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Rechtsgrundlagen

B Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung des EAG Bau vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.
Juli 2011 (BGBI. | S.1509),

®  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466),

B Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990,

B Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.Juli 2007 (GVBI. S.
105)

B Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.Januar
1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.Dezember
2007 (GVBI. 2008 S. 1)

2. Bisheriger Verlauf des Anderungsverfahrens

Der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes im beschleunigen Verfahren nach § 13a BauGB wurde vom
Stadtrat der Stadt Grlnstadt in 6ffentlicher Sitzung vom 22.06.2010 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.04.2011 &ffentlich bekannt gemacht.

Die Tréager ©offentlicher Belange (Behérden und Verbdnde) wurden mit
Schreiben vom 12.04.2011 um Abgabe einer Stellungnahme zur Planung bis
zum 03.06.2011 gebeten. Dabei wurden von 6 Tragern 6ffentlicher Belange
Anregungen zur Planung vorgetragen. Uber die Anregungen wurde in der
Sitzung des Stadtrates am 30.08.2011 abgewogen und entschieden. Infolge der
Beschlussfassung wurden geringfigige Anderungen der Planung erforderlich.

Die dffentliche Auslegung wurde am 15.04.2011ortsiiblich bekannt gemacht
und in der Zeit vom 27.04.2011 bis zum 03.06.2011 durchgefihrt. Im Rahmen
der Offenlage wurden von Biirgern keine Anregungen zur Planung vorgebracht.

In seiner Sitzung vom 30.08.2011 hat der Stadtrat aufgrund der notwendigen
Anderungen des Bebauungsplanentwurfs infolge des Beteiligungsverfahrens
die nochmalige Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit beschlossen.

Die von der Anderung betroffenen Tréger 6ffentlicher Belange (Behérden und
Verbénde) wurden mit Schreiben vom 14.09.2011 um Abgabe einer
Stellungnahme zur Planung bis 07.10.2011 zum gebeten.
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Dabei wurden 11 Trégern offentlicher Belange Anregungen zur Planung
vorgetragen. Eine Behdrde hat hierbei abwédgungserhebliche Anregungen zur
Planung vorgebracht. Uber diese wurde in der Sitzung des Stadtrates am
115.11.2011 abgewogen und entschieden. Infolge der Beschlussfassung wurde
keine weitere Anderung der Planung erforderlich.

Die nochmalige ¢ffentliche Auslegung wurde am 09.09.2011 ortstiblich bekannt
gemacht und in der Zeit vom 19.09.2011 bis zum 07.10.2011 durchgefiihrt. Im
Rahmen der Offenlage wurden von Biirgern keine Anregungen zur Planung
vorgebracht.

Die Bebauungsplanung wurde in der o6ffentlichen Sitzung des Stadtrates vom
15.11.2011 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist mit der ortsiblichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

3. Lage und Abgrenzung des Anderungsgebietes

Die anstehende 6. Anderung betrifft nur einen kleinen Teilbereich des
wirksamen Bebauungsplanes >Gewerbegebiet-Stid< der Stadt Grinstadt, in
der Fassung der 5. Anderung vom27.01.20086.

Das von diesem Bebauungsplan tiberplante Gewerbegebiet ,Grinstadt Sud"
bildet den gesamten stidéstlichen Quadrant des Siedlungsgebietes der Stadt
Grunstadt, zwischen der Oberstilzer Strale (L 453) im Norden, der Kirchheimer
StraRe (L 516) im Suden, der Gleisanlagen der Bahntrasse Griinstadt-
Frankenthal im Westen und der B 271/Neu im Osten. Die Grundstiicke des
Gebietes werden heute gewerblich oder industriell genutzt und sind weit
uberwiegend bebaut, die verkehrliche und ver- und entsorgungstechnische
ErschlieBung ist vorhanden. Der weit Uberwiegende Teil der in Grinstadt
ansassigen Gewerbebetriebe haben ihren Standort im Gewerbegebiet
,Grinstadt Sud", womit das Gebiet fur die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt
und die Versorgung mit Arbeitsplatzen eine herausragende Bedeutung hat.

Der von der anstehenden 6. Anderung betroffene Teilbereich des
Bebauungsplanes liegt dabei am sudlichen Rand des Bebauungsplangebietes,
direkt am Einmindungsbereich der Industriestrale auf die Kirchheimer StraRe
(L 516). Die 6. Teilbereichsanderung Uberlagert in dem betreffenden Ausschnitt
den Altbebauungsplan und gilt hier an seiner Stelle weiter bzw. verdrangt als
Anderungsplan das bisher geltende Recht.

Von der Anderung erfasst werden das Grundstiick Industriestralie Nr. 25, das
mit einem heute leer stehenden Geb&ude des groRfl&chigen Einzelhandels und
einer kleinen Autowaschstralle bebaut, ist, das hieran 6stlich anschlieRende
Betriebsgeldnde der Fa. Zickgraf (Gartenzubhér), das nérdlich an das
Grundstiick IndustriestraBe Nr. 25 angrenzende unbebaute Areal, das als
Abstellflache fur Pkws von Mitarbeitern des AAFES Depots genutzt wird, sowie
die im Verlauf dieser Grundstuicke liegenden Abschnitte der Industriestrale der
Kirchheimer Stralle sowie der Daimlerstrale.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen damit die 16 Flurstiicke und
StralRenparzellen mit folgenden Flurstiicksnummern: 4190/9, 4145/23, 4190/10,
4145/34, 3145/13, 4187/13, 4148/22, 4148/22, 4187/28, 4187/26, 4147/5,
4145/24, 4145/25, 4145/22, 670/7, 4148/8.

Das Plangebiet wird im Studen durch die Stidgrenze der Kirchheimer StraRe, im
Westen durch die Westgrenze der IndustriestralBe, im Norden durch die
Nordgrenze der FlIst. Nr. 4145/13 und 4187/13 und die Nordgrenze der
Daimlerstrae und im Osten durch die Ostgrenze der DaimlerstrafRe und die
ostliche Grenze des Grundstiicks DaimlerstraRe Nr. 6, Flst. Nr. 4148/8
begrenzt.

