereich des Vorhabenplans 31 Stellplatze fur die Central Garage sichert.

Der empfohlene Zugang fir FuRgénger von der PoststraRe aus kann wegen des
Hohenunterschiedes nicht umgesetzt werden.

Infolge der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde wurden die griinordnerischen
Textfestsetzungen ergédnzt und die Pflanzliste angefiigt.

Den eingebrachten Stellungnahmen konnte weitgehend entsprochen werden. Grundsatzliche,
nicht auszurdumende Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Das ,Scoping” brachte nur hinsichtlich der vorhandenen Bodenverunreinigungen Hinweise auf
mogliche erhebliche Umweltauswirkungen. Eine dariiber hinausgehende Umweltpriifung ist daher
nicht erforderlich.

8.2 Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB

In der Zeit vom 15.10. bis 16.11.2007 wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager O&ffentlicher Belange gemidB §4(2) BauGB durchgefihrt (Anschreiben vom
08.10.2007). Dabei wurden 14 Behoérden und Trager &ffentlicher Belange angeschrieben, wovon
6 antworteten.

In den Stellungnahmen wurden keine abwé&gungserheblichen Anregungen und Bedenken
vorgebracht. In den meisten Fallen wurde eine ausdrickliche Zustimmung zur Planung bzw. zum
Abwagungsergebnis aus der frihzeitigen Behérdenbeteiligung zum Ausdruck gebracht. Die SGD
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz empfiehlt dariiber hinaus im
Zuge der BaumaRnahmen die Aufstellung eines Riickbaukonzeptes und bittet um Beteiligung im
Baugenehmigungsverfahren.
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9 Beteiligung der Offentlichkeit

9.1 Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

In der Zeit vom 25.06. — 06.07.2007 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaB § 3 (1) BauGB durchgefuhrt. Dabei wurde nur von einem Ehepaar der Hinweis auf die
rickwértige Grenzbebauung an der Schachenstrale 30 vorgebracht, welche beim Abriss der
Nachbargebaude zu beriicksichtigen ist. Gegen den Bebauungsplan wurden keine Einwande
vorgebracht.

9.2 Ergebnis der Offenlage nach § 3 (2) BauGB

In der Zeit vom 15.10. bis 16.11.2007 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (2)
BauGB durchgeflhrt (Offenlage). Ein Ehepaar hat sich (verspétet) informiert. Es wurden keine
Anregungen und Bedenken vorgebracht.

9.3 Festlegung des Untersuchungsumfanges der Umweltpriifung

Bei der friihzeitigen Behodrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden auch
dazu aufgefordert, sich Uber den lhrer Ansicht nach erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung zu duern (,Scoping").

Die Umweltpriifung kann sich dabei auf die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung beschrénken. Im Ergebnis des
Scopings kann eine Erheblichkeit nur hinsichtlich der vorhandenen Bodenverunreinigungen
festgestellt werden.

Anhand der Ergebnisse des Scopings hat der Hauptausschuss in seiner Sitzung vom 24.09.07
den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 (4) Satz 2 BauGB wie folgt
festgelegt:

,Durch das Vorhaben selbst sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, die
eine Umweltpriifung erfordern. Der Umweltbericht kann sich auf die Darstellung der
vorhandenen Bodenverunreinigungen und die Uberprifung der méglichen Auswirkungen
auf Boden und Wasser beschrénken. Die durchgefiihrte orientierende Erkundung liefert
fur die Ebene der Bebauungsplanung hinreichende Erkenntnisse.*

- siehe folgenden Teil 11l der Begriindung
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. UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Erfordernis des Umweltberichts / gesetzliche Vorgaben

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltpriffung durchzufiihren. In dieser sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem gesonderten Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten, der als eigenstandiger Teil der Begrindung des Bebauungsplanes beizufligen ist.

