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Praambel

Aufgrund § 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 am4¢.42, fden Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe*
als Satzung beschlossen.

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

Pirmasens, den A%, oA. 2;020

Der Oberbirgermeister
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| Wesentliche Inhalte, Ziele und Auswirkungen der Planung

1 Beschreibung des Plangebiets

1.1 Lage, GroBe und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt direkt an der Hauptverkehrskreuzung Zweibriicker StraBe und TurnstraBe,
welche den nérdlichen Stadteingang mit Anschlussstellen an die BundesstraBen B 10 und B 270
bildet. Die &stliche Begrenzung erfolgt durch die Carl-Schurz-StraB3e, im Westen befinden sich
weitgehend Grinflachen bzw. unbebaute Flachen, im Siden eine gemischte Bebauung und im
Norden schlieBen sich gewerblich genutzte Flachen an. Die Zweibriicker StraBe ist die
HaupteinfallstraBe im Norden von Pirmasens und fiihrt direkt zum Stadtzentrum. Das Plangebiet
umfasst rund 12 ha und ist nahezu vollstédndig baulich genutzt. Im nérdlichen Teil des
Plangebietes sind Autohandelsunternehmen, eine Tankstelle sowie ein Schnellrestaurant
ansdssig. Sidlich der TurnstraBe befindet sich ein gréBerer Einzelhandels-Komplex mit einem
Textilhandel, einem Schuhhandel, einer Drogerie und einem Discounter. Im sudlichen
Teilbereich sind Flachen fiir Anlagen zur Stromversorgung sowie Gewerbebetriebe. Westlich der
Zweibriicker StraBe bestehen eine weitere Tankstelle, verschiedene Gewerbebetriebe, ein
Einzelhandelsgeschaft sowie ein weiterer Discounter.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs P 197 ,Zweibriicker SiraBe -
TurnstraBe” ist in der Planzeichnung festgesetzt. Plangrundlage des Bebauungsplanentwurfs ist
ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster bzw. die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALKIS).
Die genaue Abgrenzung des Plangebiets sowie die davon erfassten Grundstiicke kénnen den
Abbildungen 1 und 2 entnommen werden.

: 3 : \'\ \\ <N\ ‘.\ \\\. \* DT\ N w\“ \ik?/ il
Abbildung 1: Geltungsbereich P 197 ,Zweibriicker Stral3e — TurnstraBe”(Stand: 01/2019)
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Gemarkung Flur-Nr.

Pirmasens 1790/291 (Teilflache), 1942/18  (Teilflache),1942/35
(Teilflache), 2122/9, 2133/10 (Teilflache), 2135, 2135/2,
2137, 2139, 2139/2, 2139/3, 2139/5, 2139/6, 2140, 2140/3,
2141/2, 2141/3, 2141/8, 2141/9, 2153/10 (Teilflache),
2153/12 (Teilflache), 2154/3, 2154/8, 2154/9 (Teilflache),
2154/10, 2154/11, 2154/12, 2154/13, 2154/14, 2155/11,
2155/18, 2155/19, 2155/20, 2156/6, 2156/8, 2156/9,
2156/10, 2156/11,2157, 2158/1, 2158/2, 2158/3,
2162/3,2162/7, 2162/9, 2162/11, 2162/12, 2162/13, 2162/14,
2162/15, 2165/1, 2165/3, 2165/4, 2165/5, 2165/8, 2166/1,
2166/3, 2166/4, 2166/5, 2166/8, 2167/2, 2167/3, 2167/7,
2167/9, 2167/12, 2167/14, 2167/16, 2167/17, 2167/18,
2167/19, 2167/20, 2167/21, 2169/6, 2169/9, 2172/2, 2172/5,
2172/6, 2205/4, 2205/6, 2228/13, 2228/18, 2228/20
(Teilflache), 2228/22, 2228/23, 2228/24, 2228/25, 2228/26,
2232/4, 2232/5, 2233, 2235, 2235/2, 2235/3, 2235/5 7421
(Teilflache), 7421/8, 7421/9, 7421/10, 7421/11, 7422/6,
7422/7

Fehrbach 1000/3, 1000/4, 1000/5, 1000/6, 1000/7, 1000/8, 1001/1

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans P 197 ,Zweibricker StraBe — TurnstraBe“ (Stand: 02/2019)

1.2 Bestehendes Bauplanungsrecht im Plangebiet

Im Plangebiet ist derzeit der Bebauungsplan P 180 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBBe"
rechtskréaftig. Der Satzungsbeschluss durch den Stadtrat erfolgte am 06.07.2009 und die
Bekanntmachung am 22.07.2009. Es werden Gewerbegebiete sowie ein Mischgebiet
festgesetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans P 180 ,Zweibriicker StraBe -
TurnstraBe” ist mit dem Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplans P 197
LZweibrticker Stral3e - TurnstraBBe”identisch.

”

Der Aufhebungsbeschluss zum Bebauungsplan P 180 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe
erfolgte ebenso wie der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StralBe
- TurnstraBe” in der Sitzung des Stadtrats Pirmasens am 28.01.2013. Parallel zum
Aufstellungsverfahren wird das Aufhebungsverfahren durchgefihrt.

Nordlich des Plangebietes grenzt der sich im Verfahren befindende Bebauungsplan P 196
JIndustriegeldnde Zweibriicker StraBe West” und der rechtskraftige P 193 ,Industriegeldnde
Zweibrticker StraBe Sid” an, welche Industrie- und Gewerbegebiete festsetzen. Noch weiter
nordlich schlieBt sich der Bebauungsplan P 195 ,Industriegelédnde Zweibriicker StraBe Nord*
an, welcher sich ebenfalls in Aufstellung befindet und Industriegebiete festsetzt.

1.3 Bebauungspldne im Umfeld und entlang der Zweibriicker StraB3e

Die Aufstellung der Bebauungspléne entlang der Zweibriicker StraBe, beginnend mit dem
Bereich am Kreisel Fehrbach (Bebauungspldne F 118 ,Zweibrlicker StraBe Nord“, F 119
,Logistikbetrieb Staffelberg”, P 195 ,Industriegeldande Zweibriicker StraBe Nord“, P 196
.Industriegeldande Zweibrilicker StraBe West* und P 193 ,Industriegeldnde Zweibrlicker StraBe
Sid“) bis zum jetzt zu Uberplanenden Bereich des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBe
- TurnstraBe” ist in einem Gesamtkonzept zu sehen. Durch die Aktualisierung des
Bauplanungsrechts an dieser wichtigen Verkehrsachse soll die Stadtentwicklung Pirmasens auf
eine breite und rechtssichere Basis gestellt werden.
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Bebauungsplan in Vorbereitung
F 109
Bebauungsplan im Verfahren

F 120, P 195, P 196, P 197, P 202

Bebauungsplan mit Rechtskraft _
F 118, P 193 g

2 Erfordernis und Zielsetzung der Planaufstellung

2.1 Planungserfordernis

Ausgehend von den zwischen der Stadt Pirmasens und dem Land Rheinland-Pfalz
abgestimmten Strategien zur Stadtentwicklung, die mit groBer finanzieller Unterstitzung des
Landes fiir zahlreiche Aktivitdten der Innenstadientwicklung in Pirmasens umgesetzt werden,
hat der Stadtrat bislang mehrere Bebauungsplane zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
beschlossen oder vorbereitet. Dies war vor dem Hintergrund des Strukturwandels in der
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Schuhindustrie, der militarischen Konversion und dem verstarkend wirkenden demografischen
Wandel notwendig geworden, weil insbesondere die Innenstadt zu veréden drohte. Ziel ist es,
durch MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt und mit teilrdumlichen Entwicklungsstrategien
positive Entwicklungsimpulse, letztlich fir die Gesamtstadt, zu geben. Eine der Grundlagen fiir
diese Aktivitaten ist ein vom Stadtrat beschlossenes Einzelhandelskonzept, welches erstmals
2007 beschlossen, 2011 und 2013 evaluiert sowie 2017 (EHK 2017) neu aufgestellt wurde.

Das EHK 2017 verfolgt weiterhin die Starkung der Innenstadt und die Sicherung der
wohnortnahen Versorgung durch den Ausschluss weiterer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadirelevanten Sortimenten in peripheren Lagen. Unter anderem in der Zweibriicker
StraBe besteht ein Handlungsbedarf zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Eine
Erweiterung von Verkaufsflichen im Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente an nicht
integrierten Standorten, zu denen auch das Plangebiet gehdrt, soll ausgeschlossen werden.
Daraus ergibt sich das Erfordernis, das Bauplanungsrecht in diesem Gebiet zu Ulberarbeiten
und an das Einzelhandelskonzept sowie die neue Baunutzungsverordnung (BauNVO)
anzupassen.

Aufgrund geénderter Rahmenbedingungen ist dariiber hinaus auch die Weiterentwicklung der
stadtebaulichen Zielsetzung im Plangebiet notwendig: Bei der Aufstellung des Bebauungsplans
P 180 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe” stand die Sicherung und Weiterentwicklung der KFZ-
Kompetenz im Vordergrund. Zwischenzeitlich kamen verschiedene genehmigte Bauvorhaben im
Plangebiet nicht zur Ausfihrung und zuletzt hat ein Autohandelshaus den Standort in die
sogenannte ,Automeile® verlagert. Mittlerweile hat sich durch den erfolgreichen
Konversionsprozess diese Automeile im Gewerbegebiet Husterhdhe etabliert, so dass ein
weiterer konzentrierter Standort fiir diese Nutzungen im Stadtgebiet, insbesondere in dieser
rdumlichen N&he, nicht notwendig ist. Ein Festhalten an der Weiterentwicklung zum KFZ-
Schwerpunkt im Plangebiet ist daher nicht mehr erforderlich.

Der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan P 180 ,Zweibriicker Stral3e — Turnstral3e” soll daher
aufgehoben werden, um durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker
StraBBe — TurnstraBe” das Plangebiet an die oben genannten Entwicklungen anzupassen. Daher
hat der Stadtrat am 28.01.2013 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBBe - TurnstraBe” und die Aufhebung
des vorhandenen Bebauungsplans P 180 ,Zweibriicker StralBe - TurnstralBe“beschlossen.

2.2 Planungsziele

Zur Sicherung zentraler Versorgungsbereiche als Voraussetzung einer funktionierenden
Nahversorgung und zur Starkung der Innenstadt ist die Realisierung von groBflachigem
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten an nicht integrierten peripheren Standorten
auszuschlieBen. Die Verwirklichung dieser Zielsetzung erfordert die Anpassung aller relevanten
Bebauungsplane. Insgesamt dient die Planung der geordneten Weiternutzung der bestehenden
Betriebe sowie der funktionalen Starkung sowohl des Plangebietes als auch der Innenstadt. Der
Einzelhandelsschwerpunkt an der Zweibriicker StraBe soll dabei in Richtung nicht
innenstadtrelevanter Sortimente entwickelt werden, wobei die vorhandenen und genehmigten
innenstadtrelevanten Sortimente im Bestand geschiitzt sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans schafft fir vorhandene und kiinftige Nutzungen Rechts-
und Investitionssicherheit. Hierbei soll, der Bedeutung des Gebietes und dem
Einzelhandelskonzept entsprechend, eine Sicherung der ({berérilichen regionalen
Versorgungsfunktion mit Giitern des kurzfristigen und taglichen Bedarfs auf dem momentanen
Niveau erfolgen. Des Weiteren werden Regelungen zum Schutz vor einer Gebietsabwertung in
Form eines Ausschlusses Verkaufsflachen mit den Sortimenten Erotikartikel bzw. Artikel mit
sonstigem sexuellen Hintergrund vorgenommen.

Fir produzierende Gewerbebetriebe sind in Pirmasens nur wenige geeignete Flachen kurz- und
mittelfristig verfiigbar. Umso wichtiger ist die Sicherung und Vorhaltung der vorhandenen
erschlossenen Flachen. Die Festsetzung von Gewerbegebieten im Geltungsbereich des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans erfolgte schon mit dem Ziel der Deckung des Bedarfs an
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gewerblichen Baufldchen. Aufgrund der bereits vorhandenen ErschlieBung und der optimalen
Infrastruktur bietet sich diese Festsetzung nach wie vor an: Die Standortsicherung an bereits
durch Gewerbe gepragten Flachen mit sehr guter verkehrlicher Anbindung ist einer
Inanspruchnahme von AuBBenbereichsflachen vorzuziehen.

Hauptziele der Planaufstellung sind demnach die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
entsprechend der Vorgaben des Einzelhandelskonzepts, die Sicherung von Flachen im
Plangebiet fir die gewerbliche Nutzung sowie der Schutz vor einer Gebietsabwertung in Form
eines Ausschlusses von Verkaufsflichen mit den Sortimenten Erotikartikel bzw. Artikel mit
sonstigem sexuellen Hintergrund.

Die Ziele der Planung sind im Wesentlichen:

> Modifizierung der stiddtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans
» Sicherung von Flachen im Plangebiet fiir die gewerbliche Nutzung
» Anpassung an das aktuelle Baurecht (BauNVO 2017)

> Anpassung an die Ziele des Einzelhandelskonzepts (EHK 2017)

» bauplanungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

» Aufnahme von Regelungen zum Schutz vor einer Gebietsabwertung

3 Gegebenheiten im Plangebiet
3.1 Nutzungen und bauliche Anlagen im Bestand

Eine Planung im Bestand erfordert auch die Feststellung genehmigter Nutzungen und
bestehender baulicher Anlagen. Das Plangebiet ist nahezu vollstdndig bebaut. Im Nordwesten
des Plangebietes befinden sich (iberwiegend gewerbliche Betriebe. Das Areal auf der den
Gewerbebetrieben gegeniiberliegenden Seite der TurnstraBe ist (iberwiegend durch die
dortigen Einzelhandelsansiedlungen gepréagt. Den siiddstlichen Randbereich des Plangebietes
bildet eine gemischte Nutzung, bestehend aus gewerblich genutzten Flachen sowie
Handelsbetrieben. Westlich der Zweibriicker StraBe liegt das Umspannwerk Pirmasens der
Pfalzwerke AG im Plangebiet.

3.2 Planungs- und Standortalternativen

Da es sich um die Uberplanung eines bereits baulich genutzten Areals handelt, ist das
Plangebiet standortbezogen bereits festgelegt. Ubergeordnetes Ziel fir die Aufstellung des
Bebauungsplans ist die Anpassung des Planungsrechts an neue Entwicklungen und
stadtebauliche Rahmenbedingungen. Da das Gebiet erschlossen und nahezu vollstédndig
bebaut ist, ergeben sich weder Standort- noch grundséatzliche Planungsalternativen.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Die Bauleitplane sind gemafi § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im
Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz  vom 14.10.2008 (LEP IV), Il
Teilfortschreibung vom 17.03.2015, und im Regionalen Raumordnungsplan IV Westpfalz
(ROP IV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.08.2012, Teilfortschreibung vom
16.03.2015, sind die allgemeinen Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgelegt, die bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen sind.
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Zwei maBgebliche Ziele des Bebauungsplanentwurfes des P 197 ,Zweibriicker StraBe -
TurnstraBBe” sind hinsichtlich ihrer Vereinbarkeit mit der Raumordnung zu priifen: Die Sicherung
der vorhandenen Bauflachen fiir die gewerbliche Nutzung sowie die Steuerung des
Einzelhandels durch Anpassung des ortlichen Planungsrechts an das Einzelhandelskonzept
2017.

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz

Das Planungsziel der Sicherung der vorhandenen gewerblichen Flachen geht konform mit den
Zielvorgaben des LEP IV, wonach das bestehende Angebot an Gewerbeflachen vorrangig
genutzt werden soll (Z 52, LEP V).

Der Bebauungsplanentwurf P 197 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe“ tragt zudem dem
stddtebaulichen Integrationsgebot (Z 58, LEP IV) Rechnung, welches die Verwirklichung von
Nutzungen des groBfldchigen Einzelhandels in der Regel nur in einem engen raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen der Standortgemeinde
fordert. Die stédtebaulich integrierten Bereiche (,Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB)
sind in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Dies
umfasst auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente.
Festlegungen auf gemeindlicher Ebene zu Standorten und Sortimenten sollen aus einem
Einzelhandelskonzept abgeleitet werden, was durch die Aufstellung des EHK 2017 erfolgt ist.

AuBerdem ist dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60, LEP IV) Rechnung zu tragen, wonach
durch die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben die Funktion benachbarter
zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Ein
wirksamer Schutz der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und der

Nahversorgungsstandorte kann jedoch nicht allein durch den Ausschluss groBflachigen
Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten erreicht werden, da mehrere fiir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe (sogenannte Agglomerationen) eine vergleichbare Wirkung
haben kénnen. Auf der Ebene der Baugenehmigung kann die Bildung einer Agglomeration in
der Regel nicht verhindert werden. Dem ist entsprechend dem Agglomerationsverbot in der
Bauleitplanung entgegenzuwirken (Z 61, LEP IV).

Randsortimente mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind gem. LEP IV auf eine
innenstadtvertragliche GroBe zu begrenzen (Z59, LEP 1V), i.d.R. auf max. 10% der
Verkaufsflache. ‘

Fur bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder aber auch relevante groBflachige
Solitarstandorte fordert das LEP IV demnach die konsequente Ausweisung als Sondergebiete
(SO). Das LEP IV trifft folgende Regelungen zum Umgang mit bestehenden (Einzelhandels-)
Agglomerationen:  ,Der  Bildung  von  Agglomerationen  nicht  groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflichenbegrenzungen in der Bauleitplanung
entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche
auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groBfldchigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.” Mit der |l. Teilfortschreibung des LEP IV wurde in Z 61 in folgender Weise
erganzt: ,Agglomerationen nicht groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfliche in
der Summe die Grenze der GroBflichigkeit (berschreitet, sind wie groBfidchige
Einzelhandelsbetrieb zu behandeln.“

Absatz 2 der Erlauterung zu Z 61 hat folgenden Inhalt: ,Es wird unmissversténdlich klargestellt,
dass Agglomerationen nicht groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfliche in der
Summe die GroBfldchigkeitsgrenze von 800 m? (berschreitet, raumordnerisch auch wie
groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln sind und fir sie damit auch alle
einzelhandelsbezogenen Ziele des LEP IV gelten. Fiir die Annahme einer Agglomeration im
raumordnungsrechtlichen Sinn ist die Feststellung eines rdumlichen und funktionalen
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Zusammenhangs erforderlich. Ein Anhaltspunkt dafiir ist, wenn die Luftlinie zwischen den
Eingédngen einzelner Einzelhandelsgebédude unter 150 m liegt.”

Fazit: Die bereits mit groBflachigen Einzelhandelsbetrieben belegten Flachen im Plangebiet
sind als Sondergebiete auszuweisen. Mit der vorliegenden Planung werden bereits vorhandene
Agglomerationen von  Einzelhandelsbetricben im Bestand festgeschrieben, eine
Weiterentwicklung im Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente ist nicht zulassig.

4.1.2 Regionaler Raumordnungsplan (ROP) IV Westpfalz

Der Regionale Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV weist der Stadt Pirmasens ,Gewerbe“
als eine schwerpunktmaBig auszubauende Funktion zu. Diese Standortvorsorgeplanung
verfolgt das Ziel, ein ausreichendes und attraktives Flachenangebot fiir gewerbliche und
industrielle Nutzung zu gewahrleisten. Der ROP IV Westpfalz weist der Stadt Pirmasens
,<Gewerbe“ als eine schwerpunktmaBig auszubauende Funktion zu. Entsprechend den Zielen
des ROP werden durch die Planung gewerbliche Bauflachen gesichert und fortgeschrieben.

) A r e e

-~

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV (2014)

Fazit: Mit der Ausweisung von Bauflaichen fir Misch- und Gewerbegebiete, von
Sondergebieten fiir groBflachigen nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel von bestehenden
groBflachigen Betrieben sowie der Steuerung von Einzelhandelsnutzungen entsprechend des
EHK 2017 ist die Vereinbarkeit der Planinhalie mit den Zielen der Landesplanung und
Raumordnung gewéhrleistet. Demnach sind die Planungsziele des Bebauungsplans P 197
.Zweibrlicker StraBe - TurnstraBe“ mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
vereinbar.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan P 180 ,Zweibriicker StraB3e - TurnstraBe” wurde aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt bzw. in einem Teilbereich eine FNP-Anderung
durchgefiihrt. Entsprechend der am 18.01.2009 genehmigten 51. Anderung des FNP werden
.Gewerbliche Bauflachen“ dargestellt. Der Entwurf zum FNP 2020 sieht ebenfalls ,Gewerbliche
Bauflachen* und in Vorbereitung auf die oben ausgefiihrte Vorgabe, vorhandene
Agglomerationen als Sondergebiete auszuweisen (Z 61, LEP V), ,Sonderbauflichen mit
Zweckbestimmung Einzelhandel" vor. Eine Flachennutzungsplanénderung ist nicht erforderlich,

Begriindung Stand: 31.10.2019 Seite 14/60



Bebauungsplan P 197 ,,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe“

da die bisher zuldssige Art der baulichen Nutzung beibehalten wird bzw. sich durch die
Neuvaufstellung des Flachennutzungsplans die darin enthaltene Darstellung der
Sonderbauflache mit den nun festgesetzten Sondergebieten im Bebauungsplan deckt.
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Abbildung 4: Auszug aus der rechiswirksamen 51. Fldchennutzungsplandnderung von 2009

Abbildung 5: Auszug aus dem Entwurf zum Fldchennutzungsplan (Stand: 03/2019)
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5 Vorgaben durch das Einzelhandelskonzept 2017
5.1 Erfordernis der Einzelhandelssteuerung

Die Versorgung der Bevdlkerung ist ein wichtiges Thema der Stadtentwicklung. Die
wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen und taglichen Bedarfs ist
sicherzustellen. Aber nicht nur eine ausreichende Nahversorgung ist wichtig - Handel ist ein
wesentliches Merkmal einer funktionierenden Innenstadt. Ein besonderes Augenmerk muss auf
einen gesunden Nutzungsmix im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelegt werden,
wobei ein starkes Einzelhandelangebot eine wichtige Rolle spielt.! So wird die Problematik im
EHK 2017 auf den Punkt gebracht: ,Bisher kann die Stadt Pirmasens ihre Funktion als
Mittelzentrum im Bereich Einzelhandel relativ gut ausiiben, allerdings zeichnet sich ein sich
verstarkender regionaler Wettbewerb ab, der erhebliche Entwicklungsschwierigkeiten mit sich
bringen kann, wenn nicht adaquat darauf reagiert’ wird. Vor allem die groBflachigen
Handelsentwicklungen in Hauenstein, Zweibriicken und Kaiserslautern nehmen massiv Einfluss
auf die stadtischen Strukturen des Mittelzentrums Pirmasens. Auch die weiteren Planungen,
z.B. Factory Outlet Center-(FOC) Weiterentwicklung sowie Mdobelhausentwicklung in
Zweibriicken, sind nicht ohne weiteres zu dulden. Es ist daher von erheblicher Bedeutung, die
bestehende Einzelhandels- und Zentrenstruktur auf ihre Entwicklungsmdglichkeiten hin zu
untersuchen und mittels vorsorglicher Bauleitplanung die Weichen zukunftsfahig zu stellen.*®

Als elementare Entscheidungsgrundlage liegt der Stadtentwicklung Pirmasens seit 2007 ein
Einzelhandelskonzept zu Grunde, welches maBgeblich zur Verhinderung einer Abwartstendenz
im Einzelhandelangebot der zentralen Innenstadt beigetragen hat. So zieht der
Einzelhandelsgutachter im aktualisierten EHK 2017 das Fazit, dass es der Stadt Pirmasens
gelungen ist, durch ,...die konsequente Berlcksichtigung der Innenstadt als priméares
Entwicklungsgebiet (...) einen nach wie vor funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereich
aufzuweisen.*®

5.2 Grundlagen und Vorgaben durch das EHK 2017

Als Grundlage fir die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwicklung lieR die Stadt ein
aktualisiertes Einzelhandelskonzept erstellen. Erhoben wurden alle Einzelhandelsbetriebe im
Stadtgebiet nach inrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer VerkaufsflachengréiBe. Dartiber
hinaus wurden alle maBgeblichen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe (ab 500 gm
Verkaufsflache) auf die gleiche Weise erhoben. Die Prioritdt der Einzelhandelsentwicklung
muss nach wie vor der Innenstadt gelten. Der Einzelhandelsuntersuchung ist klar zu
entnehmen, dass die in peripherer Lage bestehenden (groBflachigen) Einzelhandelsbetriebe
ausreichend dimensioniert sind, damit das Mittelzentrum Pirmasens die Versorgung seiner
Einwohner wie auch die seines Mittelbereichs sicherstellen kann. Die Innenstadt gilt es
dagegen nicht nur zu schitzen, sondern nach Maoglichkeit in den unterbesetzten
Sortimentsbereichen (z.B. Schuhe, Sportartikel) weiter zu entwickeln.