Die GroRe des Geltungsbereiches betragt insgesamt 22.624 gm bzw. rd. 2,26
ha.

4. Anlass der Anderung — Planungserfordernis

Anlass der 6. Anderung ist die derzeitige bauplanungsrechtliche aber auch die
tatsachliche Situation auf dem Grundsttck IndustriestraRe Nr. 25, Flst. Nr.
4147/5, die aus folgenden Griinden das Erfordernis nach einer Neuausrichtung
der Bauleitplanung i.S.v. § 1 (3) BauGB auslésen.

Das betreffende Grundsttick mit einer Flache von rd. 10.250 gm, ist derzeit mit
einem mittlerweile leer stehenden Verkaufsgebdude des groRfl&chigen
Einzelhandels bebaut, in dem =zuletzt ein Restpostenmarkt und zuvor
Lebensmitteleinzelhandel betrieben wurden. Das eingeschossige frei stehende
Gebé&ude hat eine Grundflache von 60 m x 37,5 m und entspricht hinsichtlich
seines baulichen Zustandes, der gegebenen Haustechnik und den
energetischen Standards nicht mehr den heutigen technischen Anspriichen und
rechtlichen Anforderungen. Im stdlichen Grundsticksbereich befindet sich
zudem eine kleine Waschstral3e fuir Pkw.

Der ubrige Grundstucksbereich ist mit Ausnahme eines Gelandestreifens
entlang der Kirchheimer Strale befestigt und dient als Flache fur
Kundenstellplatze. Das Gelande verfugt derzeit Gber zwei
Grundstiickszufahrten. Eine Grundsttckszufahrt erfolgt tiber die Daimlerstrae
(Stichstrale) und eine weitere Zufahrt besteht von der Industriestrale aus, kurz
vor deren Einmundung auf die Kirchheimer StraRe. Hierbei handelt es sich um
eine reine Zufahrt, die Ausfahrt erfolgt in nérdliche Richtung Uber die
DaimlerstraRe. Das Grundstiick verfiigt damit prinzipiell Uber eine sehr gut
erreichbare/wahrnehmbare Lage direkt an der Kirchheimer Stralle, wobei die
tats&chlichen ErschlieBungsverhaltnisse den Erfordernissen der Lage nicht
gerecht werden.

Das Grundstuck steht seit geraumer Zeit zum Verkauf.
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Der wirksame Bebauungsplan setzt nun fur das Grundstiick ein Sondergebiet
fur grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO fest, wobei
die Zweckbestimmung auf einen ,Verbrauchermarkt' allein mit dem Sortiment
.Lebensmittel” beschrankt ist.

Dieser Sortimentsbereich ist jedoch im Gebiet der Stadt Gruinstadt deutlich
Uberreprésentiert (vgl. etwa Stadt Grunstadt, Einzelhandelskonzeption,
Fassung Nov. 2010, CIMA GmbH-Munchen, S. 21 ff), da nicht nur zwei groRe
SB-Warenhauser (Globus, Kaufland), sondern auch eine Vielzahl von Discount-
und Vollsortimentern vorhanden ist (2 x Aldi, 1 x Lidl, Netto, Plus, REWE), so
dass die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes an diesem Standort
weder méglich noch sinnvoll erscheint. Damit ist eine erfolgreiche Vermarktung
der Flache mit den gegebenen (engen) Vorgaben kaum mehr méglich, was
durch den (Uber)langen Leerstand bestatigt wird.

Andererseits  konnten  aufgrund der fehlenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen und der entgegenstehenden raumordnerischen Vorgaben
(gem. gultigem RROP ,sonstiger grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb — Bestand*
und keine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich/Ergénzungsstandort)
jangere Ansiedlungswiinsche von Einzelhandelsbetrieben mit anderen
Sortimenten und Verkaufsflachen aber auch sonstige gewerbliche Nutzungen
nicht realisiert werden. Entsprechende Antrdge auf Abweichung vom
Bebauungsplan wurden von der Bauaufsichtsbehérde bislang mit Hinweis auf
die Verletzung der ,Grundzlge der Planung" abgelehnt.

Um nun einerseits eine, dem prominenten Standort am Stadteingang gerecht
werdende, attraktive Nutzung des Flache zu ermdéglichen, die zu einer
stédtebaulichen Aufwertung des Grundstiicks wie auch des baulichen Umfeldes
fuhrt und anderseits die den Eigentumswechsel der Flache behindernden
Vorgaben zu lockern, soll eine Anderung des Bebauungsplanes mit dem Ziel
erfolgen, das Nutzungsspektrum fur das Grundstiick insgesamt zu erweitern
oder wenigstens hinsichtlich des zuldssigen Sortimentes so weiter zu
entwickeln, dass eine sinnvolle und wirtschaftliche Wiedernutzung méglich ist.
Damit kann verhindert werden, dass diese Gewerbebrache am Stadteingang
dauerhaft festgeschrieben wird oder eine nur tempordre oder unterwertige
bauliche Nutzung erfolgt.

Weil die derzeitige Erschlieungssituation des Grundsticks
uberprtfungsbedurftig ist und ggfs. an die Erfordernisse einer neuen Nutzung
angepasst werden muss und Anderungen fur dieses Grundstiick auch
regelungsbedurftige  Auswirkungen fur die unmittelbar angrenzenden
Nachbargrundstiicke auslésen kénnen, wurden angrenzende StraRenabschnitte
und Nachbargrundstticke in das Anderungsgebiet mit einbezogen.
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5. Ziele der Anderung
Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes sollen

e die eine sinnvolle Nachfolgenutzung bzw. einen Eigentumswechsel
behindernden Vorgaben des wirksamen Bebauungsplanes gelockert
werden,

e eine stédtebauliche Neuordnung und Aufwertung dieses Bereiches in
prominenter Lage am Stadteingang eingeleitet werden,

e das potenzielle Nutzungsspektrum des Grundstiicks erweitert werden,

e eine Gewerbebrache im Sinne der Innenentwicklung aktiviert werden,

e die Marktfahigkeit des Areals verbessert werden,

o die Erkenntnisse des neu aufgestellten Einzelhandelskonzeptes
bertcksichtigt werden,

e die ErschlieBungssituation des Betriebsgrundstiicks entsprechend der
Qualitat der Lage und der GrundstticksgroRe verbessert werden.

