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Der Bebauungsplan ,Merkurstrale, Anderung 2“ ist mit der Bekanntmachung vom
23.06.2016 rechtskraftig geworden.

Zwischenzeitlich wurde ein Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan eingeleitet.
Im Rahmen der Uberpriifung des Bebauungsplans wurde eine Nachbesserung von
Festsetzungen durch die die Stadt betreuende Rechtsanwaltskanzlei empfohlen bzw. als
erforderlich angesehen. Uber ein erganzendes Verfahren nach § 214 Abs. 4 BauGB soll dies
umgesetzt werden.

Am 17.07.2017 wurden die vorhandenen Nutzungen im Plangebiet nochmals kontrolliert. Mit
Ausnahme von kleineren Betriebswechseln oder Namensénderungen bei Gewerbe- /
Industrienutzungen bzw. Dienstleistungen und dem Leerstand Merkurstral3e 53 (ehemals
Lorbach’s Markthalle) sind die Nutzungen konstant geblieben, so dass sich hieraus keine
geanderte Ausgangssituation fiir die Abwagung ergibt.

Die vorliegende Begriindung ersetzt die Begrindung des rechtskraftigen Bebauungsplans
sMerkurstral3e” in den geanderten Teilen und die Begrindung des Bebauungsplans ,Merkur-
strale, Anderung 1.
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1. Allgemeines/Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Merkurstrafie®, der im Wesentlichen das Thema der Ein-
zelhandelssteuerung beinhaltete, stammt aus dem Jahr 1997.

Mit dem Beschluss des Stadtrats vom 30.03.2009 wurde die Einzelhandelskonzeption 2009
als sonstige stadtebauliche Planung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und als Leitlinie fur die
kinftige stadtebauliche Entwicklung bestéatigt. Gleichzeitig wurde der Auftrag an die Verwal-
tung erteilt, die Umsetzung der formulierten Ziele zur rAumlichen Steuerung des Einzelhan-
dels durch eine Fortentwicklung des ortlichen Baurechts sicherzustellen.

Die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Merkurstrale” sind fur die zielgerich-
tete Steuerung der Einzelhandelsentwicklung nicht mehr ausreichend. Zudem erschweren
relativ unbestimmte Baugenehmigungen aus der Vergangenheit und deren Interpretation im
Rahmen von Nutzungsénderungen die Umsetzung der Einzelhandelskonzeption. Durch
Teilungen von Grundstiicken und dem baurechtlichen Erfordernis der Zulassigkeit von klein-
flachigen Einzelhandelsbetrieben wurde in der Vergangenheit der Tatbestand der Grof3fla-
chigkeit von Einzelhandelsbetrieben (> 800 m2 Verkaufsflache) umgangen. Hierdurch ist es
zu Genehmigungen weiterer Einzelhandelsbetriebe, auch mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten, gekommen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird eine Regelung der Zulassigkeit fiir Einzelhan-
delsnutzungen fur das Plangebiet vorgenommen. Vorhandene Baurechte bleiben beste-
hen (Bestandsschutz). Lediglich Neuansiedlungen und Nutzungsanderungen kénnen durch
die Plananderung eingeschrankt werden.

Ein wesentliches Ziel ist es, bei Neuansiedlungen und Nutzungsanderungen in den Industrie-
und Gewerbegebietsflachen im Ergebnis die Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimente
und die grof3flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auszuschliel3en, um
so die Innenstadt und gleichzeitig die gewerbliche Nutzung in Gewerbe- und
Industriegebieten zu starken. Weiterhin sollen in den Sondergebietsflachen Obergrenzen fir
Verkaufsflachen festgelegt und Verkaufsflachen fur den modischen Bedarf begrenzt werden.