Das Einzelhandelskonzept soll weitere Entwicklungsmdglichkeiten des Einzelhandels im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie an den bestehenden zentralitatsbildenden
Standorten aufzeigen.* Grundlagen fir das Zentrenkonzept und die Bestimmung der
innenstadtrelevanten Sortimente in Abgrenzung zu nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
(sog. Pirmasenser Liste) im EHK 2017 waren insbesondere die Einzelhandelsanalyse sowie die
Bewertung der der Sortiments- und Angebotsstruktur der Innenstadt. Dabei wurden als

T Markt u. Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens 2017, S. 13
2 ebenda, S. 10

3 ebenda, S. 8

“ebenda, S. 10
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Hauptzentrum der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (ZVBI) sowie als Nebenzentren die
zentralen Versorgungsbereiche Kirchberg, Ruhbank und Winzeln ermittelt. Darliber hinaus
wurden sechs Bestandsstandorte fiir Lebensmittelversorgung (bestehende Markte) sowie zwei
sogenannte Bestandsstandorte mit zentralitatsbildender Funktion (BSZ), Zweibriicker StraBe
Nord und Sid sowie ArnulfstraBe/WaisenhausstraBBe, festgestellt. 5 Letztere firmierten im EHK
2007 unter der Bezeichnung Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte. Sie zeichnen sich durch eine
sehr gute PKW-Erreichbarkeit, ein attraktives und kundenorientiertes Parkangebot und nicht
zuletzt durch ein attraktives Warenangebot mit hoher Flachenproduktivitat fir den Handel aus.
Sie sind daher ... maBgeblich mit verantwortlich fir die hohe Kaufkraftbindung auBerhalb der
Innenstadt.“

5.3 Einstufung des Plangebiets nach dem Zentrenkonzept

Entlang der Zweibrlicker StraBe haben sich zwei Fachmarktagglomerationen etabliert, die iber
die Zweibriicker StraBe miteinander verkniipft sind. Die beiden Fachmarkt-agglomerationen
Nord (Bereich Fehrbach) und Sitd (Kreuzungsbereich Zweibriicker StraBe / B270) bilden
gemeinsam den BSZ Zweibriicker StraBe.” Das Plangebiet liegt zu groBen Teilen in einem
Bestandsstandort mit zentralitdtsbildender Funktion (BSZ). Die siidlich gelegenen Bereiche des
Plangebiets umfassen Flachen mit in erster Linie gewerblicher Nutzung.

Die BSZ verfligen iiber eine sehr gute verkehrliche Anbindung und haben eine hohe regionale
Versorgungsfunktion. Sie starken und sichern die stadtische Handelszentralitat und haben (iber
ihre lokale Funktion hinaus auch regionale Versorgungsfunktion. In Pirmasens werden als
Bestandsstandorte mit  zentralitdtsbildender Funktion die Bereiche ArnulfstraBe/
WaisenhausstraBe und Zweibriicker StraBe definiert.® BSZ sind zugleich Ergénzungsstandorte
im Sinne des Landesentwicklungsprogrammes LEP IV.

LEGENDE

BB

~ Abgrenzung A
Bestandsstandort mit NaRo
Zentralitatsbildender Funktion

entspricht keinem zentralen

Versorgungsbereich

Abbildung 6: BSZ Zweibriicker StraBe °

5 Markt u. Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens 2017, S. 50
6 ebenda, S. 69
7 ebenda, S. 69
& ebenda, S. 65
¢ ebenda, S. 69

Begriindung Stand: 31.10.2019 Seite 17/60



Bebauungsplan P 197 ,,Zweibriicker StraBBe - Turnsiral3e“

5.4 Entwicklungsziele

Einer der Grundséatze des EHK 2017, welches explizit auch fiir Teile des Planbereichs gilt, ist
der Erhalt der zentralitatsbildenden Sonder- und Ergdnzungsstandorte.'® Das EHK 2017 fasst
die Bedeutung der Standorte wie folgt zusammen: ,Der BSZ Zweibriicker StraBe (Teilbereich
Nord und Sid) ist wie der BSZ ArnulfstraBe/WaisenhausstraBe ein bedeutender Baustein fur
die mittelzentrale Funktion der Stadt Pirmasens und der damit verbundenen Kundenbindung im
Einzugsbereich."!"

Allerdings lben diese Fachmarktagglomerationen einen erheblichen Wettbewerbsdruck auf die
Innenstadt aus. Deshalb ist eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben (unabhéangig
von der VerkaufsflichengréBe) mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten auszuschlieBBen.
Bestehende Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahversorgung innerhalb des
abgegrenzten BSZ Zweibriicker StraBe sollen zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion
erhalten werden. Der Bereich Zweibriicker StraBe hat nach dem Einzelhandelskonzept zudem
eine Uberdrtliche, regionale Versorgungsfunktion. Die verkehrsorientierten
Einzelhandelsstandorte profitieren in erster Linie durch ihre unmittelbare Anbindung an die B 10
bzw. B 270. Allerdings treten sie gerade deswegen regelmaBig mit dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt in Konkurrenz. AuBerdem sollen innerhalb der BSZ Flachen fir
grofBflachige nicht innenstadtrelevante Sortimente zur Ansiedlung fir die Bedarfslicke im
Bereich Mobel und Einrichtungsbedarf bereitgestellt werden.'? Daher sollen folgende
Vorgaben fiir eine kiinftige Einzelhandelsentwicklung am Standort gelten:

* keine weitere flachige Ausdehnung Uber die im EHK festgelegte Abgrenzung
¢ keine Ansiedlung zuséatzlicher Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten

e Beschrankung der Bestandsbetriebe mit innenstadirelevantem Hauptsortiment auf die
genehmigten Verkaufsflachen

¢ Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist zielfliihrend

e Erhalt bestehender Betriebe mit Hauptsortiment Nahversorgung durch Festsetzung von
~Sondergebieten der Nahversorgung” und Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen

Der Problematik von innenstadtrelevanten Randsortimenten kommt eine besondere
Bedeutung zu. Bei innenstadtrelevanten Randsortimenten muss deren Vertraglichkeit mit dem
Angebot im ZVB Innenstadt gepriift werden. Sind dabei schadliche Auswirkungen auf den ZVB
Innenstadt zu erwarten, muss zwingend eine Verkaufsflichenbegrenzung erfolgen oder der
Nachweis der Unbedenklichkeit (landesplanerisches Nichtbeeintrachtigungsgebot) gefiihrt
werden. "

5.5 Umgang mit Bestandsbetrieben

Im Folgenden werden die im EHK 2017 beschriebenen Entwicklungsziele bezogen auf die
Bestandsbetriebe dargestellt, um daraus nachvollziehbare Riickschllisse auf die zu treffenden
Festsetzungen im Plangebiet zu =ziehen. Darlber hinaus ist festzuhalten, dass im
Bebauungsplan den Betrieben bestandsschiitzende Festsetzungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO
zugestanden werden.

10 Markt u. Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens 2017, S. 96
1 ebenda, S. 70
12 ebenda, S. 33
13 ebenda, S. 70
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5.5.1 Bestandsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment

JAufgrund des erheblichen Wettbewerbsdruck dieser Bestandsbetriebe auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sind die vorhandenen und genehmigten Verkaufsflachen (auch
bei Nicht-GroBflachigkeit) durch entsprechende Bauleitplanung auf ihren
Verkaufsflachenbestand festzuschreiben.“!

5.5.2 Bestandsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment

,Die Erweiterung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten ist fir die
Standortentwicklung zielfihrend. Dabei muss insbesondere im Hinblick auf die
innenstadtrelevanten Randsortimente immer eine stadtebauliche Bewertung
(Nichtbeeintrachtigungsgebot) vorgenommen werden. Bei Bestandsbetrieben und deren
Erweiterung gilt: Innenstadtrelevante Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben sollen in einem
Umfang von bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zuldssig sein, wobei einzelne
Randsortimentsgruppen die flr Pirmasens strukturprdgenden Ausléseschwellenwerte nicht
Uberschreiten dirfen. Ist bei der Erweiterung durch die Summierung von Verkaufsflachen (VKF)
mehrerer innenstadtrelevanter Sortimentsgruppen eine negative Auswirkung zu befiirchten
(auch wenn die sortimentsbezogenen Schwellenwerte im Einzelfall nicht liberschritten werden),
ist der Nachweis der stadtebaulichen Unbedenklichkeit (Stichwort:
Nichtbeeintrachtigungsgebot) zu flihren unter Berlicksichtigung der definierten/abgeleiteten
Abwé&gungsschwellenwerte.“!®

5.5.3 Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

snnerhalb des abgegrenzten BSZ Zweibrlicker StraBe (Bereich Nord und Siid) sollen
bestehende (Einzelhandels-) Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahversorgung erhalten werden.
Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion in diesem BSZ sollen die Betriebe im Rahmen von
Bauleitplanung innerhalb von festgesetzten Sondergebieten der ,Nahversorgung” mit
Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen erhalten werden.“'

6 Festsetzungen des Bebauungsplans
6.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen die Festsetzungen eines Mischgebietes
nach § 6 BauNVO, von Gewerbegebieten bzw. eingeschriankten Gewerbegebieten nach
§ 8 BauNVO und von zwei Sondergebieten nach § 11 BauNVO. Die Festsetzungen
begriinden sich wie folgt:

Der Standort des Plangebietes des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker Straf3e - Turnstral3e”
ist aufgrund seiner optimalen verkehrlichen Infrastruktur pradestiniert fiir die Nutzung durch
Gewerbebetriebe. Die unmittelbare Anbindung an die B 10, die B270 und den nahen
Autobahnanschluss sind Standortfaktoren, welche fiir Unternehmen von groBer Bedeutung
sind. Umgekehrt bedeutet der Stérgrad der BundesstraBen fir andere sensiblere
Nutzungsarten eine gréBere Beeintrachtigung. Daher werden im Bebauungsplan als Art der
baulichen Nutzung, entsprechend des immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatzes in
Abstufung zur angrenzenden Wohnnutzung in der Zweibriicker StraBe, ,Mischgebiet”,
~eingeschrankte Gewerbegebiete", ,Gewerbegebiete” und ,Sondergebiete fiir Nahversorgung

14 Markt u. Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens 2017, S. 71
15 ebenda, S. 71
'¢ ebenda, S. 71
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und groBflachige Einzelhandelsbetriebe flir nicht innenstadirelevante Sortimente® im Bereich
der vorhandenen Einzelhandelsnutzungen festgesetzt.

Das Mischgebiet dient unter Berlcksichtigung der vorhandenen und der angrenzenden
Nutzungen der angestrebten Verwirklichung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie
dem Wohnen. Die Bestimmung, lediglich den sudlichen Teil des Mischgebiets als
ausschlieBlichen Standort flir Wohnnutzungen festzusetzen, dient der Abschirmung von den
eher gewerblich bzw. versorgungstechnisch gepragten Umgebungsnutzungen im Norden des
Mischgebiets bzw. der sinnvollen Erweiterung der angrenzenden Wohnbebauung. Aufgrund des
sehr kleinen Baugebietes bleibt dessen allgemeine Zweckbestimmung trotz dieser Gliederung
gewahrt. Tankstellen sind wegen ihres Platzbedarfs und der stérenden N&he zu den
angrenzenden Wohnnutzungen unzulassig. Die N&dhe zu den Wohnnutzungen bedingt auch den
generellen Ausschluss von Vergniigungsstatien sowie Sex-Shops und bordellartigen Betrieben,
da diese potenziell geeignet sind, die stadtebauliche Ordnung nachhaltig zu stdéren und
unerwiinschte Wirkungen zu entfalten.

Die Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von ausschlieBlich nicht erheblich
belastigenden Betrieben. Da Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen schadliche Wirkungen auf
die Innenstadt entfalten und die gewilinschte gewerbliche Entwicklung réaumlich behindern
kénnen, werden sie Reglementierungen unterworfen. Die eingeschrdnkten Gewerbegebiete
dienen aus Immissionsschutzgriinden der Unterbringung von lediglich nicht wesentlich
stérenden Betrieben, da im naheren Umfeld Wohnnutzungen vorhanden sind. Als Erganzung
und aufgrund der Lage an verkehrlich glinstigen Standorten werden Tankstellen als allgemein
zulassig festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten sind
unterhalb der GroBflachigkeit im Mischgebiet allgemein und in den Gewerbegebieten
ausnahmsweise  zuldssig. Die bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe  mit
innenstadtrelevanten Sortimenten erhalten unter Berlcksichtigung ihrer Genehmigung
Bestandsschutz und damit die Mdglichkeit, die genehmigte Nutzung weiter auszuiiben. Die
festgesetzten VerkaufsflachengréBen der Betriebe erfassen die reinen Verkaufsflachen in den
Betriebsgebduden ohne AuBennutzungen wie Unterstellplatze fir Einkaufswagen etc. geman
Baugenehmigung. Daneben sind Verkaufsflachen in Verbindung mit Gewerbebetrieben, im
Sinne eines ,Handwerksprivilegs®, nur im direkten funktionalen und standdrtlichen
Zusammenhang mit Produktions- oder Handwerksbetrieben innerhalb bestimmter
GroéBenordnungen zulassig. Damit sollen Nutzungen, deren betrieblicher Schwerpunkt die
Produktion oder Bearbeitung von Gitern oder auch Dienstleistungen ist, in gewissem Umfang
auch der Verkauf dieser Produkte als untergeordnetem Betriebszweig ermdglicht werden. Dies
entspricht dem Grundsatz der Gleichbehandlung mit dem ansonsten erwilnschten Schuh-
Fabrikverkauf (in Pirmasens traditionell vorhanden). Die Verkaufsflache darf dabei 20% der
GroBe der Grundflache des Betriebsgebaudes und insgesamt 200 m2 nicht {iberschreiten.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten ausschlieBlich im Baugebiet GE 1
erfolgt aufgrund der Eignung dieses Teilbereichs durch seine FlachengréBe und seine von der
Wohnbebauung abgewandten Lage. Zuldssig sind nur geeignete Vergnugungsstétten, wie z.B.
Diskotheken. In den Ubrigen Gewerbegebieten sind Vergnligungsstatten sowie Sex-Shops und
bordellartige Betriebe unzuldssig. Diese Nutzungen sind potenziell geeignet, die stéddtebauliche
Ordnung nachhaltig zu stéren und unerwinschte Wirkungen wie ,Trading-Down-Effekte* im
Gebiet zu entfalten. Eine Ansiedlung kann zu Erschwernissen fir die Etablierung der
gewiinschten Gewerbebetriebe flihren. Hintergrund ist eine mdgliche Konkurrenzsituation
zwischen den Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise
hoher Ertragsstdrke sowie klassischen Gewerbebetrieben mit deutlich hdéherem
Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstarke. Dies flhrt zu Wettbewerb um Grundstlicke und
Immobilien zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Ausgangslage und
damit tendenziell zu einer Erhéhung der Grundstlicks- und Mietpreise, was zu einer
Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwécherer Finanzkraft fihren kann. Seitens der
Stadt Pirmasens ist ein Konzept zur Ansiedlungssteuerung von Vergnigungsstatten in
Aufstellung, das geeignete Standorte flr die diese Nutzungen ausweisen wird. .
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgen auBerdem die Festsetzungen von zwei
Sondergebieten - SO 1 und SO 2 - nach § 11 BauNVO (Sondergebiete fiir Nahversorgung
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten).

Das Plangebiet liegt gemaB der Zentrenstruktur des EHK in einem Bestandsstandort mit
zentralitatsbildender Funktion (BSZ). Die BSZ verfligen Uber eine sehr gute verkehrliche
Anbindung, stérken und sichern die stadtische Handelszentralitdt und haben (ber ihre lokale
Funktion hinaus auch regionale Versorgungsfunktion. Im Einzugsbereich des Plangebiets gibt
es durch die hohe Anzahl an Mehrfamilienhdusern, die verdichtete Bebauung und nicht zuletzt
durch viele ansassige Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe mit ihren Arbeitnehmern bis hin
zur nahen Fachhochschule mit Bediensteten und Studenten einen Bedarf fir diese
Nahversorgungseinrichtungen. Ein weiterer Faktor ist die mitten im Plangebiet gelegene
Bushaltestelle. Daher soll die Nahversorgungsfunktion des Standortes durch die Festsetzung
von ,Sondergebieten der Nahversorgung“ unter Beriicksichtigung der jetzt vorhandenen
Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Nahversorgung erhalten werden. Entsprechend der
genehmigten Verkaufsflachen in den bestehenden Betrieben der Nahversorgung wurde eine
Verkaufsflachenzahl je Sondergebiet festgesetzt, welche bei kiinftigen Vorhaben Anwendung
findet. Die Verkaufsflaichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter
Baugrundstiicksfliche maximal zuldssig ist. Damit werden Verkaufsflachenobergrenzen in
diesem Sortimentsbereich definiert. Durch eine Aufrundung der ermittelten Verkaufsflachenzahl
im Bereich der zweiten Nachkommastelle wurde im Vergleich zur derzeit genehmigten
Verkaufsflache eine Erweiterung der Flache bei kiinftigen Vorhaben im geringfiigigen Bereich,
beispielsweise zur Marktanpassung und zur Bewaltigung betrieblicher Abldufe, erméglicht. Die
Betriebe erhalten bei kiinftigen Vorhaben eine Flexibilitdt, um auf Erfordernisse des Marktes
reagieren zu kénnen.

Als weitere Nutzungen in SO 1 und SO 2 sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe fiir nicht
innenstadtrelevante Sortimente allgemein zuldssig. Zur Steuerung der stadtischen
Einzelhandelsnutzung gehoért auch die Definition von Standorten und Flachen fir die
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben. Zur Steuerung der stédtischen
Einzelhandelsnutzung gehért auch die Definition von Standorten und Flachen fir die
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben. Die Festsetzung der Sondergebiete
ergibt sich darliber hinaus aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP V) Rheinland-Pfalz:
Fir bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder aber auch relevante groBflachige
Solitarstandorte wird die konsequente Ausweisung als Sondergebiete gefordert. Bei Freiwerden
von Einheiten, also von Mietflachen in den Bestandsimmobilien, kann im Einzelfall geprift
werden, ob auch mit der Nachbelegung das prioritare Ziel der Einzelhandelssteuerung, namlich
der Schutz der Innenstadt, gewahrleistet ist. Dann kénnen auch kleinere Einheiten unterhalb
der GroBflachigkeit zugelassen werden, wenn dies mit den Zielen des Bebauungsplans und des
EHK vereinbar ist.

Den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben mit sonstigen (auBer den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten) innenstadtrelevanten Hauptsortimenten wird fir die derzeit bestehenden
VerkaufsflachengréBen Bestandsschutz gewahrt. Die maximale VerkaufsflaichengroBe pro
Betriebstyp wurde fiir jedes Gebiet gesondert ermittelt und orientiert sich am Bestand,
entsprechend der genehmigten Nutzung. In den beiden Sondergebieten sollen ausnahmsweise
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig sein, um auch Betriebe aus dem
verarbeitenden, produzierenden Bereich zu ermdglichen. Verkaufsflichen sind nur im
betrieblichen Zusammenhang und im nicht innenstadtrelevanten Sortimentsbereich zulassig.
Die Abstufung des Stérgrades ergibt sich aus der Umgebungsbebauung.

Es sind auch Regelungen zu den bestehenden Betrieben, insbesondere bei einer
Nutzungsanderung erforderlich. Den genehmigten Betrieben soll Bestandsschutz gewéhrt und
die Auslibung ihrer Nutzung bei gréBtmdglicher Flexibilitdt ermdglicht werden, ohne dabei das
langfristige Ziel der Planung, namlich die Bereitstellung von Flachen fiir groBflachigen nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandel unter zu gewichten. Geman der Rechtsprechung hinsichtlich
des Bestandsschutzes liegt eine Nutzungsdnderung und damit einhergehend ein erneutes
Genehmigungserfordernis immer dann vor, wenn die Variationsbreite der bestehenden
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Baugenehmigung (berschritten wird. Dies ist bei Anderung des Betriebstyps regelméaBig der
Fall. Der Betriebstyp (z.B. Fachmarkt) der bestehenden Betriebe wird in der Anlage 5 der
Textlichen Festsetzungen aufgefiihrt. Grundsatzlich schlieBt der Bebauungsplan einen Wechsel
von nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zu innenstadtrelevanten Sortimenten aus. Bei
einem Wechsel von einem innenstadtrelevanten Sortiment zu einem anderen
innenstadtrelevanten Sortiment sind allerdings ebenfalls erhebliche Veranderungen und
mdogliche negative Wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche méglich. So kann je nach
Flachenproduktivitat ein bestimmtes Sortiment weitaus schadlicher auf die integrierten Bereiche
wirken, als bei gleicher FlachengroBe das urspriinglich genehmigte Sortiment. Daher werden
basierend auf der Pirmasenser Liste Sortimentsgruppen (Modischer Bedarf, Elektro/Technik,
Hartwaren sowie Periodischer Bedarf/Gesundheit) im Bereich der innenstadtrelevanten
Sortimente gebildet, innerhalb deren die genehmigten Betriebe ihre Variationsbreite bezogen
auf mogliche Betriebs- und/oder Sortimentswechsel ausnutzen kénnen. Geplante Wechsel
auBerhalb der jeweiligen Sortimentsgruppe, in welcher der Betrieb seine Baugenehmigung hat,
definiert der Bebauungsplan als Nutzungsé@nderung und daher ist eine erneute Genehmigung
erforderlich. In Anlage 5 der Texilichen Festsetzungen werden aus diesem Grund nicht nur die
genehmigten Verkaufsflachen beziffert, sondern das hauptsachliche Sortiment (z.B. Fachmarkt
fir Textilien) des genehmigten Betriebs aufgefihrt. Die maximale VerkaufsflachengréBe pro
Betrieb wurde fir jedes Gebiet gesondert ermittelt und orientiert sich am Bestand, entsprechend
der genehmigten Nutzung (Anlage 5 der Textlichen Festsetzungen).