6. Planungsrechtliche Vorgaben

= Bestehender Bebauungsplan

Der zur Anderung vorgesehene Altbebauungsplan >Gewerbegebiet Std<
wurde in der Fassung der 5. Anderung mit Datum vom 27.01.2006 in Kraft
gesetzt. Die anstehende 6. Anderung betrifft nur einen kleinen Ausschnitt am
Sudrand des Gesamtbebauungsplanes.

Dabei ist der zentrale Bereich des Anderungsgebietes (Flst. Nr. 4147/5 und
4145/24) im Bebauungsplan als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel
gem. § 11 (3) 3 BauNVO festgesetzt, wobei die Zweckbestimmung auf einen
Verbrauchermarkt fur Lebensmittel eingegrenzt ist. Die GRZ und die GFZ sind
fur das rd. 11.000 gm groRe Areal auf 0,4 festgelegt. Es ist nur ein
Vollgeschoss zulassig, die Gebaudehséhe wird mit max. 7,0 m angegeben.
Entlang der Kirchheimer StraBe sind abschnittweise Baumpflanzungen
vorgesehen.

Die beiden nordlich und &stlich hieran angrenzenden Flachen sind als
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Im festgesetzten Gewerbegebiet
sind Einzelhandelsbetriebe nur als Ausnahme zuldssig, wenn keine
nahversorgungs- bzw. innenstadtrelevanten Sortimente gem. Auflistung
angeboten werden. In diesem Bereich ist die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 1,6
festgesetzt, wobei zwei Vollgeschosse zulassig sind. Die Geb&udehdhe darf
hier 10,0 m nicht tberschreiten.

Die Uberbaubaren Flachen sind als grundstiicksubergreifende Baufelder
festgesetzt, wobei zu den 6&ffentlichen Verkehrsflachen Abstande von mehr als
drei Metern eingehalten sind.

Begriindung 01 new.doc 7



Bebauungsplan > Gewerbegebiet Std , Teilbereichsdnderung 6<

Die bestehenden StraRen im Anderungsgebiet sind als 6ffentliche
Verkehrsflachen ausgewiesen. Entlang der StraBen sind im Bereich der
privaten Grundstiicksflachen verschiedene Baumpflanzungen vorgeschrieben,
von denen die weit Uberwiegende Zahl offensichtlich nicht umgesetzt worden

ist.

=  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan, in der Fassung der 5. Anderung, ist das Gebiet des
Bebauungsplanes als Sondergebiet mit der Zeckbestimmung ,Einkaufsmarkt"
sowie die angrenzenden Bereiche als ,gewerbliche Baufldche dargestellt. Die
Kirchheimer  StraBe und die IndustriestraBe sind als 6rtliche
Hauptverkehrsstrallen ausgewiesen. Die geplante Erweiterung der Sortimente
steht damit in Einklang mit den Vorgaben des FNP. Dies gilt auch fiir die
zusétzliche Zulassung von sonstigen Gewerbebetrieben im Sondergebiet, da
der Standort weiterhin auch dem grof¥flachigen Einzelhandel vorbehalten bleibt
und hiermit lediglich die in der gesamten Umgebung bereits gegebene
Zulassigkeit von Gewerbebetrieben auch auf diesen Bereich ausgedehnt wird,
wobei rdumlich mit nur einem Grundstick ein untergeordneter Teilbereich des
Gewerbegebietes betroffen ist.

= Regionaler Raumordnungsplan

Die fur das Anderungsgebiet maRgeblichen Ziele der Raumordnung sind z.Z.
festgelegt im Regionalplan Rheinpfalz 2004 bzw. dessen 1. Teilfortschreibung.
Die 1. Teilfortschreibung betrifft den nur Sachbereich ,Dienstleistung und
Handel" und ist mit Bekanntmachung vom 15.05.2006 in Kraft getreten.

Nach der 1. Teilfortschreibung ist der engere Innenstadtbereich der Stadt
zwischen ostlichem und westlichem Graben als Versorgungskern dargestelit.
Diese Versorgungskerne durfen nach Planziel 4.2.2.6 keine wesentlichen
Beeintrachtigungen durch EinzelhandelsgroRprojekte und die Agglomeration
von Kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
erfahren.

Zudem koénnen im Regionalplan zentralértliche Standortbereiche und
Ergénzungsstandorte  dargestellt  werden, in  denen  groRflachige
Einzelhandelsprojekte zulassig sind. Dabei sind solche mit zentrenrelevanten
Sortimenten in den zentralen Standortbereichen der Mittelzentren und solche
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorrangig in den
Ergénzungsstandorten zul&ssig. Fur Grlnstadt ist im Innenstandbereich ein
zentral¢rtlicher Standortbereich dargestellt, Ergéanzungsstandorte fehlen jedoch
derzeit im wirksamen Regionalplan véllig.

Die bestehenden Fachmarktzentren, das Globus- und das Kaufland-Gel&nde
sind lediglich als sogen. sonstiger gro¥flachiger Einzelhandelsstandort/Bestand
kartiert, wobei eine Verkaufsflachenerweiterung an diesen Standorten
vermieden werden soll, um innerstadtische Versorgungsstrukturen zu
stabilisieren und bereits eingetretene Fehlentwicklungen nicht weiter zu
verfestigen.

Begriindung 01 neu.doc 8



Bebauungsplan > Gewerbegebiet Sud , Teilbereichs&nderung 6<

Zentrenrelevante Randsortimente sollen auf max. 10 % der Verkaufsflache,
héchstens jedoch 700 gm, begrenzt werden.

Welche Sortimente zentrenrelevant sind, beurteilt sich nach einer
entsprechenden Auflistung, die Bestandteil der 1. Teilfortschreibung ist.

Nach dem seit dem 14.10.2008 in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogramm [V ist gem. Planziel 58 die Ansiedlung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur
in stadtebaulich integrierten Bereichen (Innenstadt, Stadtteilzentrum) zuléssig.
Diese Bereiche sind als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB
von den zentralen Orten festzulegen und zu begrinden. Hierzu ist ein mit der
Regionalplanung abgestimmtes Einzelhandelskonzept erforderlich.