Die Gemeinde legt nach §2 Abs.4 Satz2 BauGB fest, in welchem Umfang und
Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erforderlich ist. Zur Vorbereitung
werden im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung die Behérden und sonstigen Tréager
dffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berithrt werden kann, zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert (,Scoping” nach § 4 Abs. 1 BauGB).

Die Umweltprufung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Liegen Landschaftspléne
oder Plane nach §1 Abs. 6 Nr. 7g (z.B. Pléne des Wasser-, Abfall- oder immissionsschutzrechts)
vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen nach §2 Abs.4 Satz6 BauGB
heranzuziehen. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen (§ 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB).

Nach §2 Abs. 4 Satz 5 BauGB soll die Umweltprifung in einem zeitich nachfolgend oder
gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden, wenn fur das Plangebiet oder fir Teile davon in einem
Raumordnungs-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung
durchgefihrt wird (,Abschichtungsregelung").

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen, haben die Gemeinden die
Aufgabe, die erheblichen Umweltauswirkungen zu uberwachen, welche auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten (§ 4c BauGB). Sie nutzen dabei die im Umweltbericht
angegebenen UberwachungsmaBnahmen und die Informationen der Behérden. Unterstitzend
unterrichten die Behérden nach § 4 Abs. 3 BauGB die Gemeinde, sofern nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

(Anlage 1 Nr. 1a der Anlage 1 zum BauGB)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Uberplant ein Gebiet im Innenbereich und setzt ein
Mischgebiet mit einer Gréfe von rund 4800m? einer GRZ von 0,8 fest. 20% der Fiache sind
gartnerisch anzulegen.

Der darauf basierende Vorhabenplan umfasst einen Lebensmittelmarkt, der der Nahversorgung
dienen soll, einschlieRlich der daftr erforderlichen Stellplatze. Die architektonische Gestaltung
sowie die Grofle der BaumaBnahme gliedert sich in das bestehende Stadtbild in Punkto
Postgebdude, Feuerwehr sowie die alte Bausubstanz ein. Die geplante Baumallee entlang der
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StralBe dient zur Herstellung von Raumkanten in FortflUhrung der noch vorhandenen
Stralenrandbebauung. Dies auch in Weiterfiihrung der bereits ausgefiihrten Parkplatzgestaltung
im Bereich der TeichstraRe.

1.3 Umweltschutzziele in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen
und Art der Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

(Anlage 1 Nr. 1b der Anlage 1 zum BauGB)

Fir das betroffene Gebiet sind keine Ziele des Umweltschutzes in Fachplédnen festgelegt, bzw.
das Gebiet wird nicht durch einschlégige Fachplane erfasst.

Die bei der Aufstellung bertcksichtigen Fachgesetze kénnen dem Teil | Punkt 1 der Begriindung
entnommen werden. Hinsichtlich der Behandlung der nicht flir die Umweltprifung relevanten
Belange wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

2 Umweltpriifung

2.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, beriicksichtigte
Umweltschutzziele und Umweltbelange

Die Umweltprifung beschrankt sich auf die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, wobei insbesondere die in § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange zu berlicksichtigen sind.

im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB in der Zeit vom 25.06. —
20.07.2007 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert, zu den
erforderlichen Inhalten der Umweltprifung Stellung zu nehmen. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass fur mdégliche Beeintrachtigungen von europdischen Schutzgebieten keine Anhaltspunkte
vorliegen.

Eine Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ergab sich ausschlieRlich hinsichtlich der
Beeintrachtigung des Schutzzieles nach §1Abs.6Nr.7a durch die vorhandenen
Bodenverunreinigungen/Altlasten.