Als erganzende Nutzungen sind in den Sondergebieten dariber hinaus die fiir den Betrieb
der Hauptnutzungen Ublicherweise erforderlichen und damit zugehérigen Nutzungen und
Anlagen als zuldssig anzusehen, z.B. Betriebs- und Lagereinrichtungen sowie Einrichtungen
zur Warenanlieferung, die der Versorgung dienenden Nebenanlagen, Raume, Einrichtungen
und Anlagen der Verwaltung sowie der haustechnischen Infrastruktur, Stellplatze einschlieBlich
deren Zu- und Abfahrten und Unterstdnde flr Einkaufswagen. Innenstadtrelevante
Randsortimente sind auf 10 % der Verkaufsfliche und max. 400 m2 beschrankt. Die
Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente auch bezliglich einer maximalen Flache
dient dazu, ihnen nicht die Bedeutung bzw. Wirkung eines eigenstandigen
Einzelhandelsbetriebs, ahnlich eines Fachmarkts, der in dieser GréBenordnung beginnt,
zukommen zu lassen. Die Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften dient der
Erganzung des Einzelhandelsstandortes. Sie sind jedoch nur als Flachen bzw. Raume im
Gebaude des Einzelhandelsbetriebes zuldassig. Damit soll verhindert werden, dass das Gebiet
durch derartige Nutzungen dominiert wird und Flachen fir die Unterbringung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben blockiert werden. Mit dieser Beschrdnkung innenstadtrelevanter
Verkaufsflachen auf einen 10 %-Anteil an der gesamten Verkaufsflache wird auf einen in der
Rechtsprechung anerkannten Wert fir den Anteil von untergeordneten Randsortimenten am
Gesamtsortiment abgestellt. In allen Sondergebieten sind Verkaufsflachen mit den Sortimenten
Erotikartikel bzw. Artikel mit sonstigem sexuellen Hintergrund unzuldssig. Diese Nutzungen
waéren geeignet, die stadtebauliche Ordnung nachhaltig zu stéren und unerwiinschte Wirkungen
wie Trading-Down-Effekte im Gebiet zu entfalten.

Die Aufnahme der Sortimentsliste aus dem aktualisierten Einzelhandelskonzept (EHK 2017) in
die Textlichen Festsetzungen macht diese zum Teil der Satzung, so dass die Unterscheidung
zwischen den beiden  Sortimentsbereichen innenstadtrelevant  (darunter  auch:
nahversorgungsrelevant) und nicht innenstadtrelevant Grundlage fiir die Festsetzungen ist.

Im Folgenden werden die Bestandsbetriebe entsprechend ihrer Genehmigung aufgefiihrt. Die
Verkaufsflachen wurden auf den nachsten Zehner aufgerundet.
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Standort
im SO 1

Betriebstyp und Sortiment
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Betreiber
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

genehmigte Verkaufsflache
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Zweibriicker StraBe 143 1 Lebensmittel- Aldi genehmigte max. VKFI.
Discountmarkt insgesamt 1.040 m2
(BV 0385/2014)
Zweibriicker StraBe 149 1 Fachmarkt fiir Schuhe Reno genehmigte max. VKFI.
insgesamt 580 mz2
(BV 0159/2014)
Zweibricker StraBe 149 1 Fachmarkt far dm genehmigte max. VKFI.
Drogeriewaren insgesamt 750 m?
(BV 0159/2014)
Zweibriicker StraBe 149 | 1 Fachmarkt fir Bekleidung AWG Mode genehmigte max. VKFI.

insgesamt 740 m?
(BV 0159/2014)

Tabelle 2: Genehmigte Bestandsbetriebe mit Verkaufsfidchen und Sortiment im SO 1 (Stand:03/2019)

Standort
im SO 2

Betriebstyp und Sortiment
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Betreiber
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

genehmigte Verkaufsflache
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Zweibrilicker StraBe 116

1 Lebensmittel-
Discountmarkt

Lidl

genehmigte max. VKFL.
insgesamt 1.260 m2

(BV 0893/2013 und
TE 0503/2014)

Tabelle 3: Genehmigte Bestandsbetriebe mit Verkaufsfidchen und Sortiment im SO 2 (Stand:03/2019)

genehmigte Verkaufsflache
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Betreiber
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

Standort
im GEe 2

Betriebstyp und Sortiment
(zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

genehmigte max. VKFI.
insgesamt 340 m?2
(BV 0151/2004)

1 Fachmarkt flr
Bekleidung und Schuhe

Zweibriicker Strafe 108 Modegalerie

Tabelle 4: Genehmigte Bestandsbetriebe mit Verkaufsflachen und Sortiment im GEe 2 (Stand:03/2019)

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen
Anlagen bestimmt und ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen. Die
Bestimmungen der Landesbauordnung sind einzuhalten. Die Festsetzungen erfolgen, soweit
stédtebaulich in Nachbarschaft zu angrenzenden Nutzungen oder Gebieten erforderlich, fir die
einzelnen Baugebiete. Die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung im Geltungsbereich
entsprechen weitgehend dem bisherigen Mal3 und der Umgebungsnutzung, gewahren aber
auch noch vertragliche Entwicklungsspielrdume. Damit ist eine stadtebaulich sinnvolle Weiter-
bzw. Nachnutzung der bestehenden Anlagen auch 6konomisch gewahrleistet.

6.3 Zulassige Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der zulassigen Geb&udehdhen beriicksichtigt die vorhandene Struktur und die
unmittelbare Nachbarschaft zu Wohngebieten mit niedriger Bauhdhe. Die zuldssige Héhe von
Werbeanlagen, auch Masten und Pylone, greift die hier bislang bereits genehmigte
GroBenordnung auf. Fir den Bereich des Schutzstreifens der 110-kV-Freileitung sind
Bauvorhaben mit dem Leitungstrdger abzustimmen. Die sich daraus ergebenden
Héhenbegrenzungen fiir Gebaude sind zu beachten.

6.4 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Die in den Gewerbegebieten und eingeschrénkten Gewerbegebieten festgesetzte abweichende
Bauweise tragt den Bediirfnissen der Baugebiete nach groBeren Bauformen Rechnung, da sie
Gebaudeldngen Uber 50 m ermdglicht. Fir die kleinteiligere Mischgebietsnutzung in
Nachbarschaft zu vorhandenen Wohnhdusern wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Abstandsflachen nach der Landesbauordnung sind einzuhalten. Die (berbaubaren
Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Durch die mittels Baugrenzen
festgesetzten Baufenster wird eine mdglichst groBe Flexibilitat der Nutzung erméglicht.

Relevant ist mit den BundesstraBen B 10 und B 270 die nach StraBenrecht vorgeschriebene
Bauverbotszone. Nach §°9 FStrG ist eine Bauverbotszone an éffentlichen Straf3en von 20 m zu
beriicksichtigen, weshalb sich in diesen Bereichen die hintere Baugrenze daran orientiert.
Bauvorhaben sind mit dem StraB3enbaulasttrager abzustimmen.

6.5 Stellplatze und Garagen

Aufgrund des auch kiinftig vorhandenen hohen Nutzungsgrades werden fast die kompletten
Baugebiete als (berbaubare Grundsticksflache festgesetzt. Daher sind Garagen und
Stellplatze auBerhalb der (berbaubaren Flachen unzuldssig. Zur Freihaltung der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus stadtebaulich gestalterischen Griinden und hinsichtlich
der Freihaltung von Sichtbeziehungen, insbesondere angrenzend an Straf3en, sind Garagen nur
innerhalb der (berbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Durch die Festsetzung soll
auBerdem eine bessere Einsehbarkeit von den Grundstiicken auf die 6ffentlichen
Verkehrsflachen gewéhrleistet werden.

6.6 Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen sind in der Ortlichkeit bereits
vorhanden und werden erhalten. Die hierflir erforderlichen Fldchen befinden sich im Eigentum
der Stadt Pirmasens. Die ErschlieBung sowohl des Geltungsbereichs wie auch der
Baugrundstiicke ist damit als gesichert anzusehen.

6.7 Anlagen der Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Flache einer Trafostation wird als Versorgungsflaiche ,Elektrizitat”
ausgewiesen. Die Versorgung des Gebiets mit Wasser und Energie ist gesichert. Das
anfallende Schmutzwasser ist (ber den in der Zweibrlicker StraBBe befindlichen Kanal an die
driliche Kanalisation angeschlossen. Im Ubrigen sind erforderliche Nebenanlagen der Ver- und
Entsorgung auf den Baugrundstiicken zuldssig.

6.8 Abstandsflachen im Bereich der Freileitung

Da von einer Freileitung Abstandsflachen einzuhalten sind, sind im Bereich des Schutzstreifens
der vorhandenen 110-kV Freileitung alle genehmigungsbediirftigen und -freien Vorhaben dem
Leitungstrager zur Stellungnahme vorzulegen und mit diesem insbesondere beziglich der
Héhenausdehnung abzustimmen.

6.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Kanaltrasse/Abwasserleitung erfolgt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts mit der Kennzeichnung ,R1“ zu Gunsten der Stadt Pirmasens.

6.10 Bepflanzungen und Pflanzflachen

Die vorgesehen MaBnahmen zur Ein- und Durchgrinung des Geltungsbereichs dienen der
Verbesserung der ©6kologischen, insbesondere kleinklimatischen Situation und zur
stadtgestalterischen Aufwertung des Standortes als Stadteingang. Sie werden als
stadtgestalterisch und 6kologisch erforderlich angesehen.

Zur Vermeidung von wirtschaftlichen Harten fir die Grundstlickseigentimer wurden die von der
Naturschutzbehérde hochwertigen  Pflanzqualititen zum  Umsetzungszeitpunkt der
PflanzmaBnahmen minimiert. Ebenso werden die Festsetzungen zu PflanzmaBnahmen erst bei
Neubebauung und Nutzungsdnderungen wirksam, die in Bestandsgebieten bauliche
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MaBnahmen auBerhalb der bestehenden baulichen Anlagen erfordern, um (bermaBige
Belastungen fiir die Eigentimer zu vermeiden. Die PflanzmaBnahmen entsprechen damit den
Grundsatzen der Bauleitplanung im Baugesetzbuch (insbesondere § 1 Abs. 5 und Abs. 6
BauGB) und gehen nicht (ber das notwendige ordnungsgeméBe Bewirtschaften des
Grundstiicks hinaus. Vorhandene PflanzmaBnahmen kénnen auf die Pflanzgebote angerechnet
werden.

t

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung
7.1 Bevolkerungsversorgung und Wirtschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Ziele und Vorgaben des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Pirmasens sowie der Regional- und Landesplanung
umgesetzt. Das Plangebiet selbst ist gemaB Einzelhandelskonzept ein Bestandsstandort mit
zentralitatsbildender Funktion (BSZ). Bei den bestehenden Betrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten wird der Bestand festgeschrieben. Die zuldssigen VerkaufsflachengrdBen
orientieren sich am genehmigten Bestand. Zuséatzliche Flachen sollen fir den groBflachigen
nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel bereitstehen. Durch die Verwirklichung der Planung mit
der Einschrdnkung der Zuldssigkeit von Nutzungen des typischen innerstadtischen
Einzelhandels werden die zentralen Einkaufsbereiche der Stadt Pirmasens in Ihrer
Einzelhandels- und Versorgungsfunktion gestarkt. Die Attraktivitit und Funktionalitit der
Innenstadt wird verbessert. Darliber hinaus sichern die festgesetzten Gewerbegebaete bzw.
eingeschrankten Gewerbegebiete Flachen fiir Betriebe. :

7.2 Natur und Landschaft

Das Gebiet ist nahezu vollstandig bebaut und lberwiegen gewerblich genutzt, somit sind die
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits erfolgt. GemaB § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren. Daher sind keine Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen erforderlich. Durch
die Begrenzung der zuldssigen Bauhdhen ist auch dem Landschaftsschutz bzw. der méglichen
Fernwirkung Rechnung getragen. Aufgrund der Nutzungshistorie mit (iberwiegend gewerblichen
Vornutzungen liegen in Bezug auf Natur und Landschaft seit Jahrzehnten Beeintrachtigungen
vor. Als Biotoptypen sind Siedlungsflaichen, Baum- u. Strauchhecken sowie Kleingérten
verzeichnet. Ein Eingriff in offene Bereiche findet nicht statt; das vorhandene Biotoppotential ist
als ,private Grinflache" festgesetzt, somit also gesichert. Eine Inanspruchnahme von dem
AuBenbereich zuzuordnenden Flachen erfolgt nicht.

7.3 Verkehr

Die ErschlieBung des vollstandig baulich genutzten Gebietes bleibt unverandert erhalten. Daher
sind wesentliche Anderungen der Verkehrszusammensetzung, der Verkehrsmengen, der
raumlichen und zeitlichen Verteilung und der Auswirkungen auf das (brige Stadtgebiet nicht zu
erwarten.

7.4 Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uberwiegend gewerblich genutzt und mit einer entsprechenden Infrastruktur
belegt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden sind bzw. bei Bedarf erganzt werden kénnen. Durch die
zulassigen Nutzungen ergeben sich grundséatzlich keine zusatzlichen Anforderungen an die
technische Infrastruktur. Die Wasserhauptleitung in der Zweibriicker StraBe wurde verstarkt
bzw. erneuert. Bauvorhaben im Schutzbereich der vorhandenen 110-KV-Leitung sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.
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7.5 Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Durch die Planung werden sich aufgrund der bestehenden gewerblichen Strukturen und den
kiinftigen Festsetzungen keine maBgeblichen Verdnderungen auf die Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ergeben. Die Planung trégt zur Sicherung der vorhandenen Arbeitsplatze
und der wirtschaftlichen Struktur von Pirmasens bei.

7.6 Planverwirklichung

Ubergeordnetes Ziel fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Anpassung des
Bauplanungsrechts an neue rechtliche und tatsdchliche Gegebenheiten sowie an das
aktualisierte Einzelhandelskonzept. Da das Gebiet erschlossen und nahezu vollstandig baulich
genutzt ist, ergeben sich weder Standort- noch grundsétzliche Planungsalternativen.

7.7 Erforderliche MaBnahmen zur Umsetzung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBe - Turnstral3e” ist das
zweistufige Verfahren mit frihzeitiger Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans P 197 kann
das Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplans P 180 ,Zweibriicker StraBBe — Turnstral3e"
erfolgen. Das Gebiet ist bereits weitgehend bebaut und gewerblich genutzt. Aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans P 197 werden sich gegeniiber der derzeitigen Situation
keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Erforderliche MaBnahmen sind neben der
Aufstellung des Bebauungsplans P 197 und der parallel dazu durchzuflihrenden Aufhebung des
bestehenden Bebauungsplans P 180 keine erforderlich. Sonstige MaBnahmen, wie etwa weitere
verkehrliche und technische ErschlieBungen, sind nicht notwendig. Die Flachen und Grundsticke
im Geltungsbereich befinden sich liberwiegend in Privateigentum. Bodenordnende MaBBnahmen
sind daher ebenfalls nicht erforderlich.

7.8 Kostenschéatzung und Flachenbilanz
Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine unmittelbaren Kosten durch die Planung,

da die ErschlieBung, soweit erforderlich, vorhanden ist. Es fallen aufgrund der Planung im
Bestand keine Kosten flir BodenordnungsmaBnahmen an.

Flache ha
Gewerbegebiete (davon 2,7 ha eingeschrankte Gewerbegebiete) 6,6
Mischgebiet ' 0,4
Sondergebiete 24
Verkehrsflachen 1,7
Versorgungsflachen 0,6
Griunflachen 04
Gesamt 12,1

8 Ergebnisse der Beteiligungen und der Abwéagung

Im Folgenden wird dargelegt, wie die im Rahmen der Beteiligungen vorgebrachten
Stellungnahmen bewertet bzw. beriicksichtigt wurden. Ebenso werden Anderungen bzw.
Anpassungen des Bebauungsplans, die aufgrund der Stellungnahmen erfolgten, dargelegt.
Hierbei muss erwdhnt werden, dass aufgrund einer erneuten Anpassung des
Bebauungsplanentwurfs an gednderte Rahmenbedingungen (z. B. Neuaufstellung EHK
2017) sich teilweise die Begrifflichkeiten und auch Abwagungsinhalte Uberholt haben.
Die erfolgten Verfahrensschritte und ihre Abwagungsbeschreibung bleiben dennoch Teil
der Begriindung.
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8.1 Stellungnahme der Oberen Landesplanungsbehorde

Die Obere Landesplanungsbehérde begriiBt in ihren Stellungnahmen vom 21.03.2013 und
04.07.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBBe - Turnstra3e” und
die Festsetzungen zur Steuerung des Einzelhandels auf Grundlage des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pirmasens.

8.2 Beteiligung der Offentlichkeit
8.2.1 Friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs.1 BauGB

In der Zeit vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 wurde die frilhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurde der Vorentwurf des
Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBBe - TurnstraBe”im Foyer des Bauamtes ausgelegt
sowie auf der Internetseite der Stadt Pirmasens eingestellt. In dieser Zeit wurde eine
Stellungnahme eines Blrgers vorgebracht. Im Folgenden werden dessen Einwénde und
Anregungen im Uberblick dargestellt und anschlieBend erldutert, welchen Eingang diese in die

Abwagung und Planung genommen haben:

Einwand: Erhebliche Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten des Eigentums an
Grund und Boden ohne stadtebauliche Rechtfertigung

Planungsziel des Bebauungsplans ist die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung unter
Berucksichtigung des Bestandschutzes. Die Aufstellung des Bebauungsplans und auch
seine Festsetzungen sind stédtebaulich erforderlich. Eine Kommune muss auf verénderte
Situationen und Problematiken mit adaquaten Strategien und auch stadtebaulichen
Planungen reagieren, soweit es gem. §1 Abs.3 BauGB flr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor dem Hintergrund des Strukturwandels, der
militérischen Konversion und des demografischen Wandels drohte insbesondere die
Innenstadt zu veréden. Ausgehend von der zwischen der Stadt Pirmasens und dem Land
Rheinland-Pfalz abgestimmten Strategie zur Stadtentwicklung sollen zahlreiche
MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt positive Entwicklungsimpulse fir die
Gesamtstadt anstoBen. Eine Grundlage flir diese MaBnahmen ist das im Jahr 2007
beschlossene und 2011 evaluierte Einzelhandelskonzept, welches fiir den Bereich
Zweibriicker StraBBe einen dringenden Handlungsbedarf zur Steuerung der weiteren
Einzelhandelsentwicklung definiert. Zur Sicherung der Ziele wie Starkung der Innenstadt
und der zentralen Versorgungsbereiche werden deshalb auch alle Bebauungsplane im
Bereich der Zweibriicker StraBe an diese stadtebauliche Zielsetzung zur Steuerung des
Einzelhandels angepasst. Eine Weiterentwicklung des Einzelhandels im Bereich zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente soll am Standort Zweibriicker Straf3e nicht
erfolgen. Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem Bestand geschiitzt, eine
Verkaufsflachenerweiterung ist lediglich im zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortiment ausgeschlossen, im nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment
sind Erweiterungen bis unterhalb der GroBflachigkeit im Mischgebiet (MI) allgemein sowie
in den Gewerbegebieten (GE) und eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe)
ausnahmsweise mdéglich. >Die Aufstellung des Bebauungsplans ist stadtebaulich
erforderlich.

Einwand: Beschrankung der Erweiterungsmdoglichkeiten, der Verkaufsflachen und
der Sortimente vorhandener Betriebe

Der Bereich Zweibriicker StraB3e stellt keinen Nahversorgungsschwerpunkt dar. Insofern
werden aufgrund der gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie, resultierend aus dem
Einzelhandelskonzept, sortimentsbezogene Einschrankungen bei den
Einzelhandelsnutzungen erforderlich. Einzelhandelsnutzungen fir nicht zentrenrelevante
Sortimente als Hauptsortiment sind in den Gewerbe- und Mischgebieten zulassig,
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment unzuldssig. Die
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genehmigten und tatsachlich verwirklichten Nutzungen Schuhfachmarkt, Textilfachmarkt
und Drogeriefachmarkt wurden hinsichtlich ihrer Wirkungen in die Untersuchungen zum
Einzelhandelskonzept eingestellt und im Sinne der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung
in-Pirmasens zur Umsetzung der Ergebnisse des Entwicklungskonzepts entsprechend im
vorliegenden Bebauungsplan berlicksichtigt. Hieraus resultiert die Bestand schiitzende
Festsetzung. Ein Entfallen der Nutzungsgenehmigung tritt nur im Falle der
Nutzungsaufgabe ein. Somit ist die geordnete Weiternutzung des Bestehenden aus der
hier mafBgeblichen bauplanungsrechtlichen Sicht méglich. Eine Weiterentwicklung des
Einzelhandels im Bereich zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente soll am
Standort Zweibriicker StraBe nicht erfolgen. ->Die vorhandenen Betriebe werden in
ihrem Bestand geschiitzt, eine Verkaufsflichenerweiterung ist lediglich im zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortiment ausgeschlossen, im nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortiment sind Erweiterungen bis unterhalb der
GroBflachigkeit im Mischgebiet (Ml) allgemein sowie in den Gewerbegebieten (GE)
und eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) ausnahmsweise mdéglich.

e Grundstiick des Einwenders soll dem Zentrum/ der zentralen Innenstadt
zugerechnet werden

Der Standort der Einwender befindet sich an exponierter Lage am Stadteingang und ist
aufgrund seiner infrastrukturellen Anbindung sehr gut erreichbar. Er liegt allerdings nicht
zentral im Stadtzentrum, sondern peripher am nérdlichen Stadirand. Der Bereich
Zweibrlicker Straf3e liegt nicht im Bereich eines zentralen Versorgungsbereiches, sondern
wird als nicht integrierter peripherer Standort eingestulft, dessen
Fachmarktagglomerationen Bestandsschutz genieBen, eine Weiterentwicklung von
zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel aber unterbleiben soll. - Das
Einzelhandelskonzept definiert die Zweibriicker StraBe als nicht integrierten
peripheren Standort.