Nach Planziel 59 ist die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten auch an
Ergadnzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig, die ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begriinden sind.

Derzeit wird der Regionalplan fortgeschrieben und wurde als Einheitlicher
Regionalplan Rhein-Neckar 2020 in der Fassung des Entwurfs vom 28.01.2010
den Gemeinden zu Vorabstellungnahme vorgelegt.

Hierin soll ergédnzend festgelegt werden, dass im Einzelfall die Ausweisung,
Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten auch auflerhalb von stadtebaulich integrierten
Standorten bzw. Erganzungstandorten zul&ssig ist, wenn auch dort keine
geeigneten Flachen verfugbar sind und die regionalplanerische Vertraglichkeit
nachgewiesen wird und dem Vorhaben ein kommunales Einzelhandelskonzept
zugrunde liegt.

Die Stadt Grunstadt hat mittlerweile ein Einzelhandelskonzept fur die
Gesamtstadt erstellt, die in der Fassung vom November 2010 den zustandigen
Behorden der Regionalplanung (SGD Sud, VRRN, Kreisverwaltung Bad
Dirkheim) zur weiteren Abstimmung vorgelegt wurde.

Im Entwurf des Einheitlichen Regionalplanes Rhein-Neckar, Fassng August
2011 wurde der Bereich daraufhin als Ergéanzungsstandort ausgewiesen.

=  Verfahren

Nach § 13a Baugesetzbuch 2007 koénnen Bebauungspldne fur die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Mallnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Mit den Bebauungspléanen der Innentwicklung soll gem. § 13a (2) 3.
BauGB 2007 u.a. einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen in angemessener Weise Rechnung getragen
werden.
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Soweit die zulassige Grundflache oder versiegelte Flache nicht mehr als 20.000
gm betragen und kein UVP-pflichtiges Vorhaben zugelassen werden soll, kann
im beschleunigten Verfahren,

- von einer frihzeitigen Beteiligung von Behérden und Offentlichkeit abgesehen
werden,

§13a(2) 1 i.V.m.§13 (2) BauGB 2007,

- von der Durchfihrung der obligatorischen Umweltpriifung bzw. der
Erarbeitung des Umweltberichtes sowie der Umwelttiberwachung abgesehen
werden, § 13a(2) 1 i.V.m. § 13 (3) BauGB 2007,

- der Flachennutzungsplan lediglich durch eine redaktionelle Anpassung an den
Bebauungsplan angeglichen werden, § 13a (2) 3. BauGB 2007.

Mit der geplanten Anderung soll eine bestehende innerstadtische
Gewerbebrache aktiviert werden, wobei die zuldssige Grundflache des zu
andernden Sondergebietes deutlich unter 20.000 gm liegt und hierbei lediglich
eine Anderung/Erweiterung der zugelassenen Sortimente bzw. der die Umfeld
ohnehin zulédssigen Gewerbebetriebe erfolgen soll, ohne dass i.S.v. § 3e UVPG
die Umweltbelange gem. § 2 UVPG starker beriihrt werden als durch die
zugelassene Nutzung, so dass voraussichtlich keine UVP-Pflichtigkeit gegeben
ist. Die Anderung kann damit im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
durchgefuihrt werden

7. Die tatsichliche Situation im Anderungsgebiet

Lage, GroRe

Das Anderungsgebiet hat eine GroRe von rd. 2,2 ha und liegt in exponierter
Lage am sudlichen Stadteingang bzw. am Eingang zum Gewerbegebiet
Grunstadt Sud, als Eckgrundstick im Bereich der Einmundung der
Industriestrafie auf die Kirchheimer Strale (L 516). In Gegenlage befindet sich
das AAFES-Depot der amerikanischen Streitkrafte.

Eigentumsverhiltnisse

Die bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicke sind teilweise in privatem
Eigentum, teilweise in offentlichem Eigentum (Stadt, Bundesrepublik
Deutschland). Die StraRengrundstiicke stehen im Eigentum der Stadt bzw. des
Landes Rheinland-Pfalz.

Bebauung/Nutzung

Der uberwiegende Teil des Anderungsgebietes wird durch das Grundstiick Flst.
Nr. 4147/5 gebildet, das mit dem mittlerweile leer stehenden Verkaufs- und
Ausstelllungsgeb&dude des grof¥flachigen Einzelhandels Industriestrale Nr. 25
bebaut ist. In dem Geb&ude wurde zuletzt der Restpostenmarkt ,Supermaxx"
und zuvor ein Lebensmitteimarkt betrieben. Die eingeschossige frei stehende
Halle hat eine Grundflache von rd. 60 m x 37,5 m und tragt ein flach geneigtes
Satteldach. Das Gebaude ist im nérdlichen Grundsticksbereich angeordnet,
wahrend die Kundenstellplatze nach Suden zur Kirchheimer StralRe hin
ausgerichtet sind.
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Im stdlichen Grundstiicksbereich innerhalb der Stellplatzflaiche befindet sich
aulRerdem eine kleine privat betriebene Waschstrale fur Pkw. Mit Ausnahme
eines Gelandestreifens zur Kirchheimer Stralle ist das gesamte Grundstick
asphaltiert.

Die sudostliche Ecke des Grundstucks liegt noch etwa auf dem Hoheniveau der
Kirchheimer Stralle, die jedoch in westliche Richtung gegentuber dem
Grundstticksniveau ansteigt, wodurch im Bereich der Stralenaufweitung im
Zuge der Rechtsabbiegespur von der Kirchheimer Straf3e in die Industriestrale
eine Héhendifferenz von tUber zwei Metern entsteht, die tiber eine Stlutzmauer
abgefangen wird. Entlang der &stlichen Grenze verringert sich die
Hohendifferenz wieder soweit, dass Grundstiick und Strale im Bereich der
Nord-West-Ecke wieder ein Héhenniveau erreichen.

Das Grundstlck steht seit geraumer Zeit zu Verkauf.