Der Umweltprifung liegen diesbezlglich folgende Unterlagen zu Grunde, die auf erhebliche
Umweltauswirkungen schlieRen lassen:

- Schreiben der Stadtverwaltung Pirmasens ,Altlasten, Bodenschutz, Stellungnahme zur
Bauvoranfrage , TeichstraRe 27, Errichtung Lebensmittelmarkt* vom 15.12.2006

- Schreiben der Unteren Wasserbehérde ,Vollzug der Wassergesetze; lhre Tankstelle auf
Ihrem Betriebsgeldnde TeichstralRe 27-33" vom 24.11.2003

- Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion ,Vollzug der Wasser-, Abfall- Und
Bodenschutzgesetze, Sanierung der Tankanlage der Firma Centralgarage Jung GmbH,
Pirmasens, TeichstralRe 27-33“ vom 21.01.2004

- Schreiben der Unteren Wasserbehérde ,Vollzug der Wassergesetze; Sanierung lhrer
Tankstelle auf dem Betriebsgeldnde Teichstrale 27-33 in Pirmasens* vom 05.02.2004
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- Untersuchungsbericht der IBL Umwelt- und Biotechnik GmbH vom 18.10.2001, Bearbeitungs-
Nr. 2012908.MH

- Historische Recherche der umweltgeotechnik GmbH (UGG) vom 28.06.2007,
Berichtsnummer G20070030

- Stellungnahme des zustidndigen Fachamtes vom 03.07.2007 im Rahmen der
Behdrdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB

- Orientierende Erkundung der umweltgeotechnik GmbH (UGG) vom 17.08.2007,
Berichtsnummer G20070031

Erlduterung:

Auf dem Geldnde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befanden sich frither unter
anderem eine Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage. Aus der Vornutzung
resultiert ein Altlastenverdacht. Es wird von einem Altstandort im Sinne von §2 (6) des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.

Zu den genannten Verdachtsflichen wurde durch die umweltgeotechnik gmbh (UGG)
zunachst eine historische Recherche durchgefuhrt. Als Ergebnis der historischen
Erkundung konnten altlastenrelevante Teilflachen lokalisiert werden.

Eine detailiete Bewertung der Altlastensituation und der erforderlicher
Sanierungsmalnahmen wurde auf der Grundlage orientierenden Untergrunderkundungen
vorgenommen. Die durch den Betrieb einer Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit
Waschanlage verunreinigten Béden sollen im Zuge der GesamtbaumaRlnahme durch
Auskoffern beseitigt und ordnungsgemafl entsorgt werden. Zur Freimessung der
Sanierungsbereiche sind laut Schreiben der Stadtverwaltung Pirmasens, Untere
Wasserbehtrde, vom 15.12.2006 die Sanierungszielwerte der Zielebene 1 (oSW1)
zugrunde zu legen. Eine Dokumentation der Sanierung wird durch die umweltgeotechnik
GmbH (UGG) erstellt und den zustandigen Behérden zugeleitet.

211 Umfang der Umweltpriifung

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum
Bebauungsplan P182/401 nach § 2 Abs. 4 BauGB und unter Bericksichtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange wie folgt festgelegt:

Tabelle 1:
BauGB—[_Umweltbelang Zu priifen Begriindung / Ergénzende
(ja/nein) Hinweise
§1Abs. 6 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, s.a. Punkt 2.1
Nr. 7a Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflge ; :
WRehe hesn ke e Landschaﬂgu?ld c?ie ja Beschrankung auf die Auswirkungen auf Boden

biologische Vielfalt und Wasser, weil Innerstadtische Lage

§1Abs. 6 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Nr.7b Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

nein nicht Teil entsprechender Schutzgebiete

§1Abs. 6 umweltbezogene  Auswirkungen auf den
Nr. 7c Menschen und seine Gesundheit sowie die nein
Bevbikerung insgesamt

keine erhebliche Auswirkungen
Zu erwarten
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BauGB | Umweltbelang Zu priifen Begriindung / Ergéinzende
(ja/nein) Hinweise

§1Abs.6 umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter keine erhebliche Auswirkungen

; nein

Nr. 7d und sonstige Sachgter g

§1Abs. 6 Vermeidung von Emissionen sowie der im Rahmen der Bodensanierung und des Abbruchs

Nr. 7e sachgerechte Umgang mit Abfallen und nein der vorhandenen Bebauung werden die Abfalle
Abwassern getrennt und fachgerecht entsorgt.