« Einwand: Angestrebte gewerbliche Nutzungen kénnen in Leerstinden in und
auBerhalb des Plangebietes verwirklicht werden

Die Nutzungsmdglichkeiten fir Einzelhandel werden nicht ausschlieBlich deswegen
eingeschrankt, um Flachen flir gewerbliche Nutzungen bereitzustellen, sondern
gleichermaBen um die aus dem Einzelhandelskonzept resultierenden MaBnahmen zur
Starkung der Innenstadt umzusetzen. Planungsanlass fur die Aufstellung des
Bebauungsplans ist die Anpassung des ortlichen Bauplanungsrechts an neue
Entwicklungen und stadtebauliche Rahmenbedingungen. Die Stadt Pirmasens lberplant
geman der im Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen MaBnahmen alle Standorte mit
Einzelhandelsnutzungen. —->Dies ist unabhédngig von der Tatsache zu sehen, dass
selbstverstandlich auch weitere Flachen im Stadtgebiet fiir gewerbliche Nutzungen
geeignet und Leerstiande im Plangebiet vorhanden sind.

e Einwand: Ausnahmeregelung fiir zuldssige Verkaufsflichen muss auch fiir
Dienstleistungsbetriebe (z.B. Frisore) gelten

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Verkaufsfldchen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in
Verbindung mit Gewerbebetrieben modglich, wenn der Verkauf nach Art und Umfang in
einem betrieblichen Zusammenhang u. a. mit der Erbringung von Dienstleistungen steht,
an der Statte der Leistung erfolgt, nicht mehr als 20 % der Betriebsfliche einnimmt und
200 m? nicht Uberschreitet. »Darunter fallen auch die vom Einwender als Belsplel
erwéhnten Friseurbetriebe.

+ Einwand: Umfang des Pflanzgebotes stellt eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der
Grundstiicke im Plangebiet in Frage

Die vorgesehen MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes sind zur
stadtgestalterischen und stadtékologischen Aufwertung insbesondere am Stadteingang
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angemessen. Die Festsetzungen zu PflanzmaBnahmen werden erst bei
Nutzungsénderung wirksam, entsprechen damit den Grundsétzen der Bauleitplanung im
Baugesetzbuch (insbesondere § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 7 BauGB) und gehen nicht
Uber das notwendige ordnungsgemaBe Bewirischaften des Grundsticks hinaus.
—->Vorhandene PflanzmaBnahmen konnen zudem auf die Pflanzgebote angerechnet
werden.

o Einwand: Der Ausschluss von Erotik-Sex-Artikeln ist nicht gerechtfertigt, da diese
im Einzelhandelskonzept nicht als zentrenrelevante Sortimente festgestelit wurden

Der Ausschluss von Erotik-/ Sexartikeln erfolgt, da entsprechende Verkaufsnutzungen
potenziell und je nach Ausgestaltung geeignet sind, durch Trading-Down-Effekie eine
positive Gebietsentwicklung zu konterkarieren. ->Die benannten Artikel sind
zentrenrelevant, die Sortimentsliste wurde dahingehend konkretisiert.

e Einwand: Erweiterte Zuldssigkeit (z.B. Vergniigungsstatten) im gegeniberliegenden
Gewerbegebiet und auf der gegeniiberliegenden Kreuzungsseite

Entscheidend flir die Zuldssigkeit von bestimmten Arten von Vergniigungsstatten im
Baugebiet GE 1 ist das dort vorhandene Flachenpotenzial fir Stellplatze sowie die
gréBere Entfernung zur Wohnnutzung im Hinblick zu erwartender Immissionen.
—~>Gastronomische Nutzungen, wie z.B. ein Fast-Food-Restaurant, sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans uneingeschrankt zulassig.

Der Bebauungsplan P 173 wurde vor dem Beschluss des Einzelhandelskonzepts
aufgestellt und enthdlt insofern keine Regelungen zur Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen.  Bislang wurde der Bebauungsplan von einem
Plananderungsverfahren ausgenommen, weil die siebenjahrige Plangewahrleistungsfrist
noch nicht abgelaufen war. Die Stadt Pirmasens hat deshalb eine Regelung der
Bebauung auf Grundlage eines Stédtebaulichen Vertrags angewendet, der
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich unterbindet. Und zugleich
die bauliche Gestaltung im Stadteingangsbereich regelt. >»Der Bebauungsplan wird
nun nach Ablauf der siebenjdhrigen Plangewdéhrleistungsfrist an die Ziele des
Einzelhandelskonzepts angepasst. Einen entsprechenden Beschluss hat der
Stadtrat bereits gefasst.

e Einwand: Forderung nach Zuldssigkeit (ausnahmsweise) von Elektroartikel,
Kaffeeautomat, Klimageréite, Lampen und Unterhaltungselektronik (Fernseher und
Stereoanlagen), Computer, Hifi-Anlagen, Teppiche, Gardinen, Bettwésche,
Datenverarbeitungsgerate, Antiquitaten, orthopadische Artikel, Kunstgegenstande

Die Festsetzungen der Zulassigkeit von nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie der Ausschluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten im Plangebiet basieren auf ausfiihrlichen Bestandsanalysen des
Fachhandels in der Pirmasenser Innenstadt durch einen auf
Einzelhandelsuntersuchungen spezialisierten Fachgutachter. ->Die vom Einwender
genannten Giter werden in der Innenstadt angeboten, sind damit zentrenrelevant
und in der Pirmasener Sortimentsliste aufgefiihrt. Sie sind daher im
Geltungsbereich des Bebauungsplans als Hauptsortiment nicht zulassig.

e Einwand: Forderung nach Zuldssigkeit von Sortimenten wie Getranke, Tierfutter,
Lampen, Leuchten, Gebrauchtwaren, Schuhe, elektr. Haushaltskleingerite,
Elektroartikel

Elektroartikel (sog. braune Ware) sind allgemein und auch gemaB der Pirmasenser
Sortimentsliste zentrenrelevant. Hierzu zahlen u.a. Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Telefonie, PC und Zubehor, Elektroartikel, Elektrokleingerate, Lampen und Leuchten.
—Diese sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans als Hauptsortiment nicht
zulassig.

* Einwand: Restriktive Regelung hinsichtlich der Zulassigkeit von Randsortimenten
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Die getroffenen Festsetzungen erlauben zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente bis zu einer GréBenordnung von 10% der Gesamtverkaufsflache des
jeweiligen Betriebes, welcher bis unterhalb der Grenze zur GroBflachigkeit (800 m2)
zuldssig ist. Je Betrieb sind demnach bis zu 80 m? zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente zuldssig. Die Festsetzung der Zulassigkeit von maximal 10 % zentren-
und nahversorgungsrelevantem Randsortiment ist auf das jeweilige Vorhaben bezogen
und nicht auf das Gesamtgebiet. Damit werden geman der Rechtsprechung bestimmte
Ubliche Betriebstypen umschrieben. ->Insofern verbleiben ausreichend Handlungs-
und Nutzungsspielraume.

e Einwand: Forderung nach Bestandsschutz fiir Nutzung als Kaufhaus

Allein die derzeit ausgelbten und bauordnungsrechtlich genehmigten Nutzungen
(Schuhfachmarkt, Textilfachmarkt und Drogeriefachmarkt) konnten, unabhangig von den
privaten Vertragsverhéltnissen zwischen Eigentiimer und Mieter, zur Beurteilung der
planungsrechtlichen Situation herangezogen werden. Sie sind Uber die Festsetzungen
des Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 10 BauNVO weiterhin zuldssig. Die festgesetzten
Verkaufsflachen entsprechen den hierfir erteilten Genehmigungen. —>Die bauliche
Nutzung und Verwertung von Grundstiicken steht grundsatzlich in der
wirtschaftlichen Verantwortung der Eigentiimer.

e Einwand: Wertminderung des Eigentums durch Bebauungsplan

Die Anderung des Bebauungsplans ist gemaB der dargelegten Sachlage aus
stadtebaulichen Grunden erforderlich. Gem. § 42 Abs. 3 BauGB kann nach Ablauf von
sieben Jahren ab Zulassigkeit, also Rechtskraft des Bebauungsplans, eine Entschadigung
nur far Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangt werden. Der Bebauungsplan trifft
Festsetzungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO: Mit diesem erweiterten Bestandsschutz fiir
bestehende und genehmigte Betriebe ist die Ausiibung der bisherigen Nutzung weiterhin
mdglich und gilt ebenso fir die bauliche Erweiterung, Anderung und Emeuerung. Im
Ubrigen muss gem. Art 14 Grundgesetz (GG) einem Eigentliimer nicht die wirtschaftlich
vorteilhafteste Nutzung seiner Grundstlicke zugestanden werden. Die stddtebaulichen
Grinde gegen eine solche Nutzung lberwiegen hier. >Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans werden die Nutzungsmdoglichkeiten der Grundstiicke des
Einwenders nicht eingeschriankt, sondern im Hinblick auf den bislang
rechiskraftigen Bebauungsplan erweitert: Nunmehr werden alle nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente der Pirmasenser Sortimentsliste als
Hauptsortiment ausnahmsweise zuldssig.

 Einwand: Entschadigungserfordernis durch Nutzungseinschrankung

Die Anderung des Bebauungsplans ist gemaBR der dargelegten Sachlage aus
stadtebaulichen Griinden erforderlich. Gem. § 42 Abs. 3 BauGB kann nach Ablauf von 7
Jahren ab Zulassigkeit, d.h. Rechtskraft des Bebauungsplans, eine Entschadigung nur fiir
Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangt werden. Die Nutzung Supermarkt wird nicht
ausgeubt. Dartber hinaus erlischt eine Baugenehmigung nach § 74 Landesbauordnung
(LBauO) Rheinland-Pfalz ,....wenn innerhalb von vier Jahren nach ihrer Zustellung mit der
Ausfihrung des Vorhabens nicht begonnen oder die Ausfiihrung vier Jahre unterbrochen
worden ist. Die Ausfiihrung eines Vorhabens gilt nur dann als begonnen oder als nicht
unterbrochen, wenn innerhalb der Frist wesentliche Bauarbeiten ausgefiihrt wurden."
—Fir die ehemaligen Nutzungskomponenten Supermarkt und Getrdnkemarkt ist
durch den Nutzungsuntergang demnach nicht mehr vom Vorliegen einer
Genehmigung auszugehen.

e Einwand: Unzureichende Abstimmung mit den Bauleitplanen benachbarter
Gemeinden (in denen Einzelhandel zuldssig sei)

Die Nachbargemeinden wurden gem. § 2 Abs. 2 BauGB im Rahmen der Beteiligung der
Trager offentlicher Belange zur Stellungnahme aufgefordert. Das Einzelhandelskonzept
der Stadt Pirmasens ist Teil einer langfristig angelegten Stadtentwicklungsstrategie zur
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Bewaltigung des Strukturwandels und demographischen Entwicklung. Die Anpassung
aller einzelhandelsrelevanten Bebauungsplane an die Ziele des Einzelhandelskonzeptes
dient letztlich der Erhaltung der Versorgung der Bevélkerung durch Starkung der
Innenstadt und  Sicherung  zentraler = Versorgungsbereiche. ->Sollten in
Nachbargemeinden andere Strategien vorherrschen, kann das Abstimmungsgebot
des § 2 Abs. 2 BauGB nicht derart ausgelegt werden, sich diesen Entwicklungen
anzupassen.

e Einwand: Unbegriindete Abgrenzung des Geltungsbereiches und Ungleichheiten im
Bauplanungsrecht

Die Abgrenzung der einzelnen Bereiche orientiert sich dabei an bestehenden
Planbereichen, - dem  Flachennutzungsplan und an zeitlichen Bindungen
(Plangewahrleistungsfrist). —Die Stadt Pirmasens iiberplant alle Standorte mit
Einzelhandelsnutzungen gemaB der im Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen
MaBnahmen.

Das Gebiet zwischen B 10, B 270 und Zweibriicker StraBe wurde nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, da hier der Bebauungsplan
P 173"Erweiterung Industriegelande an der Zweibriicker StraBe“ rechtskraftig ist. Der
Bebauungsplan P 173 wurde vor dem Beschluss des Einzelhandelskonzepts aufgestellt
und enthalt insofern keine Regelungen zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen.
Bislang wurde der Bebauungsplan von einem Plandnderungsverfahren ausgenommen,
weil die siebenjahrige Plangewahrleistungsfrist noch nicht abgelaufen war. Die Stadt
Pirmasens hat deshalb eine Regelung der Bebauung auf ~Grundlage eines
Stadtebaulichen Vertrags angewendet, der zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen in
diesem Bereich unterbindet. Und zugleich die bauliche Gestaltung im
Stadteingangsbereich regelt. >Der Bebauungsplan im gegeniiberliegenden Gebiet
wird nun nach Ablauf der siebenjiahrigen Plangewéhrleistungsfrist an die Ziele des
Einzelhandelskonzepts angepasst. Einen entsprechenden Beschluss hat der
Stadtrat bereits gefasst.

Die Nahversorgungsstandorte (z.B. ArnulfstraBe) werden aus dem Einzelhandelskonzept
abgeleitet, die bestehenden Standorte genieBen Bestandsschutz. Neue Standorte
(TeichstraBe) wurden nach den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts in Abstimmung mit
dem Einzelhandelsgutachter geschaffen. Weiterentwickelt werden diejenigen Standorte,
welche im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungsschwerpunkt ausgewiesen sind. Die
Fachmarktagglomerationen mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem
Einzelhandelsbesatz im nérdlichen Stadigebiet genieBen ebenfalls Bestandsschutz
(Husterhéhe/Zweibriicker StraBe/Fehrbach). —>Der Standort ,,Husterhdéhe“ entstand
vor der Ausarbeitung des Einzelhandelskonzeptes und wurde damals unter dem
Aspekt der Gebietsversorgung fiir das gesamte Konversionsgebiet und als Ersatz
far den Wegfall der Nahversorgung im Bereich ,Sommerwald“ in Abstimmung mit
der Oberen Landesplanungsbehorde installiert.

e Einwand: Planung ohne Entwicklungspotential

Die Stadt Pirmasens Uberplant alle Standorte mit Einzelhandelsnutzungen geméaf der im
Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen MaBnahmen. Die Abgrenzung der einzelnen
Bereiche orientiert sich dabei an bestehenden Planbereichen, dem Flachennutzungsplan
und an zeitlichen Bindungen (Plangewahrleistungsfrist). Der Bereich Zweibriicker StraBe
stellt keinen Nahversorgungsschwerpunkt dar. Insofern werden aufgrund der
gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie, resultierend aus dem Einzelhandelskonzept,
sortimentsbezogene Einschrdnkungen bei den Einzelhandelsnutzungen erforderlich.
—>Das offentliche Interesse an der Starkung der Innenstadt wiegt schwerer als die
privaten Interessen an der wirtschaftlich optimalen Ausnutzung eines
Grundstiickes.

¢ Einwand: Keine Auseinandersetzung mit Planungsalternativen
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Ubergeordnetes Ziel fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Anpassung des
Planungsrechts an neue Entwicklungen und stadtebauliche Rahmenbedingungen. Da das
Gebiet erschlossen und nahezu vollstdndig bebaut ist, ergeben sich weder Standort- noch
grundsatzliche Planungsalternativen. Die ErschlieBung ist bereits erfolgt, Festsetzungen
zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets sind im Bebauungsplan enthalten. >Da es sich
um die Uberplanung eines bereits baulich genutzten Areals handelt, ist das
Plangebiet standortbezogen bereits festgelegt.

e Einwand: Erforderlichkeit eines uneingeschrankten Einzelhandels in den
bestehenden Betrieben wegen Vertragsverpflichtungen

Die Inhalte privatrechtlicher Vertrige kénnen nicht fir die Uberwindung
entgegenstehender ~ &ffentlicher Normen herangezogen werden. —>Eine
uneingeschrankte Zulassigkeit fiir Einzelhandelsnutzungen und -sortimenten kann
auf der Grundlage der im Bebauungsplan dargestellten Situation nicht erméglicht
werden.

Allein die derzeit ausgelibten und bauordnungsrechtlich genehmigten Nutzungen
(Schuhfachmarkt, Textilfachmarkt und Drogeriefachmarkt) konnten, unabh&ngig von den
privaten Vertragsverhaltnissen zwischen Eigentimer und Mieter, zur Beurteilung der
planungsrechtlichen Situation herangezogen werden. Sie sind Uber die Festsetzungen
des Bebauungsplans gem. § 1 Abs. 10 BauNVO weiterhin zulassig. > Die festgesetzten
Verkaufsflachen entsprechen den hierfiir erteilten Genehmigungen.

e Einwand: Flacheninanspruchnahme durch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige
Betriebe gefdhrdet Planungsziel

Neben den typischerweise unter Gewerbe fallenden Betrieben sind auch andere
gewerbliche Nutzungen bis hin zu gewerblichen Dienstleistungen méglich. Zielsetzung
des Bebauungsplans ist nicht eine homogene Nutzungsstruktur sondern die Vermeidung
zusétzlicher zentren- und nahversorgungsrelevanter Verkaufsflachen, welche die
Innenstadt  weiter schwachen  wirden. —>Durch die Ansiedlung von
Dienstleistungsbetrieben im Plangebiet sind diese negativen Effekte nicht zu
erwarten.

¢ Einwand: Bebauungsplanung fiihrt zur Verschlechterung der Einkaufsattraktivitat
der Stadt

—->Die GesamtmaBnahmen zielen gerade darauf ab, Attraktivitatssteigerung und
Funktionsverbesserung der Innenstadt durch ein attraktives und umfassendes
Einzelhandelsangebot zu erreichen.

¢ Einwand: Das Plangebiet ist fiir die benachbarte Wohnbebauung ein
Nahversorgungsstandort

Zwar wird in den Randbereichen des Geltungsbereichs bzw. des Standortes Zweibrlicker
StraBe gewohnt, allerdings ist aufgrund der Umgebungsnutzungen, dem
Verkehrsaufkommen und der stddtebaulich unglnstig beengten Lage weder derzeit noch
zuklnftig ein  Wohnungsschwerpunkt zu sehen, welcher einen eigenen
Nahversorgungsbereich bendtigt. - Grundséatzlich kdnnen nicht alle Standorte mit
anteiliger Wohnnutzung auch iiber eine Nahversorgung in unmittelbarer raumlicher
Néhe verfligen. Das Plangebiet ist kein Nahversorgungsstandort.

¢ Einwand: Ungerechtfertiger Ausschluss von GroBhandelsbetrieben

- GroBhandelsbetriebe sind zuldssig, allerdings keine Verkaufsflichen fiir den
Endverbraucher.
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Ergebnis der Abwagung:

Unter Punkt 1.5.1 der Textlichen Festsetzungen: ,Im SO 2 ist die bauliche Erweiterung,
Anderung und Erneuerung vorhandenen Elnzelhandelsbelrlebe Fachmarkt fiir Spielwaren,
Fachmarkt fir Tierfutter und Bettenfachmarkt im Gebaude Zweibriicker Str. 227 unter Beachtung
folgender MaBgaben zuldssig: Eine Erhéhung der Verkaufsfliche fiir vorhandenen
zentrenrelevante Sortimente gem. Anlage 2 und nahversorgungsrelevante Sortimente geman
Anlage 3 gegenliber der am Tage des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans genehmigten und in
Anlage 4 aufgefihrten Verkaufsfl&che ist nicht zuldssig. Die Verkaufsflachen der Einzelbetriebe
konnen bei Nutzung durch einen oder mehrere Betriebe addiert werden, eine Uberschreitung der
Gesamtverkaufsflache der drei Einzelbetriebe ist unzuldssig.”

Unter Punkt 1.2 der Textlichen Festsetzungen wird die Verkaufsflache fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente angepasst und im SO 2 auf 2100 m? festgesetzt.

8.2.2 Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 01.02.2016 bis einschlieBlich 01.03.2016 die der Offentlichkeit gemas § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurde der Entwurf des Bebauungsplans P 197 ,Zweibrticker
StraBe - TurnstraBe” im Foyer des Bauamtes ausgelegt sowie auf der Internetseite der Stadt
Pirmasens eingestellt. In dieser Zeit wurde eine Stellungnahme eines Bulrgers vorgebracht. Im
Folgenden werden dessen Einwéande und Anregungen im Uberblick dargestellt und anschlieBend
erlautert, welchen Eingang diese in die Abwagung und Planung genommen haben:

» Einwand: Einzelhandel soll im Plangebiet behindert, begrenzt und letztlich beseitigt
werden

Im Jahr 2017 wurde das aktualisierte Einzelhandelskonzept beschlossen, auf welchem
sich die nun vorliegende Bauleitplanung begriindet und gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
als sonstige stadtebauliche Planung eine Leitlinie fiir die kinftige stédtebauliche
Entwicklung darstellt. Es werden verschiedene Standorte mit Einzelhandelsnutzungen
gemanB der im Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen MaBnahmen (berplant. Der
Bereich Zweibriicker StraBe stellt keinen zentralen Versorgungsbereich, sondern geman
der Zentrenstruktur des EHK 2017 den sldlichen Teil des Bestandsstandorts mit
zentralitatsbildender Funktion (BSZ) Zweibriicker StraBe dar. Das EHK 2017 formuliert
folgende Vorgaben fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung im Plangebiet:

® keine weitere flachige Ausdehnung Uber die im EHK 2017 festgelegte Abgrenzung
J keine Ansiedlung zusatzlicher Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten

- Sortimenten
® Beschrénkung der Bestandsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment auf
die genehmigten Verkaufsflachen
. Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist
zielfihrend
o Erhalt bestehender Betriebe mit Hauptsortiment Nahversorgung durch

Festsetzung von ,Sondergebieten der Nahversorgung und Festsetzung von
Verkaufsflachenobergrenzen

e Einwand: Bestandsschutz bietet Eigentiimern der Grundstiicke keine ausreichende
Zukunftsperspektive

Das Plangebiet liegt geman des EHK in einem Bestandsstandort mit zentralititsbildender
Funktion (BSZ). Die BSZ verfligen Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung, stérken
und sichern die stadtische Handelszentralitiat und haben ber ihre lokale Funktion hinaus
auch regionale Versorgungsfunktion. Die Versorgungsfunktion des Standorts findet sich in
der geplanten Festsetzung von ,Sondergebieten der Nahversorgung“ wieder. Unter
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Beriicksichtigung der jetzt vorhandenen Verkaufsflichen im Sortimentsbereich
Nahversorgung und entsprechend der genehmigten Verkaufsflachen in den bestehenden
Betrieben der Nahversorgung wurde eine Verkaufsflachenzahl festgesetzt, welche bei
kiinftigen Vorhaben im Plangebiet Anwendung findet. Die Verkaufsflachenzahl gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsfliche flir nahversorgungsrelevante Sortimente je
Quadratmeter Baugrundstiicksflache maximal zuldssig ist. Die vorhandenen Betriebe mit
sonstigen innenstadtrelevanten Sortimenten werden in ihrem genehmigten Bestand
geschitzt, eine Verkaufsflichenerweiterung ist lediglich im innenstadtrelevanten
Sortiment ausgeschlossen, im nicht innenstadtrelevanten Sortiment sind Erweiterungen
der Verkaufsflachen uneingeschrankt mdglich. Dies wird schon allein durch das
Planungsziel deutlich. Der Standort soll nach wie vor auch fir den Einzelhandel
vorgehalten werden.