Im Osten schliet sich das wesentlich kleinere Betriebsgrundstiick der Fa.
Zickgraf Holz- und Gartenbedarf an. Die Fa. Zickgraf bietet auf eine
Ausstellungsflache von rd. 1.000 gm Elemente und Bauteile fur die
Gartengestaltung wie Sichtblenden, Zaune, Gartenh&user, Terrassenbeldge
und Spielgerdte an. Das Geléande ist im noérdlichen Bereich mit einem
Ausstellungs- und Verkaufsgebdude bebaut, wahrend der stdliche zur
Kirchheimer Stralle orientierte Bereich als befestigte Ausstellungsflache genutzt
wird.

Im Norden an das Grundstick Industriestrale Nr. 25 grenzt ein unbebautes
Grundstuck an, das sich aus den beiden Flst. Nrn. 4187/13 und 4145/13
zusammensetzt. Das Gelédnde hat eine Gréf3e von rd. 42 m x 47 m und wird als
Beschéftigtenparkplatz fur die Mitarbeiter des nahe gelegenen AAFES-Depots
genutzt. Zwischen der IndustriestraRe und dem Grundstiick Industriestrale Nr.
25, lieg ein rd. 15 m breiter Grundsttckssteifen, der bis an die Kirchheimer
Stralle heranreicht und ebenfalls als befestigter Parkplatz fiir das AAFES-Depot
dient.

ErschlieBung

Das Anderungsgebiet liegt verkehrsgtinstig an der Kirchheimer Strale (L 516),
die nach Sudosten zur Autobahn A 6 bzw. zur B 271 und nach Nordwesten zur
Innenstadt verbindet. Die Kirchheimer StraRe trat in dem Abschnitt ein
Verkehrsaufkommen von rd. 15.400 Kfz/d (MODUS Consult, 2006).

Zudem wird das nur ein Grundstiicktiefe messende Anderungsgebiet von der
Industriestrale im Westen und der DaimlerstraBe im Norden umrahmt. Die
Industriestral’e hat im dem Abschnitt ein Verkaufsaufkommen von 8.500 Kfz/d,
die Daimlerstraf’e von 2.800 Kfz/d.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt dabei von Westen tber die
IndustriestralRe (nur Zufahrt) und Uber die Daimlerstrale. Diese verlauft entlang
der nérdlichen Grundstucksgrenze und fuhrt nach Oste weiter in Richtung des
Geléndes des Globus-Einkaufszentrums.
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Ein rd. 100 m Stralenstich zweigt nach Studen von der Daimlerstraie ab und
verbindet diese mit dem Betriebsgelénde der Fa. Zickgraf. Die StraRe hat an
ihrem Ende keine Wendeanlage, so dass einfahrende Lkws entweder riickwarts
wieder ausfahren mussen oder auf dem benachbarten Privatgrundstiick
Insutriestrale 25 wenden miissen.

Umweltverhiltnisse

Das Anderungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich der stark befahrenen
Kirchheimer Strae (L 516) und der Industriestrae. Nach den Ergebnissen der
Larmaktionsplanung, MODUS Consult, Speyer, Endbericht vom 02.03.2009,
liegen die Schallpegel entlang der L 516 in dem Abschnitt bei (75)70-65 dB(A)
(Lden) bzw. 60-65 dB(A) (Ln).

Das Anderungsgebiet ist weitgehend baulich befestigt (Bebauung, asphaltierte
Freiflachen, gepflasterte Freiflachen, geschotterte Parkplatze) und weist kaum
Grogrun (B&ume, Straucher) auf. Lediglich das als Parkplatz genutzte
schmale Grundstiick an der Einmindung der IndustriestraRe auf die
Kirchheimer Strale hat einen Bestand an gréReren Laubbaumen, die den
Einmindungsbereich zusammen mit den Baumen auf dem Geldnde der Fa.
Mobel Gehrmann in Gegenlage stadtebaulich markieren. Zudem wird der
Sudrand des Grundstiicks IndustriestraBe Nr. 25 entlang der Kirchheimer
Stralle abschnittsweise durch einen Baum- und Gehdlzbestand begleitet. Im
Parkplatzbereich dieses Grundstiicks finden sich ebenfalls noch verschiedene
Einzelb&ume.

Leitungen

Die weit Uberwiegende Zahl von Leitungen verlauft im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsfléchen. Die beiden Parkplatzgrundstiicke 4145/13, 4145/25 und das
Grundsttck 4148/20 werden jedoch von Abwassersammelkanalen durchzogen
DN 400 - 700.

8. Geénderte Festsetzungen - Abwigung
8.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet

a. Im festgesetzten Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO werden neben
groBfiachigem Einzelhandel auch nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe
gem. § 8 (1) BauNVO zugelassen. Dies kann wie folgt begrtindet werden.

Das bislang festgesetzte sonstige Sondergebiet fur grof¥flachigen Einzelhandel,
mit der Begrenzung auf die Vertriebsform ,Verbrauchermarkt® und das
Sortiment ,Einzelhandel* ist nur auf eine einzige und zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes tatsichlich auch vorhandene Nutzung
zugeschnitten. Insoweit trifft der wirksame Bebauungsplan in diesem Bereich
hinsichtlich Standort und Nutzungsart eine projektbezogene Festsetzung, mit
der jedoch kaum auf sich verandernde Rahmenbedingungen reagiert werden
kann.
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Nachdem nun vor einigen Jahren die Nutzung des Gelédndes Industriestrafle Nr.
25 als Lebensmittelmarkt aufgegeben wurde, da sich im Stadtgebiet eine
Vielzahl von konkurrierenden Standorten entwickelt haben und sich seither
keine entsprechend hochwertige Nachfolgenutzung in diesem engen
Sortimentsbereich gefunden hat, stellt die enge Bebauungsplanfestsetzung ein
kaum zu Uberwindendes Hemmnis fur die erfolgreiche Wiedernutzung des
Gelandes dar. Die Folge ist nun ein langerer Leerstand des Geb&udes, dessen
baulicher und technischer Verfall und das Entstehen und Festschreiben einer
Gewerbebrache in sensibler Lage am Stadteingang.