§1Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die

Nr. 7f sparsame und effiziente Nutzung von Energie Kalow:(shablichen) Auswiricungen

§1ADbs. 6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie
Nr. 7g von sonstigen Planen, insbesondere des nein
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

kein Hinweis / keine (erheblichen) Auswirkungen

§1Abs. 6 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in

Nr. 7h Gebieten, in denen die durch Rechtsver- . ! :
ordnung zur Erfillung von bindenden Be- Gl Hing (Sehabliché) Auswiniuigen /
schlissen der Europaischen Gemeinschaften kein Hinweis auf bindende Rechtsverordnung
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (ber-
schritten werden
§1Abs. 6 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Nr. 71 Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 nein einzelnen Belangen des Umweltschutzes sind nicht
Nr.7a, cund d erkennbar

§1aAbs. 2 | zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen, zusatzliche Bodenver-
siegelungen, Umnutzung von landwirtschaft- nein
lichen, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzten Flachen

Entwicklung im Innenbereich
keine weitere Bodenversiegelung

Sonstige zu beriicksichtigende Umweltbelange
/ Eingriffe in Natur und Landschaft

2.1.2 Priifmethoden und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Tabelle 2:

BauGB | Umweltbelang Priifmethode und Detaillierungsgrad
§1Abs. 6 Auswirkungen Boden, Wasser Die Prufmethoden beschranken sich auf Aufschluss und
Nr. 7a chemische Analysen von Bodenproben.

Die Erkundung entspricht der Anforderung einer
LJorientierenden Erkundung”.

Grundwasser wurden im Rahmen der Erkundungen nicht
aufgeschlossen. Eine unmittelbare Beurteilung des
Schutzgutes ist derzeit nicht méglich.

21.3 Réumlicher Umfang der Umweltpriifung

Der raumliche Umfang der Umweltpriifung umfasst das Plangebiet und die unmittelbare
Umgebung.
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2.2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
nach Anlage 1 Nr. 2d der Anlage 1 zum BauGB

Die Bewertung des Umweltzustands nach Verwirklichung des Vorhabens ("Planfall”) im Vergleich
zum Zustand bei Nichtdurchfihrung der Planung (Prognosenulifall) ist malgebend fur die
Abwé&gung bzw. die Zulassungsféhigkeit eines geplanten Vorhabens. Eventuell vorhandene
Vorbelastungen kénnen dabei beriicksichtigt werden.

2.2.1 Bestandsaufnahme der einschiigigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Ist-Zustand)

(Anlage 1 Nr. 2a der Anlage 1 zum BauGB)

Auf dem Gelédnde des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befanden sich friher unter
anderem eine Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage. Als Ergebnis der historischen
Erkundung konnten altlastenrelevante Teilflachen lokalisiert werden. Eine detaillierte Bewertung
der Altlastensituation und der erforderlichen Sanierungsmanahmen wurde durch die
umweltgeotechnik gmbh (UGG) auf der Grundlage orientierender Untergrunderkundungen
vorgenommen.

Im Rahmen der orientierenden Erkundungen wurden zum Teil massive Belastungen des
Untergrundes durch Vergaserkraftstoffe (MKW, AKW) im Bereich der ehemaligen Tankstelle
sowie Kontaminationen im Untergrund der Waschhalle, Stempelblhnen und Lackierhalle
festgestellt. Die maximal gemessenen Konzentrationen bewegen sich in einer GréRenordnung
von 1600 mg/kg TS fur die Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und 210 mg/kg TS flr die
aromatischen Kohlenwasserstoffe (AKW).

Die belasteten Bdden konnten horizontal und vertikal weitgehend abgegrenzt werden. Ca.
1000 m? sind betroffen. Das gesamt zu bewegende Volumen betragt ca. 2500 m?.