Ein weiteres Ziel ist es, Vergnligungsstatten im Gewerbegebiet auszuschlie3en, um eine
stadtebauliche Abwartsspirale des Gebiets zu verhindern.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Merkurstral3e® ist bereits derzeit vollstandig bebaut
und durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur gepragt. Neben Einzelhandels- und Grof3han-
delsbetrieben, Verwaltungs- und Biurogebauden, Kfz-Betrieben mit Werkstatten und Ver-
kaufsraumen haben sich Baustoffzentren, Tankstellen und einige produzierende und verar-
beitende Gewerbebetriebe angesiedelt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Merkurstral3e gliedert das Gesamtgebiet in Sonder-
gebietsflachen fur den grofZflachigen Einzelhandel im Westen, ein sich anschlieBendes In-
dustriegebiet und Gewerbegebiet nach Osten im Ubergang zur Bebauung an der Vogel-
woogstralRe. Da bei dem Bebauungsplan das Inkrafttreten und damit die grundsatzlichen
Bebauungsmoglichkeiten bereits mehr als sieben Jahre zuriick liegen, sind Anspriche hin-
sichtlich eines vermégensrechtlichen Schutzes nicht mehr gegeben. Sind Nutzungen inner-
halb dieser siebenjahrigen Frist nicht ausgeschopft worden, ist ein vermdgenswirksamer
Planungsschaden fur die nicht realisierten Vorhaben verwirkt. Nach Ablauf der Siebenjah-
resfrist wird nur die verwirklichte (ausgelbte) Nutzung mit dem Bodenwert nach dem Pla-
nungseingriff bewertet.
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2. Planungserfordernis

2.1 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Daruber hinaus soll er dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stadte-
bauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

2.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplans durch folgende Ausgangs-
punkte initiiert:

= Seit einigen Jahren bevorzugt der Einzelhandel autoorientierte Standorte auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Dies fuhrt in den Plangebieten zu erkennbaren boden-
rechtlichen Spannungen.

= Eine gesamtstadtische Steuerung der Standorte des Einzelhandels entsprechend den
Festlegungen der als sonstige stadtebauliche Planung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossenen Einzelhandelskonzeption 2009 zum Schutz der City als zentrales Versor-
gungszentrum der Westpfalz und zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche, die
der Nahversorgung dienen sollen, bedarf der Umsetzung durch rechtsverbindliche Re-
gelungen von Bebauungsplanen.

= Die Festsetzungen des am 24.05.1997 rechtskraftig gewordenen Bebauungsplans
,Merkurstrafe“ sind durch die allgemeinen Veranderungen des Einzelhandels und die
Dynamik bei der Entwicklung der ansassigen Betriebe zur Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung nicht mehr ausreichend.
Durch diese zweite Anderung soll auch eine Ungleichbehandlung zwischen schon mit
Einzelhandel genutzten Grundstticken und Grundstiicken ohne Handel im Bereich des
Gewerbe- und Industriegebiets aufgehoben werden. Bisher galt, dass auf Grundstiicken,
die schon mit Handelsflachen belegt waren, im Rahmen des Bestandsschutzes auch
weiterhin Handel mdglich war, auch zentrenrelevanter Einzelhandel. Grundstuicke, die
bisher nicht durch Einzelhandel genutzt wurden, waren schlechter gestellt, da dort eine
Einzelhandelsnutzung generell unzulassig war. Durch die Plananderung soll zuktinftig
eine Gleichbehandlung unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes erreicht werden.

= Die Sicherung der gewerblichen Bauflachen fiir gewerbliche Entwicklungen, erfordert
insbesondere eine bauplanungsrechtliche Neuregelung.

= Die Festsetzungen der geplanten Sondergebiete sind spezieller an die bestandsge-
schitzten Nutzungen anzupassen, um kinftige Entwicklungen zu steuern.

= Dariber hinaus werden im dstlichen Plangebiet Flachen noch vorhandener Gleise in ein
Gewerbegebiet umgewandelt. In diesem Zusammenhang werden anstelle von Bahnfla-
chen auch die direkt angrenzenden Flachen eines bestehenden Regenriickhaltebeckens
als Flachen der Ver- und Entsorgung und angrenzende Flachen als Verkehrsflache fest-
gesetzt.

Zur Umsetzung dieser genannten Ziele ist die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungs-
plans ,Merkurstral’e” und ,Merkurstralde, Anderung 1" hinsichtlich d._er Art der baulichen
Nutzung bzw. die Aufstellung des Bebauungsplans ,Merkurstral’e, Anderung 2" erforderlich.
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Hierbei wird die 1. Anderung in das Planwerk integriert, die bereits Betriebe, deren beabsich-
tigte Nutzung auf die Auslbung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausge-
richtet ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesens-
merkmal darstellen, ausgeschlossen hat.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan ,Merkurstrale, Anderung 2 handelt es sich um die

Anderung eines bestehenden, giiltigen Bebauungsplans. Die Anderung wird nétig, um die
stadtische Einzelhandelskonzeption 2009 baurechtlich umzusetzen.