Da sich das Areal aufgrund seiner Gré3e von mehr als 10.000 gm und seiner
Lage am Rand des Gewerbegebietes direkt an der Kirchheimer StralRe
(Landesstrale 516) als HaupteinfallstralBe und der Nahe zur Autobahn wie
auch zur B 271 auch weiterhin fur eine Einzelhandelsnutzung eignet, soll diese
auch im Grundsatz beibehalten werden, um diesen exponierten Standort fiir die
verkehrsintensive Einzelhandelsnutzung offen zu halten.

Das Grundstlick ist aber eingebettet in ein bestehendes Gewerbegebiet, in dem
alle gebietstypischen gewerblichen Nutzungen zulédssig bzw. bereits vorhanden
sind, so dass sich die Frage stellt, warum diese nicht auch innerhalb des
bestehenden Sondergebietes zugelassen werden sollen, so dass das
Grundstick langfristig zu einem festen Bestandteil des umliegenden
Gewerbegebietes werden kann. Das Grundstiick eignet sich aufgrund seiner
Gréle und Zuschnitt genauso gut fur eine gewerbliche Nachfolgenutzung, so
dass die Bandbreite der zugelassenen Nutzungen entsprechend erweitert wird.

Dabei weist das Grundstick hinsichtlich ErschlieBung, Lage und
Schutzanspruch des Umfeldes stadtebaulich vergleichbare Qualitaten wie die
Nachgrundstiicke auf, auf denen ebenfalls gewerbliche Nutzungen zugelassen
sind, so dass sonstige gewerbliche Nutzung ohne stadtebauliche Spannungen
oder Nutzungskonflikte méglich ist. Insbesondere die GréRe des Areals macht
das Grundstuck fur flachenintensive oder erweiterungswillige Gewerbebetriebe
interessant, da der Anteil groRer Gewerbegrundstiicke in exponierter Lage im
Bestand weniger oft vertreten ist.

Dementsprechend werden zusatzlich nun auch sonstige Gewerbebetriebe,
Geschafts- Buro- und Verwaltungsgebsude und (gewerbliche) Anlagen fur
sportliche Zwecke zugelassen.

Gleichzeitig sind diese Nutzungen kleinteiliger und benétigen vielfach auch
geringere Grundstucksgréen, so dass das 10.000 gm groRe Areal auch in
kleinere Einheiten aufgeteilt und vermarktet werden kann.

So kann verhindert werden, dass bei einem etwaigen mangelnden
Ansiedlungsinteresse von Einzelhandelsbetrieben oder bei strukturellen
Anderungen im Einzelhandelsektor das Grundstiick nicht dauerhaft brach liegt,
sondern zugig eine entsprechende Nachfolgenutzung ermoglicht wird.
Insgesamt wird damit die Nutzungsmoglichkeit des Areals flexibler und dem
raschen Wandel im wirtschaftichen Bereich angepasst, ohne dass
stadtebauliche Qualitaten verloren gehen.
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Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind dabei nur
dann ausnahmsweise als sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zulassig, wenn sie die Grenze des § 11 (3) 3 BauNVO nicht tuberschreiten und
wenn sie in einem gesamtbetrieblichen Zusammenhang mit einem
Handwerksbetrieb stehen. Damit ist sichergestellt, dass von dem Standort keine
(schleichenden) negativen Auswirkungen auf den Einzelhandelsbesatz im
zentralen Versorgungsbereich ausgehen kénnen, da diese Form des
Einzelhandels nur in dienender oder erganzender Form zu Handwerksbetrieben
zugelassen werden kann, die sich typischerweise nicht in der Innenstadt
sondern in Gewerbegebiet ansiedeln und sich hier - aufgrund der exponierten
Lage - mit dem Verkauf branchentypischer Produkte ein weiteres
wirtschaftliches Standbein schaffen kénnen.

Nach dem Urteil des OVG Rheinland-Pfalz vom 24.08.2000, 1 C 11457/99 ist
eine Kombination aus grof¥flachigem Einzelhandel und sonstigen
Gewerbebetrieben in einem festgesetzten Sondergebiet moglich.

c. Im festgesetzten Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO wird als groB3flachiger
Einzelhandel auch wieder ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfldche von
0,2 gm je gm Grundstticksflache (d.h. rd. 2.000 gqm) zugelassen. Dies kann wie
folgt begriindet werden.

Diese Festsetzung orientiert sich am Bestandsschutz fir die bereits nach
Bebauungsplan zuldssige und durch Baugenehmigung erlaubte und baulich
umgesetzte Nutzung.

d. Im festgesetzten Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO werden als
grof3fidchiger Einzelhandel auch Betriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten zugelassen . Dies kann wie folgt begriindet werden.

Nach dem im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Grinstadt
entwickelten Standortkonzept, S. 49 ff, ist das Gebiet als Ergédnzungsstandort
im Sinne der Regionalplanung dargestellt.

Der Standort im Anderungsgebiet innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes
liegt rdumlich entfernt von der Innenstadt, ist jedoch durch bestehende und
benachbarte Einzelhandelsnutzung vorgepragt und weist eine grundsatzlich
hohe Eignung fur groRflachigen Einzelhandel auf (ErschlieBung,
GrundstucksgroRe und  Zuschnitt, Umfeld, markante Lage). Diese
Standortqualitaten sollen planerisch gesichert bzw. aktiviert werden, ohne dass
negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erzeugt werden.
Daher sollen zur Erweiterung des potenziellen Nutzungsspektrums auch und
gerade Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
zugelassen werden, die in der Regel einen hohen Flachenbedarf haben und
dabei die angebotenen Waren nur mit dem Pkw transportiert werden kénnen
und daher ihren traditionellen Standort innerhalb von Gewerbegebieten haben.
Synergien zu benachbarten Gewerbebetrieben kénnen genutzt werden.
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Ausgehend vom Einzelhandelskonzept fur die Gesamtstadt stellt die integrierte
Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung fur die Ansiedlung eines
Elektrofachmarktes der CIMA GmbH, Miinchen, in der Fassung vom Feb. 2011,
S. 89 fest, dass als alternative Nutzungen Betriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten in Betracht kommen.

Folgende Typen werden beispielhaft genannt.  Sanitatsfachmarkt,
Mobelfachmarkt, Bau- und Heimwerkermarkt, Farben-, Boden-,
Teppichfachmarkt,  Kfz-Teile-Fachmarkt, Burofachmarkt, Babyfachmarkt,
Gartencenter, Fahrradfachmarkt.