2.2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der
Planung (Prognose-Nullifall)

(Anlage 1 Nr. 2b der Anlage 1 zum BauGB)

Bei Nichtdurchfihrung der Sanierungsmalnahme kann eine latente Gefédhrdung des
Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Die festgestelite nachteilige Verédnderung des
Schutzgutes Boden bliebe erhalten.

Bei Nichtdurchfihrung der Sanierungsmalnahme kann eine latente Gefahrdung des
Grundwassers durch Kohlenwasserstoffe (MKW, AKW) nicht ausgeschlossen werden. Eine
Migration der organischen Schadstoffe hatte eine massive Grundwasserverunreinigung
(Gefahrdung der Trinkwasserversorgung) zur Folge

Die festgestellte nachteilige Verdnderung des Schutzgutes Boden bliebe erhalten. Bei
zukinftigen Umnutzungen wére eine maRgebliche Exposition der Umweltschadstoffe nicht
ausgeschlossen.

2.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Planfall)

(Anlage 1 Nr. 2b der Anlage 1 zum BauGB)

Bei Durchfihrung der MaRnahme, unter Einhaltung des von der Unteren Wasserbehotrde
geforderten Sanierungszielwertes der Zielebene 1 (0SW1), ist eine Beeintrachtigung der
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Schutzgiter Mensch, Grundwasser, und Boden nicht mehr gegeben. Eine multifunktionale
Nutzung des Areals ist somit zukinftig méglich.

2.2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

(Anlage 1 Nr. 2c der Anlage 1 zum BauGB)

Auf Grundlage orientierender Erkundungen der Altlastensituation wurde durch die
umweltgeotechnik GmbH (UGG) ein Sanierungskonzept ausgearbeitet.

Dieses sieht vor, die durch den Betrieb einer Tankstelle und Kfz-Werkstatt mit Waschanlage
verunreinigten Bdden im Zuge der Gesamtbaumallnahme durch Auskoffern zu beseitigen und
ordnungsgemal® zu entsorgen. Zur Freimessung der Sanierungsbereiche sind die
Sanierungszielwerte der Zielebene 1 (0SW1) einzuhalten. Eine Dokumentation der Sanierung
wird durch die umweltgeotechnik gmbh (UGG) erstellt und den zustandigen Behodrden zugeleitet.

2.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten (Alternativenpriifung)

(Anlage 1 Nr. 2d der Anlage 1 zum BauGB)

Aufgrund der Innerstadtischen Lage und der geringen GréRe des Plangebietes ergeben sich nur
bedingt alternative Planungsmdglichkeiten. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein
Mischgebiet festgesetzt, was auch der Pragung des Gebietes durch die umgebenden Nutzungen
entspricht. Das Sanierungsziel ermdglicht die vielfdltige Nutzung, die aufgrund der
Gebietsfestsetzung vorgegeben ist.

Eine Alternative zur Auskofferung der verunreinigten Béden ist aufgrund der detaillierten
Bewertung der Altlastensituation durch die umweltgeotechnik GmbH (UGG) und der
fachtechnischen Bewertung durch die SGD Sid, RS WAB vom 21.01.2004 nicht gegeben.

2.3 Zusiétzliche Angaben nach Anlage 1 Nr. 3 der Anlage 1 zum BauGB

2.3.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

(Anlage 1 Nr. 3a der Anlage 1 zum BauGB)

In der Zeit vom 29.06.07 bis 05.07.07 wurden zur Erkundung der Schichtenfolge im
Untersuchungsgebiet 30 kleinkalibrige Bohrungen BS mit einem tragbaren Bohrgerét abgeteuft.