e Einwand: Sicherung von Gewerbefldchen in diesem Gebiet nicht erforderlich, da an
anderen Standorten im Stadtgebiet ausreichend vorhanden

Die Tatsache, dass an anderen Standorten im Stadigebiet Gewerbeflachen vorhanden
sind, kann nicht als Begriindung herangezogen werden, im vorliegenden Plangebiet keine
Gewerbegebiete festzusetzen, zumal dies die bereits tatséchlich vorhandene Nutzung auf
diesen Flachen darstellt. Fir den angesprochenen Bereich wird ebenfalls ein
Bebauungsplan aufgestellt, in welchem die Festsetzung von gewerblich-industriellen
Baugebieten geplant ist (Bebauungsplan P 196 ,Industriegelande Zweibriicker StraBe
West").

e Einwand: Einzelhandelskonzept ist nicht aktuell und hat auch keinen
ausreichenden Nutzen

Die Stadt Pirmasens verfolgt mit stetig aktualisierten Einzelhandelsgutachten eine
konsequente Strategie. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2007 erfolgte im
Jahr 2011 und die angepasste Sortimentsliste wurde Ende 2012 vom Stadtrat Pirmasens
beschlossen. Im Jahr 2017 wurde das aktualisierte Einzelhandelskonzept beschlossen,
auf welchem sich die nun vorliegende Bauleitplanung begriindet und geméi § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als sonstige stadtebauliche Planung eine Leitlinie fiir die kinftige
stadtebauliche Entwicklung darstellt. Der Stadtentwicklung Pirmasens liegt damit ein seit
2007 stetig aktualisiertes Konzept zu Grunde, welches mafBgeblich zur Verhinderung
einer Abwartstendenz im Einzelhandelsangebot der zentralen Innenstadt beigetragen hat.
So zieht der Einzelhandelsgutachter im aktualisierten EHK 2017 das Fazit, dass es der
Stadt Pirmasens gelungen ist, durch ,.... die konsequente Berlcksichtigung der Innenstadt
als priméres Entwicklungsgebiet (...) einen nach wie vor funktionsfahigen zentralen
Versorgungsbereich aufzuweisen.”

e Einwand: Wegfall von Einzelhandel in Innenstadt und in den Randzonen
verschlechtert die Attraktivitat der Stadt

Die Bauleitplanung und die Steuerung des Einzelhandels ist ein Teil eines
MaBnahmenpaketes, welches darauf abzielt, den Strukturwandel von Pirmasens weiter
voranzutreiben und durch MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt positive
Entwicklungsimpulse flr die Gesamtstadt zu geben. Messbare Erfolge sind nur bei
konsequenter Umsetzung der Konzepte und auch eher im mittel- und langfristigen Bereich
zu erwarten.

e Einwand: Etliche innenstadtrelevante Sortimente fehlen bereits jetzt und daher
sollen sie auch in den Randzonen zulédssig sein

Es ist gerade das Ziel, diese innenstadtrelevanten Sortimente in der zentralen Innenstadt
wieder anzusiedeln. Es ist erwiesener Konsens, dass dies durch eine stédtische
Einzelhandelssteuerung, basierend auf einem Einzelhandelskonzept, erzielt werden kann
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und eine der wichtigsten Voraussetzungen ist, an peripheren Standorten
innenstadtrelevante Sortimente auszuschlie3en.

e Einwand: Vergniigungsstéatten sollen in allen Gewerbegebieten im Geltungsbereich
zuldssig sein, nicht nur in GE 1

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten ausschlieBlich im Baugebiet
GE 1 erfolgt aufgrund der Eignung dieses Teilbereichs durch seine FlachengréBe und
seine von der Wohnbebauung abgewandten Lage.

e Einwand: Der Bestandsschutz geht nicht weit genug, die Betriebe miissen
umfassende Mdoglichkeiten bei Betriebsverdanderungen haben, bis hin zur
Verkaufsflaichenerweiterung

Das Plangebiet liegt gemaB des EHK in einem Bestandsstandort mit zentralitatsbildender
Funktion (BSZ). Die BSZ verfligen (ber eine sehr gute verkehrliche Anbindung, stérken
und sichern die stadtische Handelszentralitdt und haben Uber ihre lokale Funktion hinaus
auch regionale Versorgungsfunktion. Die Versorgungsfunktion des Standorts findet sich in
der geplanten Festsetzung von ,Sondergebieten der Nahversorgung“ wieder. Unter
Berlcksichtigung der jetzt vorhandenen Verkaufsflichen im Sortimentsbereich
Nahversorgung und entsprechend der genehmigten Verkaufsflachen in den bestehenden
Betrieben der Nahversorgung wurde eine Verkaufsflichenzahl festgesetzt, welche bei
kiinftigen Vorhaben im Plangebiet Anwendung findet. Die Verkaufsflachenzahl gibt an,
wie viel Quadratmeter Verkaufsflaiche fir nahversorgungsrelevante Sortimente je
Quadratmeter Baugrundstiicksflache maximal zulassig ist. Die vorhandenen Betriebe mit
sonstigen innenstadirelevanten Sortimenten werden in ihrem genehmigten Bestand
geschiitzt, eine Verkaufsflachenerweiterung ist lediglich im innenstadtrelevanten
Sortiment ausgeschlossen, im nicht innenstadtrelevanten Sortiment sind Erweiterungen
der Verkaufsflichen uneingeschrankt mdéglich. Dies wird schon allein durch das
Planungsziel deutlich. Der Standort soll nach wie vor auch fiir den Einzelhandel
vorgehalten werden. Die genehmigte Nutzung der Bestandsbetriebe mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment ist innerhalb der genehmigten Verkaufsflache
variabel, sofern sich Anpassungen innerhalb der Sortimentsgruppe vollziehen. Die
Bildung der Sortimentsgruppen ist inhaltlich begriindet und orientiert sich an der im
Einzelhandel Ublichen Bildung und Zusammenfassung von Warengruppen. Innerhalb
einer der vier Sortimentsgruppen kdnnen die Betriebe ihre Variationsbreite bezogen auf
mdgliche Betriebs- und/oder Sortimentswechsel ausnutzen, ohne dass dies als
Nutzungsédnderung eingestuft wird. Beispielsweise kann ein als Textilmarkt genehmigter
Betrieb auch durch einen Schuhfachmarkt ersetzt werden. Auch innerhalb der
Sortimentsgruppe ,Hartwaren“ sind weitaus mehr Sortimente zulédssig, auch bei einem
Wechsel der Sortimente bis hin zu einem kompletten Wechsel des Fachmarkts. Jedem
Bestandsbetrieb im innenstadtrelevanten Sortimentsbereich sind damit die (Nach-)
Nutzungsmdéglichkeiten im Vergleich zu den vorherigen Bebauungsplanentwiirfen des P
197 erweitert worden. Die drei bestehenden Fachmarkte im SO 1 beispielsweise sind alle
mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment genehmigt, zwei dem Sortimentsbereich
+Modischer Bedarf, einer dem Sortimentsbereich ,Periodischer Bedarf bzw. Gesundheits-
und Kérperpflege* zuzuordnen. Die Bestandssicherung erstreckt sich also lediglich nicht
auf den Bereich Elektro/Technik. Eine Verkaufsflachenerweiterung ist lediglich im
innenstadtirelevanten Sortiment ausgeschlossen, im nicht innenstadtrelevanten Sortiment
sind Erweiterungen der Verkaufsflichen méglich. Der Standort soll nach wie vor fiir den
Einzelhandel vorgehalten werden, lediglich im Sortimentsbereich wird die kiinftige
Nutzung der Flachen eingeschrénkt. Diese Einschrankung wird als vertretbar angesehen.

e Einwand: Sortimentsbeschrankungen sind zu strikt und zwingen Eigentiimer und
Betriebe zur Geschaftsaufgabe
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Die vorhandenen Betriebe werden in ihrem genehmigten Bestand geschitzt, eine
Verkaufsflachenerweiterung ist lediglich im  innenstadtrelevanten  Sortiment
ausgeschlossen, im nicht innenstadtrelevanten Sortiment sind Erweiterungen der
Verkaufsflachen uneingeschrankt mdglich. Dies wird schon allein durch das
Planungsziel, namlich der Ausweisung von Sondergebieten flir nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandel, deutlich. Der Standort soll nach wie vor fiir den
Einzelhandel vorgehalten werden, lediglich im Sortimentsbereich wird die kiinftige
Nutzung der Flachen eingeschrankt. Die genehmigte Nutzung ist also, innerhalb der
genehmigten Verkaufsflache, variabel, sofern sich Anpassungen innerhalb der
Sortimentsgruppe vollziehen. Die Bildung der Sortimentsgruppen ist inhaltlich begrindet
und orientiert sich an der im Einzelhandel tblichen Bildung und Zusammenfassung von
Warengruppen. Innerhalb einer der vier Sortimentsgruppen kénnen die Betriebe ihre
Variationsbreite bezogen auf mdgliche Betriebs- und/oder Sortimentswechsel
ausnutzen, ohne dass dies als Nutzungsanderung eingestuft wird. Beispielsweise kann
ein als Textiimarkt genehmigter Betrieb auch durch einen Schuhfachmarkt ersetzt
werden. Auch innerhalb der Sortimentsgruppe ,Hartwaren“ sind weitaus mehr
Sortimente zuldssig, auch bei einem Wechsel der Sortimente bis hin zu einem
kompletten Wechsel des Fachmarkis. Jedem Bestandshetrieb v.a. im
innenstadtrelevanten Sortimentsbereich sind damit die (Nach-) Nutzungsmdoglichkeiten
im Vergleich zu den vorherigen Bebauungsplanentwiirfen des P 197 erweitert worden.
Die drei bestehenden Fachmarkte im SO 1 beispielsweise sind alle mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment genehmigt, zwei dem Sortimentsbereich
.Modischer Bedarf, einer dem Sortimentsbereich ,Periodischer Bedarf bzw.
Gesundheits- und Koérperpflege“ zuzuordnen. Die Bestandssicherung erstreckt sich also
lediglich nicht auf den Bereich Elektro/Technik. Eine Verkaufsflichenerweiterung ist
lediglich  im  innenstadtrelevanten = Sortiment  ausgeschlossen, im  nicht
innenstadtrelevanten Sortiment sind Erweiterungen der Verkaufsflachen mdglich. Dies
wird schon allein durch das Planungsziel, namlich der Ausweisung von Sondergebieten
fur nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel, deutlich. Der Standort soll nach wie vor fir
den Einzelhandel vorgehalten werden, lediglich im Sortimentsbereich wird die kiinftige
Nutzung der Flachen eingeschrinkt. Diese Einschrankung wird als vertretbar
angesehen.

e Einwand: Bestandbetriebe miissen auch mit ihrer tatséchlichen Nutzung, bezogen
auf angebotene Sortimente, aufgefiihrt werden

Die maximale VerkaufsflichengréBe pro Betrieb wurde fiir jedes Gebiet gesondert
ermittelt und orientiert sich am Bestand, entsprechend der genehmigten Nutzung
(Anlage 5 der Textlichen Festsetzungen). In Anlage 5 der Textlichen Festsetzungen
werden aus diesem Grund nicht nur die genehmigten Verkaufsflachen nach
innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten beziffert, sondern das
hauptsachliche Sortiment (z.B. Fachmarkt Textilien) des genehmigten Betriebs
aufgefihrt.

¢ Einwand: Immissionsschutzaspekte wurden bei der Gebietsausweisung nicht
beachtet

Die Stadt Pirmasens und insbesondere die Wirtschaftsforderung bendtigen ein
bestandig aktualisiertes Gewerbeflachenangebot, wozu einerseits neu zu erschlieBende
Gebiete dienen, andererseits aber auch die Flachensicherung bestehender Flachen
bedeutet. Durch die Festsetzung von bereits vorhandenen Gewerbegebieten und im
konkreten Fall auch eingeschrankien Gewerbegebieten wird dieser Aufgabe Rechnung
getragen. Immissionsschutzaspekte wurden mit der Abstufung Gewerbegebiet,
eingeschranktes Gewerbegebiet bis hin zum Mischgebiet in Richtung Wohnbebauung
vorgenommen.
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 Einwand: Festsetzungen zu Randsortimenten sind unzuléssig

Innenstadtrelevante Einzelhandelsnutzungen sind als Randsortiment bis hochstens 10 %
der Verkaufsfliche eines Betriebes zuldssig. Mit dieser Beschrankung
innenstadtrelevanter Verkaufsflichen auf einen 10 %-Anteil an der gesamten
Verkaufsflache wird auf einen in der Rechtsprechung anerkannten Wert fiir den Anteil von
untergeordneten Randsortimenten am Gesamtsortiment abgestelit.

e Einwand: Von der Einzelhandelssteuerung sollte abgesehen werden, da es keine
gewiinschten Ergebnisse erzielt

Die Stadt Pirmasens verfolgt mit stetig aktualisierten Einzelhandelsgutachten eine
konsequente Strategie. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2007 erfolgte im
Jahr 2011 und die angepasste Sortimentsliste wurde Ende 2012 vom Stadtrat Pirmasens
beschlossen. Im Jahr 2017 wurde das aktualisierte Einzelhandelskonzept beschlossen,
auf welchem sich die nun vorliegende Bauleitplanung begriindet und geman § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als sonstige stadtebauliche Planung eine Leitlinie flir die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung darstellt. Der Stadtentwicklung Pirmasens liegt damit ein seit
2007 stetig aktualisiertes Konzept zu Grunde, welches malBgeblich zur Verhinderung
einer Abwértstendenz im Einzelhandelsangebot der zentralen Innenstadt beigetragen hat.
So zieht der Einzelhandelsgutachter im aktualisierten EHK 2017 das Fazit, dass es der
Stadt Pirmasens gelungen ist, durch ,.... die konsequente Berlicksichtigung der Innenstadt
als primares Entwicklungsgebiet (...) einen nach wie vor funktionsfédhigen zentralen
Versorgungsbereich aufzuweisen.”

Ergebnis der Abwéagung:

Die Stellungnahme ist zeitlich und inhaltlich teilweise (berholt, dies wird schon allein bei der
Beschreibung der Sachverhalte deutlich. Der aktualisierte Entwurf des Bebauungsplans weist
nunmehr am angesprochenen Standort ein ,Sondergebiet flir Nahversorgung und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten und nicht wie bisher, ein
Gewerbegebiet, aus.

8.2.3 Erneute Beteiligung nach § 3 Abs.2 BauGB

e Einwand: Kritik an der Anderung von Planungszielen durch wechselnde
Schwerpunkte im Einzelhandelskonzept, Zweifel am Sinn und Notwendigkeit der
Einzelhandelssteuerung

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht die mehrstufige Aufstellung von Bauleitplanen vor.
Planung ist ein Prozess, Anpassungen und Weiterentwicklung von Konzepten sind Kern
von Planungsverfahren. Die Bauleitplanung und die Steuerung des Einzelhandels ist Teil
eines MaBnahmenpaketes, welches darauf abzielt, den Strukturwandel von Pirmasens
weiter voranzutreiben und durch MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt positive
Entwicklungsimpulse fiir die Gesamtstadt zu geben. Messbare Erfolge sind nur bei
konsequenter Umsetzung und auch eher im mittel- und langfristigen Bereich zu erwarten.
Die Stadt Pirmasens verfolgt mit stetig aktualisierten Einzelhandelsgutachten eine
konsequente Strategie: Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2007 erfolgte im
Jahr 2011 und die angepasste Sortimentsliste wurde Ende 2012 vom Stadtrat Pirmasens
beschlossen. Im Jahr 2017 wurde das aktualisierte Einzelhandelskonzept beschlossen,
auf welchem sich die nun vorliegende Bauleitplanung begriindet und gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als sonstige stadtebauliche Planung eine Leitlinie fir die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung darstellt.
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e Einwand: Eigentimern der Grundsticke haben keine ausreichende
Entwicklungsperspektive

Der Stadtentwicklung Pirmasens liegt damit ein seit 2007 stetig aktualisiertes Konzept
zu Grunde, welches maBgeblich zur Verhinderung einer Abwaristendenz im
Einzelhandelsangebot der zentralen Innenstadt beigetragen hat. Diese Einschatzung
wurde auch durch die erfolgte Evaluierung bei Aufstellung des EHK 2017 vom Gutachter
bestéatigt. Insofern werden aufgrund der gesamtstadtischen Entwicklungsstrategie,
resultierend aus dem Einzelhandelskonzept, sortimentsbezogene Einschrankungen bei
den Einzelhandelsnutzungen und damit die Anpassung von Bebauungspldnen mit
Steuerungsdefiziten erforderlich. Das 6ffentliche Interesse an der Starkung der
Innenstadt wiegt schwerer als die privaten Interessen an der wirtschaftlich optimalsten
Ausnutzung eines Grundstiickes. Geman § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die &ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Im vorliegenden Fall steht vor allem das Wirtschaftsinteresse des
einzelnen Grundstiickseigentimers dem Interesse der Stadt insgesamt gegenuber.
Nach § 14 GG verpflichtet der Erwerb von Eigentum, dieses auch zum Wohle der
Allgemeinheit zu nutzen. Dem einzelnen Grundstiickseigentiimer muss deshalb nicht
unbedingt die wirtschaftlich vorteilhafteste Nutzung seines Grundstiickes zugestanden
werden. Die vorhandenen Betriebe im Plangebiet mit innenstadtrelevanten Sortimenten
werden in ihrem genehmigten Bestand geschitzt, eine Verkaufsflachenerweiterung ist
lediglich im innenstadtrelevanten Sortiment  ausgeschlossen, im nicht
innenstadtrelevanten  Sortiment  sind  Erweiterungen  der  Verkaufsflachen
uneingeschrankt méglich. Die Einschrankungen der baulichen Nutzung der Flachen des
Einwenders sind in der Gesamtbetrachtung als vertretbar anzusehen.

+ Einwand: Verkaufsflichenzahl wird abgelehnt, da sie die Grundstiicksausnutzung
schlechter als im Bestand stellt

Unter Berlcksichtigung der jetzt vorhandenen und genehmigten Verkaufsflachen im
. Sortimentsbereich Nahversorgung und entsprechend der genehmigten Verkaufsflachen
in den bestehenden Betrieben der Nahversorgung wurde eine Verkaufsflachenzahl
festgesetzt, welche bei klnftigen Vorhaben im Plangebiet Anwendung findet. Die
Verkaufsflaichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Verkaufsflache fir
nahversorgungsrelevante Sortimente je Quadratmeter Baugrundstiicksflache maximal
zulassig ist. Entsprechend der genehmigten Verkaufsflichen in den bestehenden
Betrieben der Nahversorgung wurde also eine Verkaufsflachenzahl je Sondergebiet
festgesetzt, welche bei kinftigen Vorhaben Anwendung findet. Damit werden
Verkaufsflaichenobergrenzen in diesem Sortimentsbereich definiert. Durch eine
Aufrundung der ermittelten Verkaufsflichenzahl im Bereich der zweiten
Nachkommastelle wurde im Vergleich zur derzeit genehmigten Verkaufsflache eine
Erweiterung der Flache bei kiinftigen Vorhaben im geringfligigen Bereich, beispielsweise
zur Marktanpassung und zur Bewaltigung betrieblicher Ablaufe, erméglicht.

« Einwand: Es sollen auch Betriebe, die nicht groBfldchig sind, zugelassen werden

Die Nahversorgungsfunktion des Standortes soll durch die Festsetzung von
~Sondergebieten der Nahversorgung und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten“ unter Berlicksichtigung der jetzt vorhandenen
Verkaufsflachen im Sortimentsbereich Nahversorgung erhalten werden. Als weitere
Nutzungen sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe fiir nicht innenstadirelevante
Sortimente allgemein zuldssig. Zur Steuerung der stédtischen Einzelhandelsnutzung
gehort auch die Definition von Standorten und Flachen fur die Unterbringung von
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben. Die Festsetzung der Sondergebiete ergibt sich
dariiber hinaus aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz: Fur
bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder aber auch relevante
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groB3flachige Solitdrstandorte wird die konsequente Ausweisung als Sondergebiete
gefordert. Bei Freiwerden von Einheiten, also von Mietflachen in den
Bestandsimmobilien, kann im Einzelfall gepriift werden, ob auch mit der Nachbelegung
das prioritire Ziel der Einzelhandelssteuerung, namlich der Schutz der Innenstadt,
gewahrleistet ist. Dann kdnnen auch kleinere Einheiten unterhalb der GroBflachigkeit
zugelassen werden, wenn dies mit den Zielen des Bebauungsplans und des EHK
vereinbar ist.

Ergebnis der Abwéagung:

Die Stellungnahme des Einwenders wendet sich gegen die Steuerung bzw. Einschrédnkung der
Einzelhandelsnutzungen. Die Einschrankungen bei den Sortimenten sind allerdings in der
Gesamtbetrachtung als vertretbar anzusehen. Die vorhandenen Betriebe werden auBerdem in
inrem genehmigten Bestand geschitzt, eine Verkaufsflaichenerweiterung ist lediglich im
innenstadtrelevanten Sortiment ausgeschlossen, im nicht innenstadtrelevanten Sortiment sind
Erweiterungen der Verkaufsflachen uneingeschrankt méglich. Dies wird schon allein durch das
Planungsziel, namlich der Ausweisung von Sondergebieten fiir nicht innenstadtrelevanten
Einzelhandel, deutlich. Der Standort soll nach wie vor fiir den Einzelhandel vorgehalten werden,
lediglich im Sortimentsbereich wird die kiinftige Nutzung der Flachen eingeschrankt. Durch die
Verkaufsflachenzahl werden sogar geringfligige Erhéhungen der Verkaufsflachen, etwa zur
Marktanpassung, bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten méglich.

8.3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
8.3.1 Friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB

In der Zeit vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 wurde die friihzeitige Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.
Dabei wurden mit Mail vom 15.02.2013 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens
51 Behérden und Trager offentlicher Belange angeschriecben und zur Stellungnahme
aufgefordert. 26 Behérden haben sich beteiligt.

Die Pfalzwerke AG und der Landesbetriecb Mobilitdt Kaiserslautern haben jeweils eine
Fristverlangerung erhalten. Sieben der eingegangenen Stellungnahmen enthielten keine
abwagungserheblichen Inhalte, teilweise jedoch allgemeine Hinweise, die in die Anlage 3 der
Textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden. MaBgebliche Stellungnahmen, die zum Teil
zur Anderung bzw. Ergénzung des Bebauungsplans fiihrten, wurden von der Pfalzwerke AG
und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid - Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft u. Bodenschutz vorgebracht.

Hinsichtlich der nachrichtlichen Ubernahme von Versorgungsleitungen wurden auf Anregung
der Pfalzwerke die Standorte der Leitungstrdger Mast Nr. 2600 und Mast Nr. 2601 in die
Planzeichnung des Bebauungsplans aufgenommen. Die 110-kV-Starkstromleitung ist bereits in
der Planzeichnung des Bebauungsplans enthalten.