Die meisten der genannten Markte sind bereits im
Gewerbegebiet/Fachmarktcentern vorhanden, was die prinzipiell gute
Angebotsvielfalt unterstreicht. Trotzdem soll durch eine Offnung der
Festsetzung in dieser Richtung der Standort fur gewerbegebietstypische
Einzelhandelsbetriebe ggfs. auch in Kombination mit Handwerks- oder
Gewerbebetrieben gesichert werden.

e. Im festgesetzten Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO sind
Vergniigungsstétten im Sinne von § 8 (3) 3 BauNVO nur ausnahmsweise
zugelassen, wenn sie kulturellen Zwecken dienen. Dies kann wie folgt
begriindet werden.

Das geplante Sondergebiet liegt in exponierter Lage im Stadteingangsbereich
bzw. im Zufahrtsbereich zum Gewerbegebiet, so dass Nutzungen, von denen
typischerweise negative stadtebauliche Folgen (Trading-Down-Effekte)
ausgehen koénnen, sich hier besonders stark auswirken. Daher soll der Bereich
nur solchen Nutzungen vorbehalten bleiben, die zu einer nachhaltigen
Aufwertung des Standortes filhren. Hierzu gehéren auch hochwertige
Vergnigungsstatten, die kulturellen Zwecken dienen, wie etwa Kinos,
Lichtspielhduser, Programmkinos u.&., ggfs. auch in Verbindung mit anderen
gewerblichen Nutzungen (Gastronomie).

f. Im festgesetzten Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO sind
Einzelhandelsbetriebe mit Innenstadtrelevanten Sortimenten ausnahmsweise
dann zuldssig, wenn sie im gesamtbetrieblichen Zusammenhang mit
Handwerksbetrieben stehen. Hierbei ist die Verkaufsfliche auf 0,08 gm/qm
Grundstticksflache (rd. 800 gqm) begrenzt.

Mit dieser Regelung soll einem Bedurfnis aus der Praxis entsprochen werden,
wonach verschiedene gewerbegebietstypische Handwerksbetriebe einen
Einzelhandelsbetrieb mit Sortimenten der gleichen Branche als 2. Standbein
mitbetreiben  (etwa Elektrofachmarkt ~zu  Elektroinstallationsbetrieb,
Dekorationsartikel, Mébel, Stoffe etc. zu Raumausstatter/Polstereibetrieb etc.)
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Gewerbegebiet

Im Bereich des festgesetzten Gewerbegebietes werden die Festsetzungen der
Altplanung in der Fassung der 5. Anderung (bernommen und in wenigen
Punkten an sich seither ergebende Entwicklungen angepasst.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (< 800 gm
Verkaufsflache) verbleibt es bei der Regelung, dass diese nur ausnahmsweise
zulassig sind, wenn keine innenstadtrelevanten und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimente angeboten werden. Die in der bisherigen
Planung enthalten Liste der relevanten Sortimente wird an die Griinstadter Liste
des neu aufgestellten Einzelhandelskonzeptes vom Nov. 2010 angepasst.
Hierbei &ndert sich lediglich aufgrund der alphabetischen Folge die
Reihenfolge, inhaltliche Anderungen gibt es nur wenige.

Zudem sind Vergniigungsstétten kinftig im GE 1.1 nicht zuléssig, da nach der
im  Gewerbegebiet verfolgten stadtebaulichen  Spielstattenkonzeption
Vergnlgungsstatten kunftig nur noch an der Industriestrale als
Hauptverkehrsachse als Ausnahme zugelassen werden sollen, wéhrend im
rickwartigen Bereich und damit im Innern des Gewerbegebietes auch
empfindliche Nutzungen, wie etwa Betriebswohnungen von ortsanséassigen
Handwerksbetrieben, bzw. kleine Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
vorhanden sind, die insbesondere in den Nachstunden von Zufahrtsverkehr und
sonstigen Stérungen geschitzt werden sollen. Hier ist das Stralensystem
schmal und wenig leistungsfahig, so dass nachtlicher Zufahrtsverkehr
besonders stérend wirkt. Zudem sollen diese Bereiche vornehmlich nicht den
kundenorientierten Betrieben, sondern vielmehr klassischen Handwerks- und
Produktionsbetrieben vorbehalten bleiben.

Fur das Grundstick Flst. Nr. 4145/25, das derzeit von den US-amerikanischen
Streitkraften genutzt wird, wird auf Wunsch der Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (vgl. Schreiben vom 19.07.2011, KOVA — WE 131776 —
1306 KL) die Wirkung der Festsetzung der gewerblichen Nutzung gem. § 9 (2)
2 BauGB mit der aufschiebenden Bedingung verbunden, dass die militarische
Nutzung zuvor aufgegeben sein muss.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wurden weitgehend aus
der Altplanung in der Fassung der 5. Anderung Ubernommen und nur in
folgenden Punkten verandert bzw. angepasst.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird kunftig verzichtet, da im Gewerbegebiet
das NutzungsmaB hinreichend mit der GRZ, der Zahl der Vollgeschosse und
der Héhe der baulichen Anlagen bestimmt werden kann, vgl. § 16 (3) BauNVO.

Im festgesetzten Sondergebiet wird die GRZ von 0,4 auf 0,6 erhoht, da hier
kiinftig auch sonstige Gewerbebetriebe zuldssig sein sollen, die aufgrund von
flachenintensiven eingeschossigen Produktionsgeb&uden wu.d. auf einen
héheren Uberbauungsgrad angewiesen sind.
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Da im Sondergebiet und auch im Gewerbegebiet selbstédndige und
unselbstandige Buro- und Geschéaftsgebdude oder auch ein Hotel grundsatzlich
zulassig sind, diese Nutzungen jedoch aus Wirtschaftlichkeitsgrinden auf
grélRere Gebaudehbhen (Aufzug) angewiesen sind, wird hier ausnahmsweise
eine 4-geschossige Bebauung zugelassen.