3. Einfugung in die Gesamtplanung

3.1 Landesentwicklungsprogramm IV

Durch die Ausweisung der Stadt Kaiserslautern als Oberzentrum und als bestehender lan-
desweit bedeutsamer Gewerbestandort mit besonderen Entwicklungsimpulsen durch die
BAB 6 und den Schienenschnellverkehr im Landesentwicklungsprogramm IV des Landes
Rheinland-Pfalz wird die notwendige Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Flachen
zum Ausdruck gebracht.

Das Landesentwicklungsprogramm |V trifft auch Aussagen zur Steuerungsnotwendigkeit von
groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben. Nach diesem sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
nur in zentralen Orten zulassig. Gleichzeitig sollen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stddtebaulich integrierten Bereichen (Innenstadte,
Stadtteilzentren) zugelassen werden, damit eine spirbare Schwéchung der Innenstadtfunkti-
onen vermieden wird. Aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll grof3flachiger Ein-
zelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch an Ergéanzungsstandorten — insbhe-
sondere Standorte auf der ,grinen Wiese* — zulassig sein. Zentrenrelevante Sortimente sol-
len aber nicht mehr als 10 % der Verkaufsflachen umfassen zum Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Standortgemeinde und der benachbarten zentralen Orten. Die Ab-
grenzung von integrierten und Ergédnzungsstandorten (Sondergebiete fiir grof3flachigen Ein-
zelhandel) ist mit der Regionalplanung abzustimmen und in regionalen bzw. kommunalen
Einzelhandelskonzepten darzustellen und zu begriinden.

Der Bildung von Agglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der integ-
rierten Bereiche soll entgegengewirkt werden (LEP 1V, Ziel 60). Zur Umsetzung dieses Ziels
nennt das Landesentwicklungsprogramm Verkaufsflachenbegrenzungen und die Auswei-
sung von Sondergebieten des groRRflachigen Einzelhandels, um den Bestand ausschlief3lich
festzuschreiben. Dies soll mit Hilfe der Bauleitplanung umgesetzt werden. Mit dem vorlie-
genden Bebauungsplan und der Stadtischen Einzelhandelskonzeption setzt die Stadt Kai-
serslautern diese landesplanerischen Ziele um.

3.2 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz

Die durch den Bebauungsplan geregelten Gebiete sind im Regionalen Raumordnungsplan
Westpfalz als Siedlungsgebiete Industrie und Gewerbe dargestellit.

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz sieht den Einzelhandel fir die Sicherstellung
der Versorgung als wesentlich an. In den vergangenen Jahren waren grof3e Veranderungen
im Angebots-, Standort- und Betriebssystemgeflige des Einzelhandels zu beobachten. Im
Kontext des Zentrale-Orte-Systems muss eine Versorgung der Bevdlkerung weiterhin
sichergestellt und weiterentwickelt werden.

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
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relevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innen-
stadten und Stadt- sowie Stadftteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot)”...
,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuléssig.“
...,innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
GréRenordnung zu begrenzen.

Kaiserslautern Gibernimmt als Oberzentrum eine wichtige Funktion, um die Versorgung der
Bevolkerung sicherzustellen und soll daher Standort fir Einkaufszentren und groR3flachige
Einzelhandelbetriebe sein. Um die Funktionsfahigkeit der Innenstéadte aber langfristig sicher-
stellen zu konnen, sollen Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelbetriebe nur an in-
tegrierten Standorten errichtet werden. Hierzu zahlt die MerkurstraRe nicht. Die Anderung
des Bebauungsplans mit entsprechenden Vorgaben zur rdumlichen Steuerung des zentren-
relevanten Einzelhandels entspricht also den Vorgaben der Regionalplanung.

3.3 Flachennutzungsplan 2010 / Entwurf 2025

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im genehmigten Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Kaiserslautern ist das Plangebiet als
Sonderbauflache -Verbrauchermarkt- im Westen und 0dstlich angrenzend als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die durch die Bebauungsplan&nderung angestrebten Modifizierungen sind durch die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans 2010 im Wesentlichen abgedeckt. Die geplanten klein-
raumigen Veranderungen im Siudosten des Plangebiets werden parallel im Flachennut-
zungsplan 2025 angepasst.

i

Quelle: Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung,
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2010 i.V.m. FNP Teilanderung 18; ohne Maf3stab

! Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz 2012, S. 23.
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3.4 Stadtische Einzelhandelskonzeption