Die Pfalzwerke AG hat zudem die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bereich
der bestehenden 110-kV-Freileitung und im Bereich der Schutzstreifen sowie im Bereich der
Leitungstragermasten angeregt. Dieser Anregung wird nicht gefolgt.

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Leitungstrasse, der Leitungstrdgermasten sowie der
Schutzstreifen sind gem. § 9 Abs. 6 BauGB die Belange des Leitungsbetreibers ausreichend
beriicksichtigt. Zudem wird in Anlage 2 ,Nachrichtliche Ubernahmen* der Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans auf die Zustimmungspflicht von Bauvorhaben im Bereich
der Schutzstreifen, innerhalb deren auch die Leitungstrdger Mast Nr. 2600 und Mast Nr. 2601
liegen, hingewiesen. Leitungen, welche auf dem Grundstick der Pfalzwerke bzw. im
offentlichen StraBenraum liegen, werden ebenfalls nicht mit einem Leitungsrecht belegt.
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Die ,Hinweise und Empfehlungen“ der Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden
in Anlage 3 folgendermafBen erganzt:

m Plangebiet befinden sich eine unterirdische 110-kV Stromversorgungsleitung, die in der
Planzeichnung nachrichtlich ausgewiesen ist, und unterirdische 20/0,4-kV Stromver-
sorgungsleitungen, die in der Planzeichnung nachrichtlich nicht ausgewiesen sind. Die
tatséchliche Lage dieser Leitungen ergibt sich allein aus der Ortlichkeit. Das Erfordernis von
MaBnahmen zur Sicherung/Anderung dieser Leitungen im Zusammenhang mit ErschlieBungs-
und BaumaBnahmen ist friihzeitig mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren. Bei Anpflanzungen
von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen
sind - die Abstandsvorgaben der geltenden technischen Regelwerke (z.B. ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-gesellschaft flr
StraBen und Verkehrswesen (FGSV, Ausgabe 1989) zu beachten. Fir den Bereich des
Schutzstreifens der 110-KV Freileitung gemaB Planzeichnung sind die jeweils zuldssigen
Bauhohen abhéangig von der Gelédndehdhe und dem Leitungsbereich. Daher ist die
Herstellung/Anderung von Gebauden im Schutzstreifen in Bezug auf einzuhaltende
Sicherheitsabstande, mit dem Leitungsbetreiber abzuklaren und bedarf dessen Zustimmung.
Hierzu sind alle genehmigungsbediirftigen/-freien Vorhaben dem Leitungsbetreiber vorzulegen.”

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wird folgender Hinweis aufgenommen:

.Die dargestellte 110-kV-Freileitung kann Abweichungen gegeniber dem tatsachlichen Bestand
aufweisen. Die tatsdchliche Lage ergibt sich allein aus der Ortlichkeit.”

Hinsichtlich Bodenschutz und Altablagerungen sind ebenfalls Hinweise und Anregungen erfolgt.
Neben Anregungen, welche bereits in den Hinweisen zum Bebauungsplan enthalten waren,
wurde von Seiten der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid - Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft u. Bodenschutz auf eine bereits bekannte und mittlerweile
Uberbaute Altablagerungsflache hingewiesen. Nach Riicksprache mit Herrn Glaus von der
Unteren Bodenschutzbehérde liegen der Stadt Pirmasens keine neuen Erkenntnisse vor, dass
neben Erdaushub und Bauschutt auch andere Abfélle (z.B. Siedlungsabfalle) vorhanden sind.
Die Stadt Pirmasens wird gegebenenfalls vorhandene Daten an die SGD Siid weiterleiten.

AuBerdem erfolgte von Seiten der SGD Sud der Hinweis, dass sich im Plangebiet auBerdem
die Reg.Nr. 317 00 000-3008 und Reg.-Nr. 317 00 000-3015 befinden. Die dort bei
Umbauarbeiten angetroffenen Kontaminationen wurden saniert. Aus bodenschutzfachlicher
Sicht ergibt sich kein weiterer Handlungsbedarf. Der Hinweis wurde in die Anlage 3 ,Hinweise
und Empfehlungen” des Bebauungsplans aufgenommen.

8.3.2 Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 01.02.2016 bis einschlieBlich 01.03.2016 wurde die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei
wurden mit Mail vom 28.01.2016 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens 17
Behdrden und Tréger &ffentlicher Belange angeschrieben und zur Stellungnahme aufgefordert.
14 Behdrden haben sich beteiligt. Stellungnahmen mit teilweise beachtlichen Hinweisen wurden
von mehreren Behérden vorgebracht. Es wurden darufhin redaktionelle Anderungen bzw.
Ergénzungen in der Planzeichnung sowie in den Hinweisen und Empfehlungen der Textlichen
Festsetzungen (bspw. zu Versorgungsleitungen) vorgenommen.

8.3.3 Erneute Beteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB

In der Zeit vom 27.05.2019 bis einschlief3lich 05.07.2019 wurde die erneute Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
Dabei wurden mit Mail vom 24.05.2019 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens
57 Behérden und Trager offentlicher Belange angeschrieben und um Stellungnahme gebeten.
30 Behorden haben sich beteiligt. Stellungnahmen mit beachtlichen Hinweisen wurden von
mehreren Behdrden vorgebracht. Plananderungen wurden dadurch nicht erforderlich. Es
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wurden lediglich redaktionelle Anderungen bzw. Ergdnzungen in den Hinweisen und
Empfehlungen vorgenommen.

8.4 Beteiligung der Nachbargemeinden
8.4.1 Frihzeitige Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 wurde die friihzeitige Beteiligung der
Nachbargemeinden gemaB § 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden mit Mail vom
15.02.2013 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens drei Nachbargemeinden
angeschrieben und zur Stellungnahme aufgefordert. Die drei eingegangenen Stellungnahmen
enthielten keine abwégungserheblichen Belange.

8.4.2 Beteiligung nach § 2 Abs. 2 BauGB

In der Zeit vom 01.02.2016 bis einschlieBlich 01.03.2016 wurde parallel zur Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung
der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden mit Mail vom
28.01.2016 im Rahmen des elekironischen Beteiligungsverfahrens zwei Nachbargemeinden
angeschrieben und zur Stellungnahme aufgefordert. Eine Nachbargemeinde hat sich beteiligt
und keine Einwendungen geltend gemacht.

8.4.3 Erneute Beteiligung nach § 2 Abs.2 BauGB

In der Zeit vom 27.05.2019 bis einschlieBlich 05.07.2019 wurde die erneute Beteiligung der
Nachbargemeinden gemaBR § 2 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Dabei wurden mit Mail vom
24.05.2019 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens flinf Nachbargemeinden
angeschrieben und um Stellungnahme gebeten. Zwei Nachbargemeinden haben sich beteiligt,
Bedenken wurden keine vorgebracht.

8.5 Beteiligung der Naturschutzverbande
8.5.1 Friihzeitige Beteiligung nach § 18 i.V. mit § 63 BNatSchG

Parallel zu den Behdrden wurden auch anerkannte Vereine nach Naturschutzrecht beteiligt.
Dabei wurden mit Mail vom 15.02.2013 im Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens
vierzehn Naturschutzverbande in der Zeit vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 zur
Stellungnahme aufgefordert. Drei Naturschutzverbande haben sich beteiligt. Die drei
eingegangenen Stellungnahmen enthielten keine abwagungserheblichen Belange.

8.5.2 Beteiligung nach § 18 i.V. mit § 63 BNatSchG

In der Zeit vom 01.02.2016 bis einschlieBlich 01.03.2016 wurde parallel zur Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange die Beteiligung der Naturschutzverbénde
gem. § 18 i.V.m. § 63 BNatSchG durchgefiihrt. Dabei wurden mit Mail vom 28.01.2016 im
Rahmen des elektronischen Beteiligungsverfahrens zwei Naturschutzverbdnde angeschrieben
und zur Stellungnahme aufgefordert. Ein Naturschutzverband hat sich beteiligt und keine
Einwendungen gegen die Planung vorgebracht.

8.5.3 Erneute Beteiligung nach § 18 i.V. mit § 63 BNatSchG

Parallel zu den Behoérden wurden auch anerkannte Vereine nach Naturschutzrecht in der Zeit
vom 27.05.2019 bis einschlieBlich 05.07.2019 erneut beteiligt. Dabei wurden mit Mail vom
24.05.2019 im Rahmen des elekironischen  Beteiligungsverfahrens  dreizehn
Naturschutzverbdnde um Stellungnahme gebeten. Drei Naturschutzverbidnde haben sich
beteiligt,

Begrindung Stand: 31.10.2019 Seite 41/60



Bebauungsplan P 197 ,,Zweibriicker StraBBe - Turnstra3e”

il Umweltbericht

1 Einleitung

Die Stadt Pirmasens passt mit der Aufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StralBe
- TurnstraBBe” das Bauplanungsrecht an geanderte stadtebauliche Rahmenbedingungen an. Die
Vorhaben kénnen ohne zusatzlichen Bedarf an Grund und Boden verwirklicht werden. Das
Plangebiet liegt direkt an der Hauptverkehrskreuzung Zweibriicker StraBe und TurnstraBe,
welche den ndrdlichen Stadteingang mit Anschlussstellen an die BundesstraBen B 10 und
B 270 bildet. Die Gstliche Begrenzung erfolgt im Osten durch die Carl-Schurz-StraBe, im
Westen befinden sich Griinflichen bzw. unbebaute Flachen, im Siden eine gemischte
Bebauung und im Norden schlieBen sich gewerblich genutzte Flachen an. Die Zweibriicker
StraBBe ist die HaupteinfallstraBe im Norden von Pirmasens und flihrt direkt zum Stadtzentrum.
Das Plangebiet umfasst rund 13 ha und ist nahezu vollstandig baulich genutzt. Im nérdlichen Teil
des Plangebietes sind Autohandelsunternehmen, eine Tankstelle sowie ein Schnellrestaurant
ansassig. Sudlich der TurnstraBe befindet sich ein gréBerer Einzelhandels-Komplex mit einem
Textilhandel, einem Schuhhandel, einer Drogerie und einem Discounter. Im stdlichen Teilbereich
sind Flachen fir Anlagen zur Stromversorgung sowie Gewerbebetriebe. Westlich der
Zweibriicker StraBBe bestehen eine weitere Tankstelle, verschiedene Gewerbebetriebe sowie ein
weiterer Discounter. Es handelt sich um eine bestandsorientierte Planung, bei der die kiinftige
Entwicklung bzw. Nutzung eines vorhandenen Gebietes gesteuert wird. Somit kann das
Vorhaben ohne zusétzlichen Bedarf an Grund und Boden verwirklicht werden.

Zum Aufstellungsverfahren ist e'ine Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB und ein Umweltbericht
gemaf § 2a BauGB erforderlich.

1.1 Erfordernis des Umweltberichts und gesetzliche Vorgaben

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) und das Baugesetzbuch (BauGB) stellen umweltschutzbezogene Anforderungen
an den Bebauungsplan. Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fUr die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. In dieser sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem gesonderten
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten, der als eigensténdiger Teil der Begriindung
dem Bebauungsplan beizufiigen ist. Die Gemeinde legt nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Zur Vorbereitung wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt
werden kann, zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert (,Scoping“ nach § 4 Abs. 1 BauGB), ihre
Stellungnahme abzugeben. Wahrend des Scopings gingen keine Einwendungen ein.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwaértigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans angemessen verlangt werden kann (§2 Abs.4 Satz 3 BauGB). Liegen
Landschaftsplane oder Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB (z.B. Pldne des Wasser-, Abfall-
oder Immissionsschutzrechts) vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen nach
§ 2 Abs. 4 Satz 6 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 durchgefiihrten
Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden, wenn fir das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchgefihrt wird
(~Abschichtungsregelung®).
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Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in
der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen, haben die Gemeinden die
Aufgabe, die erheblichen Umweltauswirkungen zu ({berwachen, welche aufgrund der
Durchfthrung der Bauleitpléne eintreten (§ 4c BauGB). Sie nutzen dabei die im Umweltbericht
angegebenen UberwachungsmafBnahmen und die Informationen der Behérden. Unterstlitzend
unterrichten die Behdrden 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.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Altablagerungen (ALG) bekannt. Aufgrund der
Vornutzung kann nicht ausgeschlossen werden, dass weitere Boden- bzw.
Grundwasserbelastungen vorliegen.

1.2 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Hauptziele der Neuaufstellung des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBe — Turnstra3e”
sind die Modifizierung der stadtebaulichen Zielsetzung, die Sicherung der Flachen im
Plangebiet fiir die gewerbliche Nutzung sowie die Anpassung an das Einzelhandelskonzept
2017. Auch aufgrund geénderter Rahmenbedingungen ist eine Weiterentwicklung der
stédtebaulichen Zielsetzung an diesem Standort erforderlich: Mittlerweile hat sich ein KFZ-
Schwerpunkt durch den erfolgreichen Konversionsprozess im Gewerbegebiet ,Husterhéhe”
etabliert, so dass ein weiterer konzentrierter Standort flr diese Nutzungen im Stadtgebiet nicht
notwendig ist. Daher ergibt sich das Erfordernis, die stadtebauliche Zielsetzung
weiterzuentwickeln. Der derzeit noch rechtskraftige Bebauungsplan P 180 ,Zweibriicker Stral3e
— TurnstraBBe* soll daher aufgehoben werden, um durch eine Neuaufstellung den aktuellen
Entwicklungen Rechnung zu tragen.

1.3 Umweltschutzziele in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen und Art der
Berucksichtigung bei der Planaufstellung

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan beinhaltet fiir den Geltungsbereich die
allgemeinen Entwicklungsziele Durchgriinung des Stadtbereichs sowie Erhalt und Entwicklung
von Biotopstrukturen. Als Biotoptypen sind Siedlungsflachen, Baum- u. Strauchhecken sowie
Kleingarten verzeichnet. Das Landschaftsbild ist in diesem Bereich von Gewerbebauten und
Uberwiegend versiegelter Gewerbeflache gepragt. Konflikte ergeben sich durch unzureichende
Durchgriinung. Die Entwicklungsziele des Landschaftsplanes sehen fiir diesen Stadtbereich
eine ,Durchgrinung” und ,Vernetzung durch straBenbegleitendes Griin“ vor. Das Plangebiet
befindet sich nicht in einem nach §§23 bis 30 BNatSchG oder nach sonstigen
Rechtsgrundlagen festgelegten Schutzgebiet. Gebiete von ,gemeinschaftlicher Bedeutung®
nach Fauna-Flora-Habitat (FFH) - und Vogelschutzrichtlinie sind nicht vorhanden, so dass sich
hieraus keine Zielanforderungen ergeben.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach den §§ 23-31 BNatSchG oder nach sonstigen
Rechtsgrundlagen festgelegten Schutzgebiet; Gebiete von "Gemeinschaftlicher Bedeutung"
nach FFH- u. Vogelschutzrichtlinie sind nicht vorhanden, so dass sich hieraus keine
Zielanforderungen ergeben. Als Biotoptypen im Landschaftsplan sind Siedlungsflachen, Baum-
u. Strauchhecken sowie Kleingéarten verzeichnet. Als landschaftsplanerisches Entwicklungsziel
fur die Bereiche sind eine Durchgriinung des Stadtgebietes sowie eine Anbindung von Rad- u.
FuBwegen an die angrenzende Umgebung vorgesehen. Sondergutachten sind keine
vorhanden.
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2 Umweltprifung
2.1  Methodik der Umweltpriifung

Die Ergebnisse der Untersuchungen zum Bebauungsplan werden hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf die Durchflinrbarkeit der beabsichtigten Nutzungen, den sogenannten
LPlanfall“, bewertet. MaBgebend fir die Zulassungsféhigkeit eines Vorhabens ist dabei die
Bewertung des Umweltzustands nach Verwirklichung des Vorhabens (,Planfall”) im Vergleich
zum Ist-Zustand bzw. zum Zustand bei Nichtdurchfihrung der Planung (,Nullfall®).
Berlicksichtigt werden dabei auch eventuelle Vorbelastungen. Im Rahmen der
Gesamtabwagung lber den Bebauungsplan wird auch Gber die im Rahmen der Umweltpriifung
ermittelten Belange und ihre Beriicksichtigung bzw. Nicht-Berlcksichtigung in der Planung
entschieden. Die Darlegung dieser Entscheidungen erfolgt im Rahmen der
zusammenfassenden Erklarung zum Bebauungsplan.

22 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung, beriicksichtigte
Umweltschutzziele und Umweltbelange

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde flr jeden
Bauleitplan gesondert festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung
erforderlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit MaBstab fir deren Erforderlichkeit ist die
Ermittlung, = Beschreibung und  Bewertung der  voraussichtlichen  erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung. Das heiB3t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung Uberhaupt erhebliche
Umweltauswirkungen zu erwarten sind und zwar bezogen auf jeden der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung im Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StraBe — TurnstraBe” war daher zu
prifen, fir welche der in § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange
erhebliche Auswirkungen durch das konkrete Planvorhaben zu erwarten sind.

MaBgebliche Ausgangssituation fiir die Bewertung moglicher Umweltauswirkungen ist
der Zustand des Plangebiets, wie er sich zum jetzigen Zeitpunkt unter Beriicksichtigung
der zulassigen und vorhandenen Nutzungen und Belastungen darstellt. Die zu
Uberplanenden Flachen sind im Bestand groBflachig bebaut. Das Plangebiet ist vollstdndig
durch Bebauung mit Gewerbegebauden, teilweise Einzelhandelsbetriebe, und Tankstellen
gepragt und stark versiegelt. Mit dem Bebauungsplan werden keine Nutzungen bzw.
Nutzungsintensivierungen als zuldssig festgesetzt, die nicht auch bisher tber den vorhandenen
Ist-Zustand hinaus zuldssig gewesen wéren bzw. im Falle eines Bauantrages zu genehmigen
gewesen wdren. Bisher unbebaute Flachen ohne bestehende Baurechte im AuBenbereich
werden nicht herangezogen.

Es werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft ermdglicht, die gemafn
§ 1a Abs. 3 S 5 BauGB ausgleichspflichtig waren. Die Erstellung eines ,Fachbeitrages
Naturschutz® zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Der Landschaftisplan zum
Flachennutzungsplan beinhaltet fiir den Geltungsbereich die allgemeinen Entwicklungsziele wie
Durchgrinung des Stadtbereichs und Erhalt und Entwicklung von Biotopstrukturen. Als
Biotoptypen sind Siedlungsflachen, Baum- und Strauchhecken verzeichnet. Aufgrund der
nahezu vollstédndigen anthropogenen Uberformung durch Versiegelung und intensive Nutzung
ist nicht von einem Vorhandensein geschitzter Arten auszugehen. Hinweise bzw. Informationen
auf ein entsprechendes Vorkommen liegen nicht vor. Ebenso liegen fir mégliche
Beeintrachtigungen von européischen Schutzgebieten keine Anhaltspunkte vor.
Naturschutzrechtlich ausgewiesene Flachen sind nicht vorhanden.

Kultur- oder sonstige Sachgiter sind nicht vorhanden. Somit wird der Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 S. 2 BauGB unter Berlicksichtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Belange bislang wie folgt als ausreichend
bestimmt und festgelegt:
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BauGB |Umweltbelang Zu priifen
(ja/nein)

§1Abs.6 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das o

Nr. 7a Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt J

§1Abs.6 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher

Nr. 7b Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des nein

Bundesnaturschutzgesetzes

§1Abs.6 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie ia

Nr. 7¢c die Bevélkerung insgesamt !

§1Abs.6 umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter Figii

Nr. 7d

§1Abs.6 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und ia

Nr. 7e Abwassern )

§1Abs.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von g

Nr. 7f Energie

§1Abs.6 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere AGin

Nr. 7g des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

§1Abs.6 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Nr. 7h Rechtsverordnung zur Erflillung von bindenden Beschlissen der Européischen nein
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

§ 1 Abs. 6 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach

Nr.7i §1Abs.6Nr.7a,cundd e

§1a Abs. 2 zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen, zusatzliche
Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als Wald oder fir nein
Wohnzwecke genutzten Flachen

Sonstige zu bericksichtigende Umweltbelange /  Eingriffe in Natur und

Landschaft He

Tabelle 7: Umfang der Umweltpriifung

Aufgrund der nahezu vollstandigen anthropogenen Uberformung durch Versiegelung und
intensive Nutzung als Gewerbegebiet ist das Vorhandensein geschiitzter Arten auszuschlieBen.
Hinweise bzw. Information auf ein entsprechendes Vorkommen liegen nicht vor. Ebenso liegen
fir mdgliche Beeintrdchtigungen von europdischen Schutzgebieten keine Anhaltspunkte vor.
Naturschutzrechtlich ausgewiesene Flachen sind nicht vorhanden.

Des Weiteren befindet sich die als nicht altlastverdachtig eingestufte Altablagerung Pirmasens,
WehrmachtsstraBe (Registriernummer 317 00 000 -0319) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Somit wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum Bebauungsplan nach § 2
Abs. 4 Satz2 BauGB unter Beriicksichtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 und § 1a BauGB
aufgefuhrten Belange wie folgt als ausreichend bestimmt und festgelegt:

Die Umweltbelange geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB: ,Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt*,

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB: ,umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt”,

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB: ,Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwassern®,

wurden einer naheren Priifung unterzogen.
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Grundsatzliche Inhalte bzw. Parameter sind fiir den vorliegenden Planbereich u.a. die Ermittlung
von Tier- und Pflanzenarten, sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Versiegelungsgrad,
Altlasten, Betroffenheit von Oberfldichenwasser, Emissionen, Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes, verbal-argumentative Bewertung hinsichtlich Gerauschen. Prifmethoden und
Detaillierungsgrade dabei waren Gelandebegehungen, Bestandsaufnahmen vor On,
Auswertungen anhand vorliegender Quellen, wie Luftbild, und Daten des Tiefbauamtes (Bereich
Umweltschutz) sowie Daten im Rahmen des Scopings, Landschafts- und Flachennutzungsplan,
Bauflachenkataster.

Nachfolgende Umweltbelange wurden im Rahmen der Umweltprifung betrachtet, es waren
jedoch aufgrund der Gegebenheiten keine ndheren Priifungen erforderlich:

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB: ,Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes®,

e Im Plangebiet befinden sich keine hochwertigen bzw. gesetzlich geschiitzten Biotope, es
liegen keine Hinweise auf Arten vor, die eine artenschutzrechtliche Prifung erfordern
wirden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB: ,umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgiiter*,

e keine schiitzenswerten Kultur- und Sachgiter im Plangebiet bekannt. Bei Funden sind
entsprechende Vorgaben zu beachten und dies der zustandigen Behdrde zu melden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB: ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie®,

o flr Plangebiet nicht relevant, keine Ma3nahmen auf Bebauungsplanebene

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB: ,Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen
Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts”.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB: ,Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen
die durch Rechtsverordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht (iberschritten werden®,

e flir Plangebiet nicht relevant

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB: ,Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢ und d.”