Hiermit wird auch auf die bisherige Genehmigungspraxis reagiert, da
verschiedene anséassige Betriebe (ASS-Elektronik, Berger-Lacke, Uhly-
Maschinentechnik, Verbandsgemeinde) bereits Birobauten mit bis zu 4
Vollgeschossen beantragt und mittels Befreiung genehmigt bekommen haben.
Grundsatzlich wird Uber eine weitere Nachverdichtung im bestehenden
Gewerbegebiet durch héhere Gebdude nachgedacht werden missen, um den
Freiflachenverbrauch an anderer Stelle einzuschranken und die Aufwendungen
fur Bau und Betrieb neuer Infrastrukturanlagen (Stral’en, Leitungen)
einzuschranken.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die in der Planzeichnung festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflachen
wurden verdndert, um auf die bestehenden Kanalleitungen im Bereich der
Grundstucke Flst. Nrn. 4145/13 zu reagieren.

Im festgesetzten Sondergebiet wird die tiberbaubare Flache erweitert, um dem
hoéheren NutzungsmafR gerecht zu werden und gleichzeitig der Zuschnitt so
veréndert, dass eine zur Einmundung der Industriestrale auf die Kirchheimer
StralRe orientierte hofartige Bebauung entstehen kann, die der besonderen
Lage am Eingang zum Gewerbegebiet bzw. am Gelenk zweier wichtiger
Stralen gerecht wird. Hier ware die Rickansicht eines Betriebsgebaudes nicht
die angemessene Antwort auf die besonderen 6rtlichen Verhaltnisse.

8.4 Anschluss anderer Fldchen an Verkehrsflachen

Im Verfahren wurde gepruft, ob fur das Sondergebiet eine direkte Zufahrt fur
Rechtsabbieger von der Kirchheimer StraRe zugelassen werden kann. Dieser
Zufahrt hat der LBM, Speyer, mit Schreiben vom 03.05.2011 widersprochen, so
dass der Bebauungsplan entsprechend angepasst wurde. Eine
projektbezogene Einzelfallpriifung wurde hierbei Seitens des LBM in Aussicht
gestellt.

9. Umweltauswirkungen der Plandnderung

Sind auf Grund der Anderung und Erg&nzung von Bebauungsplénen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gem. § 21 (1) BNatSchG uber
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu
entscheiden.

Nach § 1a (3) BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Dementsprechend sind gem. § 21 (2) BNatSchG auf Vorhaben in Gebieten mit
(rechtskraftigen) Bebauungsplénen nach § 30 BauGB die Vorschriften der
Eingriffsregelung gar nicht erst anzuwenden.
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Daraus folgt, dass der durch den Altbebauungsplan >Gewerbegebiet Stud —5.
Anderung< im Anderungsbereich bereits zugelassene Eingriff nicht zu
berlicksichtigen und lediglich ein im Zuge der aktuellen
Bebauungsplananderung  méglicherweise  hinzukommender  wesentlicher
Mehreingriff abwagungsrelevant i.S.d. § 1a BauGB ist.

Mit der Anderung werden Uberwiegend die Regelungen zur Zulassigkeit
bestimmter Einzelhandelsformen neu gefasst, ohne dass damit Auswirkungen
auf die § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter erzeugt werden. Mit der
Erhéhung der GRZ im Sondergebiet von 0,4 auf 0,6 wird ebenfalls kein
zusatzlicher Eingriff vorbereitet, da die Veranderung nicht wesentlich ist weil
das Grundstuck bereits heute fast vollstandig baulich befestigt bzw. flachig
versiegelt ist.

Durch die neu gefassten Regelungen tber das Anpflanzen von B&umen in
Verbindung mit Stellplatzen durfte bei einer Neubebauung des Gelédndes eine
starkere Durchgriinung zu erwarten sein, da je 5 Stellplatze ein hochstdmmiger
Laubbaum anzupflanzen ist und zudem entlang der Kirchheimer StraRe
ebenfalls eine Baumreihe zu pflanzen ist.

Zusammen mit den notwendigen Baumscheiben dirfte sich der Anteil
versiegelter Fldche nicht erhdhen. Zudem wurde im Bereich des Grundsticks
Fist. Nrn. 4187/13 und 4145/13 die Uberbaubare Flache zurtickgenommen, da
im vorderen Teil des Grundstiicks Kanalleitungen verlaufen.

Mit Schreiben vom 01.06.2011 hat die Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz bei der SDG Suid/Neustadt mitgeteilt, dass
auf dem AAFES-Depot der amerikanischen Streitkrafte in der Kirchheimer
Strale 105 eine Boden- und Grundwasserkontamination durch Treibstoffe
besteht. Die Schadstoffe haben sich seit dem Schadenseintritt mit der
naturlichen Grundwasserstrémung nach Osten hin ausgebreitet und reichen in
den sudlichen Teil des Plangebietes hinein. Die Hauptbelastung erstreckt sich
m GW-Schwankungsbereich der rd. 4-6 m unter Gelandeoberkante liegt.

Die betroffenen Grundstiicke sind im BP markiert. Zudem wird im BP darauf
hingewiesen, dass entsprechend der Forderung der SGD aus Sicht des
Bodenschutzes tiefgriindige Bodeneingriffe im Plangebiet mit einem
Altlastsachverstédndigen abzustimmen sind (Empfehlung URS Deutschland
GmbH) und dass Uber die Abstimmungen mit dem Altlastsachverstandigen
sowie beabsichtigte Baumafnahmen im Plangebiet die SGD Sud -
Regionalstelle Neustadt in jedem Fall zu informieren ist.
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10. MaBRnahmen und Kosten

Durch die Bebauungsplanadnderung werden mit Ausnahme des geplanten
Wendehammers am Abzweig von der Daimlerstralle keine kostenrelevanten
offentlichen MalRnahmen bewirkt. Fur den Wendehammer entstehen
Grunderwerbskosten und Baukosten, tber deren Hohe noch keine Aussage
mdglich ist.

Soweit aufgrund der neuen Zufahrt von der Kirchheimer StralRe Kosten fiir den
Umbau der StralRe, Abbiegespuren, Beschilderung etc. entstehen, sind die
Kosten von den begunstigen Grundstiickseigentimern zu tragen.

Grlnstadt, den 08.12.2011

b ot
\\

/
Klaus Wagper
Burgefmeister
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