Die Kleinrammbohrungen sind in den Verwitterungstonen ausgerammt. Die maximale
Aufschlusstiefe der schweren Rammsondierungen bewegt sich deutlich unterhalb der Bohrtiefen.
Ursache kénnen dinne Sandsteinbanke im Verwitterungsprofil des oberen Buntsandsteins sein,
welche mit der Schweren Rammsonde durchschlagen werden kénnen, wohingegen die
kleinkalibrigen Bohrungen auf ihrer Oberseite stecken bleiben. Die Sondierungen DPH 30 und
DPH 31 zeigen auch bis 5 m unter aktueller GOK keinen uniiberwindbaren Sondierwiderstand
an.

Es wurden Schwarzdeckenproben entnommen und zur Beurteilung einer mdglichen
Teerhaltigkeit teilweise einer quantitativen Prifung unterzogen. Diese zeigt keine Teerhaltigkeit
an.
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Aus den Kleinrammbohrungen wurden schichtbezogene Bodenproben entnommen, in
Glasbehalter abgeflllt, luftdicht verschlossen und teilweise zur Analytik an das chemische Labor
AGROLAB, Bruckberg, geliefert.

Die eingesetzten Analyseverfahren orientieren sich an den Vorgaben des ALEX-Merkblattes 04
herausgegeben von der LfUG Oppenheim.

2.3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

(Anlage 1 Nr. 3b der Anlage 1 zum BauGB)

Aufgrund der geplanten zeitnahen Sanierung durch Dekontamination, des vorgegebenen
Sanierungszielwertes der Zielebene 1 (0SW1) und der ordnungsgemaRen Entsorgung der
verunreinigten Béden sind nach Durchfihrung der MaRnahme keine erheblichen Auswirkungen
mehr zu erwarten, die eine entsprechende Uberwachung erfordern. Ein Monitoring ist daher nicht
erforderlich.

2.3.3 Aligemeinverstindliche Zusammenfassung

(Anlage 1 Nr. 3c der Anlage 1 zum BauGB)

Im Ergebnis der Behodrdenbeteiligung und der Beteiligung der sonstigen Trager o&ffentlicher
Belange ergaben sich fur das geplante Vorhaben — die Errichtung eines Lebensmittelmarktes —
nur hinsichtlich eines Belanges Hinweise auf mégliche erhebliche Umweltauswirkungen:

Aufgrund der friheren Nutzung als Tankstelle und KFZ-Werkstatt mit Waschanlage waren
bedenkliche Bodenverunreinigungen (Altlastenverdacht) zu erwarten. Dies hat sich bei den
daraufhin veranlassten Bodenuntersuchungen bestatigt.

Die Umweltprifung kann sich auf die Darstellung und Untersuchung dieses Belanges
beschranken, da keine Hinweise auf sonstige erhebliche Umweltauswirkungen vorliegen.

Auf Basis der Bodenuntersuchungen (orientierende Erkundung) konnten die belasteten Teil-
flichen und die Art der Bodenverunreinigungen fur die Ebene der Bebauungsplanung
hinreichend bestimmt werden. Auf Vorschlag des Gutachters sollen die verunreinigten Béden im
Zuge der GesamtbaumaBnahme durch Auskoffern beseitigt und ordnungsgemaR entsorgt
werden. In diesem Zusammenhang ist mit der zusténdigen Fachbehérde das Sanierungskonzept
abzustimmen.

Bei Durchfihrung der Sanierungsmafnahme ist, unter Einhaltung des von der Unteren
Wasserbehorde geforderten Sanierungszielwertes der Zielebene 1 (0SW1) - was einer nahezu
vollstdndigen Entfernung der Bodenverunreinigungen entspricht -, eine Beeintrachtigung der
Schutzgiter Mensch, Grundwasser, und Boden nicht mehr gegeben. Eine multifunktionale
Nutzung des Areals ist somit zukiinftig méglich und Voraussetzung fur die Errichtung des
Lebensmittelmarktes.