§ 1 a Abs. 2 BauGB: “zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
Nutzungen, zusétzliche Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als
Wald oder fiir Wohnzwecke genutzten Flachen®,

e keine zusatzlichen Eingriffe, die nicht auch durch das bisher bestehende
Bauplanungsrecht zuldssig gewesen waren.

§ 1 a Abs. 3 BauGB: “die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen...”

e keine zusatzlichen Eingriffe, die nicht auch durch das bisher bestehende
Bauplanungsrecht zuldssig gewesen wéren.
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2.3 Prifmethoden, Detaillierungsgrad und rdumlicher Umfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Priifmethode und Detaillierungsgrad
§1Abs.6 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Verbal-argumentative Bewertung fir die

Nr. 7a Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie | Schutzguter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,

die Landschaft und die biologische Vielfalt Luft, Klima, Landschaft

§1Abs.6 umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und | Verbal-argumentative Bewertung hinsichtlich
Nr. 7c seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt Geréusche
§1Abs.6 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte

Nr. 7e Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Tabelle 8: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Der raumliche Umfang der Umweltprifung umfasst das Plangebiet und hinsichtlich der
Gerdusche die unmittelbare Umgebung.

3 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
nach Anlage 1 zum BauGB

3.1 Vorbemerkung zum Ist-Zustand

Bereits im Ist-Zustand sind fir alle Schutzgiiter Inanspruchnahmen durch die bauliche und
sonstige Nutzung geméaB bestehendem Bebauungsplan oder durch die Lage innerhalb der
bebauten Orislage zuldssig. Die Bewertung des Umweltzustands nach Verwirklichung des
Vorhabens (,Planfall) im Vergleich zum Zustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(,Prognosenulifall) ist maBgebend fiir die Abwagung bzw. die Zulassungsfahigkeit eines
geplanten Vorhabens. Eventuell vorhandene Vorbelastungen kénnen dabei beriicksichtigt
werden. Der Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe“ bezieht sich auf ein
bereits vorhandenes, bebautes Gebiet.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Nutzungen bzw. Nutzungsintensivierungen als zulassig
festgesetzt, die nicht auch bisher liber den vorhandenen Ist-Zustand hinaus zuléssig gewesen
waren bzw. im Falle eines Bauantrages zu genehmigen gewesen waren. Im Gegenteil dienen
die Ziele des Bebauungsplans in erster Linie der Steuerung von Einzelhandelsnutzungen
gemanB Einzelhandelskonzept, da diese negative stddtebauliche Wirkungen auf die zentralen
Einkaufsbereiche der Stadt Pirmasens entfalten kdnnen. Insofern werden Nutzungsanderungen
oder Intensivierungen aus dem Bereich Handel und damit verbundene z.B. verkehrliche
Veranderungen nicht eintreten. Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans ist deshalb
aufgrund der diesbeziiglich gleichbleibenden Nutzungen und Nutzungsintensitaten mit einem
ahnlich hohen Versiegelungsanteil im Plangebiet wie in der Ist-Situation zu rechnen.

3.2 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

3.2.1 Boden und Wasser

Beschreibung:

Das Plangebiet liegt im Norden von Pirmasens. Das Plangebiet befindet sich im
Siedlungszusammenhang zwischen bestehenden Gewerbe-, Misch- und Wohngebieten. Am
westlichen Rande des Geltungsbereiches befindet sich ein Bereich, der durch einen unbebauten
Grunbereich (ehemals Kleingarten) gepréagt ist.
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Das Stadtgebiet von Pirmasens liegt im Ubergangsbereich zwischen dem von festldndischen
Sedimenten gepragten Buntsandsteingebiet der Formation des Pfalzerwaldes und dem Westrich
als Teil der slidpfalzischen Hochflache, dessen Formation durch marine Sedimente des Unteren
Muschelkalks gepragt ist. Diese Hochflache ist durch die Felsalbe, den Blimelsbach und ihren
Nebenbachen zerschnitten; sie steigt von West nach Nordost leicht an.

Die Landschaft um Pirmasens wird gepragt durch Gesteinsbildungen aus der Trias, der altesten
Formation des Erdmittelalters (Mesozoikum). Die geologischen Schichten steigen nach
Nordosten leicht an. Hier sind die Formationen des Unteren Muschelkalkes bereits Uberwiegend
durch Erosion abgetragen worden, sodass nun der Obere Buntsandstein die oberste
Gesteinsschicht bildet. Die Gesteine des Oberen Buntsandsteins und des Unteren Muschelkalks
bilden den oberen Teil der Berghdnge bzw. die Hochflachen. Der Buntsandstein besteht aus
mittel- bis groBkdrnigen Sandsteinen und Tonsteinen. Im anstehenden Muschelkalk sind graue
Sand-, Schluff- und Tonsteine zu finden. Typlsche Bdéden hierfir sind mergelig-tonige
Schichtfolgen und feinplattige Sandsteine mit einer lehmigen Uberdeckung. Diese sind duBerst
ungunstig flr das Versickern der Niederschlage. Von den jahrlichen Niederschlagen werden 150-
200 mm an das Grundwasser abgegeben, etwa 400-480 mm verdunsten. Der Rest flieRt
oberflachig ab.

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine im  Ablagerungs-
/Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz erfasste, als nicht altlastenverdachtig
eingestufte  Altablagerung  (Erdaushub und Bachschutt; Reg.-Nr.  31700000-319).
BaumafBnahmen in diesem Bereich sollten gutachterlich begleitet und dokumentiert werden. Zur
Thematik der Bodenbelastungen ist festzuhalten, dass derzeit kein unmittelbarer
Handlungsbedarf erkennbar ist. Die in den Hinweisen zum Bebauungsplan zu treffenden und im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigenden Regelungen beinhalten die
erforderlichen MaBnahmen, um im Falle zukinftiger Eingriffe in den Boden den
Umwelterfordernissen Rechnung zu tragen. Weitere umwelirelevante Sachverhalte sind bislang
nicht bekannt. Aufgrund der hohen Versiegelungsrate wird eine Versickerung von
Niederschlagen erschwert. Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Grundwasserbelastungen sind keine bekannt. Aufgrund der Nutzungen kann grundsaizlich eine
Verschmutzung von Niederschlagswasser nicht ausgeschlossen werden. Im Bereich der
Altablagerung sollte ohnehin eine gezielte Versickerung unterbleiben. Das Niederschlagswasser
wird liberwiegend durch die Kanalisation gesammelt und abgeleitet. Dies ist auch aufgrund der
topographischen Verhaltnisse und der Héhenlage des Plangebiets erforderlich. Die Planung hat
eine maBvolle Verdichtung des Plangebietes zum Ziel, beugt jedoch einer maBlosen
Bodenversiegelung durch die grunordnenschen Festsetzungen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vor.

> vorhandene Grundbelastungen Boden und Grundwasser:

- Uberwiegende Bebauung und Versiegelung des Gebietes, kaum Versickerung moglich

- da der Bereich seit Jahrzehnten durch gewerbliche Nutzung gepragt ist, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Boden- bzw. Grundwasserbelastungen vorhanden sind.

- vorhandene Altablagerung (als nicht altlastenverdéchtig eingestuft) im Plangebiet

> Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Boden und Grundwasser:

Auch nach Verwirklichung des Bebauungsplans werden vor allem groBformatige Bauformen und
Gebdude, Flachen mit Kies- oder Schotterdecke oder mit Betonsteinpflaster, Beton-/
Asphaltflachen, StraBen, Parkplatz- und Gewerbegebietsflichen dominieren. Belebter Boden
wird weiterhin nur an wenigen Stellen anzutreffen sein, z.B. im Bereich des Umspannwerkes. Im
Bereich der im Kataster erfassten und bewerteten Altablagerung ergeben sich keine baulichen
oder nutzungsbezogenen Anderungen. Gefahrdungspotenzial fiir die Umwelt und insbesondere
far den Menschen wurde nicht festgestellt. Auch besteht kein weiterer akuter Handlungs- bzw.
Sanierungsbedarf. Auf gezielte Versickerung von Niederschlagswasser sollte in diesem Bereich
verzichtet werden. Gefahrdungspotenzial fiir das Grundwasser ist durch die Verwirklichung des

Begriindung Stand: 31.10.2019 Seite 48/60



Bebauungsplan P 197 ,,Zweibriicker Stra3e - TurnstraBe*“

Bebauungsplans weiterhin nicht zu erkennen. Aufgrund der intensiven Nutzung als
Gewerbegebiet bleibt eine hohe Versiegelungsrate weiterhin zuldssig. Das Niederschlagswasser
wird nach wie vor Uberwiegend durch die Kanalisation gesammelt und abgeleitet. Mit
Verunreinigungen ist auf der Grundlage der bei Genehmigung und Betrieb von Nutzungen
maBgeblichen Anforderungen und einzuhaltenden MaBnahmen und Auflagen nicht zu rechen.
Insbesondere  werden  keine  industriellen  Nutzungen mit  potenziell hdéherem
Verunreinigungsrisiko als zulassig festgesetzt.

Weitere Auswirkungen:

- MaBvolle Verdichtung des Plangebietes zugunsten der Einsparung von
AuBenbereichsflachen.

- Durch Hinweise und Empfehlungen zum Umgang mit Boden, Grund- und
Niederschlagswasser Vorbeugung méglicher Umweltschaden.

- Durch grinordnerische Festsetzungen (Anpflanzungen, etc.), sowie Hinweise und
Empfehlungen positive Wirkung auf Natur und Landschaft sowie auf den Wasserhaushalt
im Plangebiet.

> Ergebnis:
Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser.

3.2.2 Klima und Luft

Beschreibung:

Das Temperaturmittel liegt nach Angaben des Klima-Atlas von Rheinland-Pfalz im Januar
zwischen -1 und 0 Grad Celsius, im Juli zwischen 16-17 Grad Celsius. Die
Jahresmitteltemperatur betragt ca. 8,5 Grad Celsius. Die ganzjahrig haufigsten Windrichtungen
sind Stdwest bis West. Die Jahresniederschlage liegen im Mittel zwischen 800-950 mm, die sich
relativ gleichmaBig auf Sommer und Winter verteilen. Ein Maximum liegt in der Spanne von Mai-
August. Diese Niederschlage fallen oft in Form von Starkregen. Verdunstung und
Wasserverbrauch durch die Vegetation lassen jedoch nur geringe Mengen zur Versickerung
kommen.

Der Geltungsbereich stellt klimatisch und lufthygienisch keinen Belastungsbereich dar. Aufgrund
der exponierten und erhdhten Lage im Stadtgefiige ist der Luftaustausch als gut bis sehr gut zu
bezeichnen; Schwachwind- oder Uberwarmungssituationen sind selten. Das Planungsgebiet ist
im Ist-Zustand bereits stark versiegelt. Die durch den Kfz-Verkehr der zusammentreffenden
StraBen bereits vorhandene und zukiinftig zu erwartende Menge von Kfz-bezogenen
Luftschadstoffen wie Kohlendioxid, Benzol und Feinstaubpartikeln PM10 ist deshalb und
aufgrund der (berwiegend gewerblichen Nutzung als unproblematisch anzusehen.
Schadstoffemittierende Betriebe sind nicht bekannt; Genehmigungsverhaltnisse nach Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bestehen nicht.

> vorhandene Grundbelastungen Klima und Luft:
- Bestehende Beeintrachtigung des Kleinklimas durch Verkehr

- Uberwiegende Versiegelung, vereinzelte Vegetationsflachen

> Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Klima und Luft:

Die Planung und die darin als zuldssig festgesetzten Nutzungen verandern die klimatische und
lufthygienische Ist-Situation nicht. Die durch den Kfz-Verkehr zu erwartende Menge von Kifz-
bezogenen Luftschadstoffen ist aufgrund der nahezu gleichbleibenden gewerblichen Ausnutzung
des Plangebiets und der Einschrankungen fiir handelsgewerbliche Nutzungen im ungiinstigsten
Fall als hierdurch unverdndert anzusehen, da somit weniger Nutzungen angesiedelt werden
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kénnen, die potenziell geeignet sind, hohere Verkehrsaufkommen durch Kunden zu erzeugen.
Seitens der Unteren Naturschutzbehdérde wird fiir das Schutzgut Klima durch eine gewerbliche
Neuplanung -da kein schadstofftrachtiges Gewerbe vorgesehen ist- kein zusatzliches
Konfliktpotential gesehen. Die Griinzlige, die sudlich angrenzen, werden durch die Planung nicht
tangiert.

> Ergebnis:
Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft.

3.2.3 Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Unbeeinflusst durch menschliches Wirken wiirde sich als potentiell natirliche Vegetation, als
Endstufe einer natlrlichen Sukzession auf den Hochflachen des Westrich ein Hainsimsen-
Traubeneichen-Buchenwald (Luzulo-Fagetum) entwickeln. An den Hangen wirde man den
artenarmen  Hainsimsen-Buchenwald  (Luzulo-Fagetum-typicum) mit Ubergdngen zum
Flattergras-Buchenwald (Milio-Fagetum) und Perlgras-Buchenwald (Milico-Fagetum) finden. In
den wasserziigigen Hangmulden und Schluchten wiirden sich Ahorn-Eschen-Schluchtwélder
(Aceri-Fraxinetum) entwickeln. Zur Erfassung der vorhandenen Biotoptypen wurde das aktuelle
Luftbild aus 2010 herangezogen und punktuelle Begehungen vor Ort vorgenommen:

Die reale Vegetation im Plangebiet ist durch Uberwiegend anthropogene Einflussnahme als
bebaute Flache gepragt. Der Geltungsbereich der Planung ist bereits im Ist-Zustand zu ca. 90%
versiegelt und baulich oder infrastrukturell genutzt. Weitere Nutzungsintensivierungen wéren
mdglich. Neben den groBformatigen Bauformen und Gebduden dominieren Flachen mit Kies-
oder Schotterdecke oder mit Betonsteinpflaster, Beton-/ Asphaltflachen, StraBen, Parkplatz- und
Gewerbegebietsflachen. Belebter Boden ist damit nur an wenigen Stellen anzutreffen, z.B. im
Bereich des Umspannwerkes (hier dominiert Zierrasen; hoherer Bewuchs ist aus
Sicherheitsgriinden nicht zuldssig) und am westlichen Rande des Geltungsbereiches
(Sukzessionsflache). Im Bereich der Altablagerung ergeben sich bezogen auf die derzeitige
intensive Nutzung und Versiegelung keine baulichen oder nutzungsbezogenen Anderungen. In
Randlagen und zwischen Stellplatzen sind untergeordnet kleine Griininseln, Uberwiegend mit
Zierrasen oder Blschen besetzt, anzutreffen. Der Gehblzanteil ist dabei sehr gering.
Zusammenhangende Griinbereiche ohne anthropogene Inanspruchnahme sind nicht vorhanden.
Durch die innerdrtliche Lage, den hohen Versiegelungsgrad und fehlende 06kologisch
bedeutsame Vegetationsstrukturen sind im Plangebiet keine Flachen oder Elemente mit
Bedeutung fir die Landespflege zu verzeichnen.

Aufgrund der kaum vorhandenen Vegetationsstrukturen bzw. deren sehr geringer dkologische
Wertigkeit ist nicht von einem Vorkommen geschitzter faunistischer Arten auszugehen. Wegen
der damit einhergehenden unterdurchschnittlichen Artenvielfalt und des hohen Stérungsgrads
(Gewerbebetrieb, StraBen- und FuBgéngerverkehr) weist das Plangebiet nur eine geringe
faunistische Bedeutung auf. Dauerhafte Lebensraume fir Tiere sind v. a. aufgrund des sehr
hohen Versiegelungsgrades und der Nutzungsintensitat nicht anzunehmen.

=2 vorhandene Grundbelastungen Tiere und Pflanzen:

- Bereits im Ist-Zustand ist fUr alle Schutzgliter eine Inanspruchnahme gemaR
bestehendem Bebauungsplan oder durch die Lage innerhalb der bebauten Ortslage
zulassig. _

- bestehende Beeintrachtigung der Luft und bestehender Larm durch Verkehr
> Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Tiere und Pflanzen:

Aufgrund der geschilderten Zielrichtung des Bebauungsplans zur Neuausrichtung der Nutzungen,
der bereits weitgehend in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs und
der damit einhergehenden Berlicksichtigung von bestehendem Baurecht werden auch zukinftig
keine bedeutsamen Grinstrukturen vorhanden sein. Der Gehdlzanteil ist weiterhin sehr gering.
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Anderungen beziiglich der faunistischen Ausstattung ergeben sich deshalb insgesamt nicht. Die
festgesetzten PflanzmaBnahmen auf den Grundstiicken sowie am westlichen Rand des
Geltungsbereichs verbessern die Ein- und Durchgriinungssituation.

> Ergebnis:

Die Planung zeigt keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen.

3.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevodlkerung insgesamt (Erholung und Larmimmissionen) und die Landschaft

Durch die Lage an der B 10, der B 270, der Zweibriicker StraBe und der TurnstraBBe treten im
Plangebiet im Planfall weiterhin Gerduschemissionen aus dem StraBenverkehr auf. Die
Immissionssituation wird nach wie vor durch Gerdusche der benachbarten B 10 bestimmt.
Gegebenenfalls hinzu tretende Geraduschemissionen durch neue Gewerbebetriebe sind aufgrund
der gewerblichen Vornutzung, der Lage im Gewerbegebiet sowie der raumlichen Entfernung zu
stérempfindlicheren Nutzungen insgesamt als nur untergeordnet und nicht relevant anzusehen.

Der landschaftsasthetische Eigenwert einer Landschafisbildeinheit wird mit Hilfe der beiden
Kriterien Pragnanz/ Eigenart und Vielfalt ermittelt. Ferner wird die Fernwirksamkeit, d.h. die
maximale optische Distanz, zur Einschatzung der visuellen Verletzbarkeit des Landschaftsbilds
herangezogen.

[ vorhandene Grundbelastungen Mensch und Landschaft:

- bestehende Beeintrachtigung durch Nutzung als Gewerbegebiet (Luft-, LArmemissionen)
sowie vorkommende Altlasten

- wenig Grunstruktur, keine Erholungsfunktion, vorhandene Beeintrachtigung des
Ortsbildes im Gebiet

> Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Mensch und Landschaft:

Das Gebiet wird weiterhin den Charakter eines Gewerbegebietes aufweisen, dementsprechend
sind keine zusatzlichen akuten schadlichen Wirkungen fir den Menschen in Bezug auf Larm,
Erschiitterungen, Schadstoffe u. Staubemissionen zu erwarten. Im Bereich Zweibrlicker StraBBe/
TurnstraBBe wird langfristig produzierendes Gewerbe und Handwerk angestrebt. Hierbei ist dann
auf eine Sicherung der Wohnumfeldqualitit der angrenzenden Wohngebiete zu achten
(Larmschutz, ausreichende Eingriinung, etc.). Akut ergibt sich fir das Schutzgut Mensch kein
Handlungsbedarf. Weiterhin ist auf die Sicherstellung geeigneter Erholungsmdoglichkeiten durch
die Anbindung an die offene Landschaft zu achten. Die durch den Kfz-Verkehr zu erwartende
Gerauschbelastung ist aufgrund der nahezu gleichbleibenden gewerblichen Ausnutzung des
Plangebiets im unginstigsten Fall als hierdurch unveréndert anzusehen. Insgesamt sind damit in
Bezug auf die Ausgangssituation keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter zu erwarten.

Fir den Siedlungsbereich, in dem sich das Plangebiet befindet, ist der landschaftsasthetische
Eigenwert dieser Landschaftsbildeinheit als sehr gering einzustufen. Die Fernwirksamkeit ist
aufgrund der exponierten Lage am Stadtrand als hoch einzuschéatzen. Die anschlieBenden
Griinzlige tragen in eingeschrankter Funktion zum Naherholungsraum am Rande des
Stadtgebietes bei. Eine Vorbelastung des Landschaftsbilds durch die bestehende Bebauung (v.
a. Biro- und Betriebsgebaude, Wohngebaude) ist aufgrund der heterogenen und teilweise
unmafstéblichen Bebauung und der Topographie gegeben. Die Einsehbarkeit aus nérdlicher und
sudlicher Richtung insbesondere von der Zweibriicker StraBe ist hoch. Die vorhandenen
Biotoptypen, die Oberflachenform und die Gebaudestrukturen bieten nahezu keine
Landschaftsbildaspekte. Unter Beriicksichtigung des Anteils der anthropogen Uberpréagten
Elemente (Gebaude, StraBen- und Wegeflachen, Scherrasen) gegenliber naturnahen Strukturen
ist die Natirlichkeit des Landschaftsbilds als sehr gering einzustufen. Dieses Verhaltnis zwischen
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Flachen mit urspriinglichem und beeintréchtigtem Charakter der Natur- bzw. Kulturlandschaft
bewirkt einen sehr geringen Grad der Eigenart.

> Ergebnis:

Die Planung zeigt keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Mensch und
Landschaft. Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt sowie die Vermeidung von Emissionen und Abwéassern

Mensch / Sonstige

Auch immissionsschutzrechtliche Erfordernisse dirfen bei der vorliegenden Planung nicht
auBer Acht gelassen werden. GemaR BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
gewahrleisten. Dazu sind einerseits die Schutzanspriche immissionsempfindlicher
Wohnbereiche und andererseits die zu erwartenden Emissionen abzuschatzen und nach
Mdoglichkeit einem angemessenen Ausgleich zuzufiihren. Das néachstgelegene Gebiet mit
hohem Schutzanspruch (Wohngebiet) liegt in westlicher Angrenzung an das Plangebiet. Siidlich
grenzen Gewerbe- und Industrieflichen an. Aber auch die angrenzenden Gewerbegebiete
haben ein Schutzbedirfnis, da gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten sind. Hinsichtlich
des Anfalls von Abfédllen entstehen neben den normalen haushaltsiiblichen Abféllen und
Abwaéssern insbesondere Verpackungsmaterial und Biomdill aus abgelaufener Ware. Die
Abwasserbeseitigungsanlagen entsprechen den giltigen Regeln der Technik. Eine Verstarkung
der Wasserhauptleitung ist in der Zweibriicker Straf3e erfolgt.

Bewertung:

Der Geltungsbereich stellt klimatisch und Iufthygienisch keinen Belastungsbereich dar.
Aufgrund der exponierten und erhdhten Lage im Stadtgeflige ist der Luftaustausch als gut bis
sehr gut zu bezeichnen; Schwachwind- oder Uberwdrmungssituationen sind selten. Das
Plangebiet ist im Ist-Zustand bereits stark versiegelt. Die durch den Kfz-Verkehr der
vorhandenen StraBen bereits bestehende und zukiinftig zu erwartende Menge von Kiz-
bezogenen Luftschadstoffen wie Kohlendioxid, Benzol und Feinstaubpartikel PM10 ist deshalb
und aufgrund der gewerblichen Nutzung als unproblematisch  anzusehen.
Schadstoffemittierende Betriebe sind im Plangebiet nicht vorhanden; Genehmigungen nach
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bestehen nicht. Durch die Lage an der B 10 und
der Zweibrlicker Straf3e treten im Plangebiet bereits im Ist-Zustand Gerduschemissionen aus
dem StraBenverkehr auf. Hinzu treten die Emissionen aus den Einzelhandelsbetrieben
zugeordneten Parkflachen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Immissionssituation
durch die Gerdusche der B 10 bestimmt wird. Innerhalb des Plangebiets wird nicht mit
stérenden Larm- und Geruchsemissionen gerechnet. Mit Unfallen, bei denen es zum Austritt
von wasser- oder luftgefdhrdenden Stoffen kommt, wird aufgrund der angestrebten und
vorhandenen Nutzung nicht gerechnet. Die Erheblichkeit — wiirden Eingriffe stattfinden - auf die
menschliche Gesundheit und das Allgemeinwohl wird daher als sehr gering eingeschatzt.
Kultur- und Sachgditer sind nicht vorhanden.