Ohne das geplante Vorhaben und bei Nichtdurchfihrung der SanierungsmaRRnahme kann eine
latente Gefahrdung des Grundwassers nicht ausgeschlossen werden. Die festgestellte
nachteilige Veranderung des Schutzgutes Boden bliebe erhalten. '

Dies spricht fur die Durchfihrung des geplanten Vorhabens, da hierdurch eine eindeutige
Verbesserung der Umweltsituation eintritt. Ein Monitoring ist nicht erforderlich, da nach
Durchfiihrung der MaRnahme keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt mehr zu erwarten
sind.
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3 Zusammenfassende Erkldarung iiber die Beriicksichtigung der
Umweltbelange und deren Abwégung

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
maglichkeiten gewahlit wurde.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans P 182 wurden folgende Sachverhalte berlicksichtigt:

Eine Prifung von Standortalternativen wurde nicht vorgenommen, da der Vorhabentradger MCC
Projekt GmbH ohnehin nur auf einen ihm (vertragsrechtlich) verfigbaren Standort zuriickgreifen
kann. Aufgrund der GroRe des Grundstiicks und der Vorhabenbezogenheit sind auch keine
,grundsatzlichen" Planungsalternativen maoglich.

Die Platzierung des Gebéaudes in einem anderen Grundstiicksbereich hatte die Erstellung einer
gleichzeitig funktionalen und optisch ansprechenden Parkplatzanlage nicht erméglicht.

Den stadtebaulichen Aspekten wird durch eine ansprechende architektonische Gestaltung und
der Erstellung einer Baumreihe (Hochstamm) entlang der Gas- und TeichstraBe Rechnung
getragen, welche die auf den Nachbargrundstiicken vorwiegend strafenbegleitende Bebauung
bzw. Begriinung aufgreift.

Im Rahmen der frilhzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden in 11 Fallen fur das Bebauungsplan-
verfahren relevante Stellungnahmen abgegeben, darunter betrafen mehrere die gleichen
Sachverhalte.

Im Ergebnis der Abwagung wurde im Bebauungsplan eine Flache fir die Unterbringung einer
Umspannanlage/Trafostation incl. der Flachen fur die Erforderlichen Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte untergebracht.

Aufgrund der Stellungnahme der Oberen Landesplanung wurde die Kaufkraftabschépfung
ermittelt bzw. die Einhaltung des auf Ebene der Regionalplanung vorgegebenen Schwellenwertes
nachgewiesen.

Drei Stellungnahmen bezogen sich auf die vorhandenen Altlasten. Im Bebauungsplan wurden die
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.
Die Sanierungsmalinahmen werden in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden festgelegt
(Sanierungskonzept). Dies ist nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
sondern erfolgt im Zuge der Realisierung der BaumaRnahme.

Infolge der Stellungnahme der Regionalstelle Gewerbeaufsicht wurden Offnungszeiten und
Anlieferungszeiten abgestimmt, die im Mietvertrag ihren Niederschlag finden sollen. Der
Vorhabenplan wurde in zwei Punkten angepasst: Einbau ungefasten Pflaster in den Fahrgassen
und Montage des Verflissigers auf das Rampendach. Eine wesentliche Erhéhung des
Verkehrslarm-Beurteilungspegels durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Infolge der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde wurden die grinordnerischen
Textfestsetzungen erganzt und die Pflanzliste angeflgt.

Den eingebrachten Stellungnahmen konnte weitgehend entsprochen werden. Grundsatzliche,
nicht auszurdumende Bedenken wurden nicht vorgebracht.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB wurden keine abw&gungserheblichen
Stellungnahmen abgegeben.
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Im Ergebnis der Umweltpriifung wurde festgestellt, dass bei Durchfihrung des Vorhabens
hinsichtlich der vorhandenen Bodenverunreinigungen eine deutliche Verbesserung gegeniber
der bestehenden Situation erreicht wird. Sonstige Belange mit erheblichen Umweltauswirkungen
wurden nicht festgestellt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 (1) und (2) BauGB wurden keine
Anregungen und Bedenken vorgebracht.
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