3.4 Gesamtbewertung

» Fir die in vorhergehenden Punkten behandelten Naturraumpotentiale ergeben sich keine
Konfliktpotentiale, da keine Eingriffe stattfinden.

» Die Natur und Landschaft, das Landschaftsbild / Erholung sowie die Fauna stellen fiir den
Planbereich aufgrund des minimalen Anteils an Grinpotential von rund 4 % der
Gesamitflache und aufgrund der Insellage eine geringe 6kologische Wertigkeit dar.

» Boden, Wasser, Luft und Klima sind fir den Planbereich und dariiber hinaus in ihrer
Wertigkeit von geringer Bedeutung, da lediglich ein sehr geringer Anteil an offenen Flachen
vorhanden ist und die Wasserwegsamkeit von geringer Bedeutung ist.

» Die Erheblichkeit auf die menschliche Gesundheit — wiirden Eingriffe stattfinden - und das
Aligemeinwohl wird als sehr gering eingeschatzt. Kultur- und Sachgiter sind nicht
vorhanden.
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» Uber den Bestandsschutz hinausgehende kiinftige Veranderungen werden in Zukunft im
Rahmen des Bebauungsplans lber prozentuale Festsetzungen an Begriinung geregelt
(granordnerische Festsetzungen). Hier sollte auf eine kiinftig bessere Durchgriinung des
Bereiches hingewirkt werden, so dass der prozentuale Griinanteil steigt. Dies wird sich
gunstig auf die weiteren Potentiale und auf den Menschen auswirken.

» Als vorhandene Grundbelastungen sind die durch die anthropogene Besiedlung und
Nutzung entstandenen Beeintrachtigungen der Naturraumpotentiale vor dem Eingriff zu
nennen. Da das Gebiet bereits bebaut ist, kommt es durch die Planung zu keinem Eingriff.
Vorbelastungen bzw. Beeintrachtigungen sind bereits vorhanden fiir:

Boden Versiegelungen

Wasserhaushalt Verminderung der Versickerung und Erhéhung des

' Oberflachenabflusses im Bereich versiegelter und verdichteter
Flachen

Arten- und Biotope Insellage durch umgebende Barrieren (StraBen, Gewerbegebiete),
Unterbrechung des Biotopverbunds

Landschafisbild Uberpragung der Landschaft mit gewerblicher Siedlung,

und Erholung Beeintrachtigung des Landschaftserlebnisses durch anthropogene

Uberpragung (Siedlung, Verkehr)
Mensch Gewerbe vorhanden, potentielle Emissionen

3.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Im Falle einer Nicht-Durchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bestehende
Nutzung des Gebietes weitergeflhrt wird, d.h. die rAumliche und bauliche Inanspruchnahme der
gesamten Uberwiegend als Gewerbegebiete festgesetzten und genutzten Areale weiter besteht.
Damit Iasst sich der Prognose-Nullfall fir alle Schutzgiter, wie vorangehend durch die
Bestandssituation dargestellt, beschreiben. Erweiterungen der bisherigen Nutzungen sind
aufgrund der vorliegenden Planungssituation grundsatzlich moglich - auch ohne
bauplanungsrechtliche Verfahren - so dass sich hieraus Verschlechterungen der
Umweltsituation z.B. durch zulassige Nachverdichtungen der Nutzung ergeben koénnten.
Verbesserungen des Umweltzustands des Gebietes sind aus sich heraus nicht zu erwarten.

3.6 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
(Planfall)

Durch die Bebauungsplanung und die Festsetzung von Pflanzgeboten kommt es bei
UmbaumaBnahmen und im Falle von NeubaumaBnahmen zu einer Verbesserung des
Umweltzustandes, da dann zusatzliche Begriinungen erfolgen miissen.

3.7 Prognose liber Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt (Planfall)

Mit dem Bebauungsplan werden keine Nutzungen bzw. Nutzungsintensivierungen als zuldssig
festgesetzt, die nicht auch bisher Uber den vorhandenen Ist-Zustand hinaus zuldssig gewesen
bzw. im Falle eines Bauantrages zu genehmigen gewesen wéren. Mit der Verwirklichung des
Bebauungsplans ist deshalb aufgrund der diesbeziiglich gleich bleibenden Nutzungen und
Nutzungsintensitaten mit einem ahnlich hohen Versiegelungsanteil im Plangebiet wie in der Ist-
Situation zu rechnen. Auch nach Verwirklchung des Bebauungsplans werden vor allem
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groBformatige Bauformen und Geb&ude, Flachen mit Kies- oder Schotterdecke oder mit
Betonsteinpflaster, Beton-/ Asphaltflachen, StraBen und Parkplatzflachen dominieren. Belebter
Boden wird weiterhin nur an wenigen Stellen anzutreffen sein.

Das Niederschlagswasser wird nach wie vor liberwiegend durch die Kanalisation gesammelt und
abgeleitet. Mit Verunreinigungen ist auf der Grundlage der bei Genehmigung und Betrieb von
Nutzungen maBgeblichen Anforderungen und einzuhaltenden MaBnahmen und Auflagen nicht zu
rechen. Es werden keine industriellen Nutzungen mit potenziell hdherem Verunreinigungsrisiko
als bisher zulassig festgesetzt.

Die Planung und die darin als zulassig festgesetzten Nutzungen veréndern die klimatische und
lufthygienische Ist-Situation nicht. Die durch den Kfz-Verkehr zu erwartende Menge von Kfz-
bezogenen Luftschadstoffen ist aufgrund der gleichbleibenden Ausnutzung des Plangebiets
(potentielle Nutzungsanderung lediglich im Bereich der Spedition) im ungtnstigsten Fall als
hierdurch unverandert anzusehen. Fir das Schutzgut Klima wird kein zusétzliches
Konfliktpotential gesehen, da kein schadstofftrachtiges Gewerbe vorgesehen ist. Aufgrund der
bereits vollsténdig in Anspruch genommenen Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden
auch zukilinftig keine bedeutsamen Grlinstrukturen vorhanden sein. Der Gehélzanteil ist
weiterhin sehr gering. Anderungen beziiglich der faunistischen Ausstattung und bei der
Bedeutung des Gebiets auch als Lebensraum ergeben sich deshalb insgesamt nicht. Die
festgesetzten PflanzmaBnahmen auf den Grundsticken verbessern die Ein- und
Durchgriinungssituation langfristig bei vollstdndigen Umbau-/NeubaumaBnahmen. Der
landschaftsésthetische Eigenwert des Landschaftsbilds mit allen dargestellten Elementen und
wirksamen Strukturen bleibt durch die zuklinftigen Nutzungen unverandert gering, da sich die
hierfiir maBgeblichen Parameter nicht wesentlich dndern. Durch den Bebauungsplan werden
keine bezlglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild
mafgeblich Gber das bisherige Mal3 hinausgehenden Nutzungen oder Inanspruchnahmen von
Natur und Landschaft zugelassen, da die Flachen bereits jetzt sehr stark anthropogen durch
bauliche Anlagen (berformt sind. Wesentliche Verdanderungen im Sinne negativer
Auswirkungen auf den Naturhaushalt mit seinen Komponenten, der biologischen Vielfalt oder
das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

3.8 Prognose lber Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevoélkerung insgesamt sowie die Vermeidung von Emissionen und sachgerechter
Umgang mit Abféllen und die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung (Planfall)

Durch die Lage an der B 10 und der Zweibrlicker StraBe treten im Plangebiet im Planfall
weiterhin Gerduschemissionen aus dem StraBenverkehr auf. Die Immissionssituation wird nach
wie vor durch Gerausche der benachbarten B 10 bestimmt. Des Weiteren ist die durch den Kfz-
Verkehr zu erwartende Gerduschbelastung aufgrund der nahezu gleichbleibenden
gewerblichen Ausnutzung des Plangebiets im unglnstigsten Fall als unverdndert anzusehen.
Es sind keine zusatzlichen schadlichen Wirkungen fiir den Menschen in Bezug auf Larm,
Erschitterungen, Schadstoffe u. Staubemissionen zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch
ergibt sich kein Handlungsbedarf. Durch die Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf die
Abfall- und Abwassersituation. Insgesamt sind damit in Bezug auf die Ausgangssituation keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten.

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

(Nr. 2c der Anlage 1 zum BauGB)
Grundwasserschutz und Bodenschutz
e Schutz des Grundwassers und des Bodens vor Stoffeintragen

Begriindung Stand: 31.10.2019 Seite 54/60



Bebauungsplan P 197 ,,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe“

e Sicherung der Grundwasserneubildung und Verbesserung der Grundwasserqualitat durch
extensive Bodennutzung der nicht befestigten Flachen

e Beachtung der einschlagigen Regelwerke und Richtlinien zum Umgang mit Gefahrstoffen
und Einhaltung von Grenzwerten

MaBnahmen

Beschrankung der Bautatigkeit auf unbedingt notwendige Flachen
Befestigung von Verkehrsflachen nur in unbedingt notwendigem Umfang
Gestaltung von Hof- und Betriebsflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen, Gliederung durch
Pflanzflachen soweit durch die Betriebsart moglich
e Erhalt des vorhandenen Grlinpotentials
¢ Bepflanzung nicht (iberbaubarer Flachen

Klimaschutz
o Erhalt der natirlichen klimatischen Wirkungszusammenhéange
e Dach- und Fassadenbegriinung zur Minderung von Temperaturextremen

MaBnahmen

Beschrankung der Bautatigkeit auf unbedingt notwendige Flachen
Befestigung von Verkehrsflachen nur in unbedingt notwendigem Umfang
Erhalt des vorhandenen Griinpotentials

Wasserdurchlassige Bauweise von Hof- und Betriebsflachen
Bepflanzung nicht berbaubarer Flachen

Fassadenbegriinung an groBflachigen Gebauden

Arten- und Biotopschutz
e Erhalt und nachhaltige Pflege der vorhandenen Gehdlze
¢ Extensive Pflege der Griinstrukturen

MafBnahmen

= Erhalt des vorhandenen Griinpotentials
* Bepflanzung nicht Gberbaubarer Flachen
* Fassadenbegriinung an groBflachigen Gebauden

Landschaftsbild / Erholung
MaBnahmen

= Erhalt des vorhandenen Griinpotentials

= Durchgriinung des Baugebietes

= Bepflanzung nicht Gberbaubarer Flachen

= Fassadenbegriinung an groBflachigen Gebauden

Mensch

Es wird davon ausgegangen, dass die einschlagigen Vorschriften zum Umgang mit Stoffen
beachtet und der ordnungsgeméaBe Zustand der Anlagen der Betriebe sichergestellt wird,
Notfallplane vorgehalten werden und die Belegschaft entsprechend geschult ist. Im Plangebiet
sind keine emittierenden Betriebe vorhanden und geplant. Daher dirften (ber die oben
geschilderten MaBnahmen hinaus gehende Vorkehrungen zum Schutz der menschlichen
Gesundheit nicht notwendig sein. Durch die vorgesehenen BegriinungsmaBnahmen und die
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Einhaltung der Obergrenzen der Grundflaichenzahl kann die kleinklimatische und die
asthetische Funktion des Plangebietes verbessert werden. Um eine bessere Ein- und
Durchgrinung des Gebietes zu gewahrleisten, werden folgende grunordnerische
Festsetzungen getroffen:

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind folgendermalBen zu begriinen:

Je angefangene 200 m2 tatséchlich versiegelte Fldache sind 1 standortheimischer Baum (Stammumfang
mind. 14/16) oder 2 standortheimische GroBstrducher oder 4 standortheimische Strducher (bis 2 m hoch)
anzupflanzen. Die nicht (berbaubare bzw. nicht (berbaute Fldche ist als standortgerechte
Rasenmischung mit Krduteranteilen zu gestalten. Der maBgebliche Grad der Versiegelung ergibt sich
Jjeweils aus der Ermittlung der Grundfldche geméni den Regelungen des § 19 BauNVO. Die Pflanzgebote
fiir die Baugebiete kénnen bei Nichtausnutzung des HéchstmaBes der zuldssigen Grundfldche auch auf
den sonstigen nicht durch bauliche Anlagen versiegelten Bereichen des Grundstiicks nachgewiesen
werden. Zusétzlich ist auf Parkpldtzen je 6 Stellpldtze 1 Laubbaum (Stammumfang 16/18) zu pflanzen.

Die Bepflanzung ist mit standortgerechten Pflanzen (empfohlene Arten gemaB Anlage 5 der Textlichen
Festsetzungen) vorzunehmen. Vorhandene Bepflanzungen kénnen auf die Pflanzfestsetzungen
angerechnet werden.

Die gekennzeichnete Altablagerung unterliegt der bodenschutzrechtlichen Uberwachung.
Untersuchungen und ggf. erforderliche Behandlungs- oder SanierungsmaBnahmen sind flir den
Fall von BaumaBnamen mit Eingriffen in den Boden vorgesehen und als Hinweis im
Bebauungsplan enthalten. Weitere MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung sind nicht
erforderlich.

3.8.2 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Alternativenprifung)

(Nr. 2d der Anlage 1 zum BauGB)

Da es sich vorliegend um die Uberplanung bestehender Bausubstanz handelt, ist das
Plangebiet bereits festgelegt. Der Geltungsbereich soll zukiinftig weiterhin gewerbliche
Nutzungen aufnehmen und die bereits vorhandene Infrastruktur nutzen. Hierzu stellt sich der
Standort aufgrund der Lage im Stadtgebiet und seiner bisherigen Entwicklungsgeschichte als
besonders geeignet dar. Gemessen an diesen Kriterien kommen wesentliche andere
Nutzungen und Planungsmdéglichkeiten, eventuell auch verbunden mit dem Ruckbau der
vorhandenen Bausubstanz, nicht in Betracht.

3.8.1 Zusatzliche Angaben nach Anlage 1 Nr. 3

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

(Nr. 3a der Anlage 1 zum BauGB)

Die Umweltpriifung wurde mittels verbal-argumentativer Bewertung auf der Grundlage bekannter
Sachverhalte und Ortskenntnisse, der bestehenden Bebauungspléane und Baugenehmigungen
durchgefiihrt. Fehlende Kenntnisse waren nicht zu erkennen. Als Grundlage fir die Darstellung
und Bewertung der vorliegenden Planung wurden der Plan, die Begrindung sowie die
Beschlussvorlage zur Aufstellung des Bebauungsplanes P 197 ,Zweibricker StraBe -
TurnstraBe”, der rechtskraftige Flachennutzungsplan, der Regionale Raumordnungsplan (ROP)
IV Westpfalz, der Landschaftsplan, Themenkarten sowie die geltenden Rechtsvorschriften
verwendet. Es erfolgten Begehungen vor Ort und Auswertungen des Luftbildes zur Erfassung der
Gebietsstruktur und der vorhandenen Vegetation und Tiere. Tiefergehende faunistische
Beobachtungen wurden keine vorgenommen, da diese aufgrund der gebietsstrukturellen
Situation fiir nicht erforderlich erachtet werden.
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3.8.1.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

(Nr. 3b der Anlage 1 zum BauGB)

Flr den Fall von Eingriffen in den Boden im Bereich der festgestellten Altablagerung erfolgen
die gutachterliche Begleitung und Dokumentation sowie bei Erfordernis die ordnungsgemanie
Entsorgung von belastetem Material. Da keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung
festgestellt wurden, ist kein Monitoring notwendig.

3.8.1.3 Zusammenfassung

(Nr. 3c der Anlage 1 zum BauGB)

Gegenstand der Bebauungsplanaufstellung ist die Modifizierung der stadtebaulichen Zielsetzung,
die Sicherung der Flachen im Plangebiet fiir die gewerbliche Nutzung sowie die Anpassung an
die Pirmasenser Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts. Hierdurch werden {ber das
bisherige MaB hinausgehende Nutzungen oder Inanspruchnahme von Natur und Landschaft
durch Erhéhung des Versiegelungsgrades nicht zugelassen. Zudem liegt gem. § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB und der Lage des Vorhabens in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34
BauGB bzw. im Geltungsbereich eines Bebauungsplan gem. § 30 BauGB kein Eingriff vor, der im
Sinne der hierzu maBgeblichen Regelungen des BauGB ausgleichspflichtig ware. Somit sind
bezlglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Es werden nur bislang bereits baulich genutzte Flachen Uberplant; hierdurch entféllt die
Inanspruchnahme bislang unversiegelter Freiflichen. Die Gesamtsituation wird damit nicht
negativ verandert, zumal fir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereiche PflanzmaBnahmen
und die vorhandenen Biotopstrukturen als private Grinflachen festgesetzt werden. Die Planung
ist somit beziglich Natur und Landschaft insgesamt als umweltvertraglich anzusehen.

Die Planung und die darin als zulassig festgesetzten Nutzungen verandern die klimatische und
lufthygienische Ist-Situation nicht. Die durch den Kfz-Verkehr zu erwartende Menge von Kfz-
bezogenen Luftschadstoffen ist aufgrund der nahezu gleichbleibenden gewerblichen Ausnutzung
des Plangebiets und der Einschrédnkungen fir handelsgewerbliche Nutzungen im ungiinstigsten
Fall als hierdurch unverandert anzusehen, da somit weniger Nutzungen angesiedelt werden
kdnnen, die potenziell geeignet sind, hdhere Verkehrsaufkommen durch Kunden zu erzeugen.

Mit den Anderungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen ist grundsatzlich von keiner wesentlichen
Veranderung des bisherigen Zustands bezogen auf den Boden auszugehen. Somit wird auch die
Versiegelungsrate eher konstant hoch bleiben. Mit Blick auf die gewerblichen Nutzungen kann
dies allerdings auch zum Schutz des Untergrundes und des Grundwassers gegebenenfalls
sinnvoll sein. Die im Gebiet befindliche Altablagerung bedingt keine Unvereinbarkeit fiir die
beabsichtigte Nutzung - sie ist als nicht altlastenverdachtig eingestuft - da im gesamten
Geltungsbereich hierdurch kein Geféahrdungspotenzial fir die Umwelt und insbesondere fiir den
Menschen festgestellt wurde und auch kein weiterer akuter Handlungs- bzw. Sanierungsbedarf
ersichtlich ist. Auf gezielte Versickerung von Niederschlagswasser sollte in diesem Bereich
verzichtet werden. Mit verdnderten Gerduscheinwirkungen an schutzbedirftigen Nutzungen im
Plangebiet und in der Nachbarschaft des Plangebiets ist nicht zu rechnen. Im Ist-Zustand lagen -
sowie in Zukunft bei Nichtdurchflihrung der Planung - an den umgebenden Wohngebauden
Larmeinwirkungen durch Verkehr vor. Die zuklinftig als zuldssig festgesetzten Nutzungen werden
die vorliegende Gerduschsituation nicht verschlechtern.

Im Ergebnis der Umweltpriifung kann festgestellt werden, dass die Ziele und MaBnahmen
des Bebauungsplans umgesetzt werden kénnen, ohne dass hierdurch schéadliche
Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden. Standortalternativen ergeben sich aufgrund
der Umplanung im vorhandenen bebauten Bestand nicht.
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IV  Verfahrensvermerke

Der Stadtrat Pirmasens hat in der Sitzung am 28.01.2013 die Aufstellung des Bebauungsplans

P 197 ,Zweibrticker StraBe - TurnstraBe”nach § 2 Abs. 1 BauGB, die Beteiligung der Offentlichkeit

geman § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
. Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Beschluss sowie Ort und Dauer der Auslegung wurden am 09.02.2013 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBBe - Turnstra3e” mit Begriindung hat
geman § 3 Abs. 1 BauGB vom 18.02.2013 bis einschlieBlich 18.03.2013 éffentlich ausgelegen.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemafB § 4 Abs. 1 BauGB, die
Nachbargemeinden gemanB § 2 Abs. 2 BauGB und die Naturschutzverbdnde gemai § 18 i. V. m.
§ 63 BNatSchG mit E-Mail vom 15.02.2013 nach §4 a Abs. 4 BauGB unterrichtet und zur
AuBerung bis zum 18.03.2013 aufgefordert.

Die Behorden wurden auch zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 07.12.2015 gewdrdigt.

Der Hauptausschuss hat in der Sitzung am 07.12.2015 dem Entwurf des Bebauungsplans P 197
Zweibricker StraBe - TurnstraBe” mit Begriindung zugestimmt und die o&ffentliche Auslegung
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Beschluss sowie Ort und Dauer der Auslegung wurden am 23.01.2016 oristblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe” mit Begriindung hat
geman § 3 Abs. 2 BauGB vom 01.02.2016 bis einschlieBlich 01.03.2016 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB, die
Nachbargemeinden geman § 2 Abs. 2 BauGB und die Naturschutzverbdnde gemaB § 18 i. V. m.
§ 63 BNatSchG mit E-Mail vom 28.01.2016 und 29.01.2016 Uber die Planung unterrichtet und zur
AuBerung bis zum 01.03.2016 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 08.04.2019 gewdirdigt.
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Der Hauptausschuss hat in der Sitzung am 08.04.2019 dem geénderten Entwurf des
Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker Stra3e - Turnstraf3e” mit Begriindung erneut zugestimmt und
die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs.2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Beschluss sowie Ort und Dauer der Auslegung wurden am 18.05.2019 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der geédnderte Entwurf des Bebauungsplans P 197 ,Zweibriicker StraBe - TurnstraBe“ mit
Begriindung hat gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 27.05.2019 bis einschlieBlich 05.07.2019 erneut
offentlich ausgelegen. '

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaRB § 4 Abs. 2 BauGB, die
Nachbargemeinden geméan § 2 Abs. 2 BauGB und die Naturschutzverbinde gemaB § 18 i. V. m.
§ 63 BNatSchG mit E-Mail vom 24.05.2019 erneut iiber die Planung unterrichtet und zur AuBerung
bis zum 05.07.2019 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden vom Hauptausschuss in seiner Sitzung am 09.12.2019 gewdrdigt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 16.12.2019 den Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StraBBe -
TurnstraBBe” bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begriindung
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan P 197 ,Zweibriicker StraBBe - Turnstral3e“wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
18.01.2020 unter Hinweis auf den Ort seiner Einsichtnahme orts(iblich bekannt gemacht.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
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V  Anlagen

Markt und Standort Beratungsgeselischaft mbH: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens
beschlossene Fassung Stadtrat 27.11.2017
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