Wesentliche Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist die Einzelhandelskonzep-
tion der Stadt Kaiserslautern von 2009°. Ziel des Konzeptes ist es, unter anderem die Funki-
onsfahigkeit und Attraktivitat der City/Innenstadt zu erhalten und die Nahversorgung in den
einzelnen Wohnbereichen zu sichern. Hierzu ist es nétig, eine eindeutige Standortqualifizie-
rung einzelhandelsrelevanter Gebiete vorzunehmen und dies tber rechtsverbindliche Fest-
setzungen mittels Bebauungsplanaufstellungs- bzw. -&nderungsverfahren festzuschreiben.
Ein Zonierungskonzept fiir das gesamte Stadtgebiet verdeutlicht dies.® Fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans sind die Zonen 2, 3 und 4 des Zonenkonzeptes relevant.

Der Bereich, der als Sondergebiet festgesetzt ist, wird danach als Zone 2 eingestuft. Zone 2
sind gemaR Einzelhandelskonzeption Erganzungsstandorte, die fir den groR3flachigen, nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel weiter entwickelt werden sollen. Zentrenrelevante Sortimen-
te sind dabei mit ihrem genehmigten Bestand zu berlicksichtigen.

Im Bereich des festgesetzten Industrie- und Gewerbegebiets besteht durch die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Merkurstrae“ bei bestehenden Einzelhandelsbetrie-
ben bei Nutzungsanderungen eine Einschrankung der Einzelhandelsnutzungen in Bezug auf
die Zentrenrelevanz. Damit ist der Bereich der Industrie- und Gewerbegebietsflachen, soweit
Bestandsschutz besteht, bereits der Zone 3 zugeordnet. Nicht dem Bestandsschutz unterlie-
gende Grundstticke sind bislang nicht gesondert geregelt und sind somit unterhalb der Grol3-
flachigkeit fur den Einzelhandel, auch fur zentrenrelevante Sortimente, nicht ausgeschlos-
sen.

Da aul3erhalb des Bestandsschutzes bzw. unterhalb der Grofflachigkeit mit Nachweis der
Nichterheblichkeit nicht zentrenrelevanter und zentrenrelevanter Einzelhandel nicht wirksam
ausgeschlossen ist, wird in der Einzelhandelskonzeption hier eine weitere Einschrankung
und die Zuordnung zur Zone 4 festgelegt.” In Zone 4 soll kiinftig gemaR der Einzelhandels-
konzeption ein Vollausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevantem Randsortiment gel-
ten. Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll nur noch bis zur Grenze der Grof3flachigkeit
(bis 800 m? Verkaufsflache) zuléssig sein.’

Was zu den zentrenrelevanten Sortimenten zahlt, ist durch die Sortimentsliste der
Einzelhandelskonzeption 2009 inhaltlich abgeleitet und wird mit der Bebauungsplananderung
fur das Plangebiet rechtswirksam durch die Textlichen Festsetzungen Teil B festgesetzt.

In der Einzelhandelskonzeption wird in der Zone 4 nochmals eine Unterscheidung in
allgemeine Einzelhandelsflachen und Flachen fiir die Nahversorgung vorgenommen. In der
Standardfestsetzung gemaf der Einzelhandelskonzeption 2009 fiir Betriebe der
Nahversorgung wird eine Zulassigkeit fir Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung
dienen und ein nicht innenstadtrelevantes Sortiment aufweisen, bis zu einer Grof3e von 800
m2 Verkaufsflache (ausnahmsweise bei Lebensmittel-Vollsortimentern mit bis zu 1.200 m?)
als zulassig benannt, um die Nahversorgung sicherstellen zu kénnen.

In diesem Zusammenhang ist auf folgendes hinzuweisen: Im oberzentralen Citybereich sind
innenstadtrelevante und zentrenrelevante Sortimente allgemein zuldssig (spezialisierter
Bedarf); in Nahversorgungsbereichen ist die Zulassigkeit laut Einzelhandelskonzeption auf
die fur die Nahversorgung (zentren)relevanten und nicht innenstadtrelevante Sortimente
beschrankt.

2 Hrsg. Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung, 2009
3 Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern 2009, S. 133ff.

4 Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern 2009, S. 137-138.

° Vgl. Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern 2009, S. 135.
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Zielsetzung ist es, den spezialisierten Bedarf im Stadtzentrum / Citybereich zu konzentrieren
und die Innenstadt dadurch attraktiv und lebendig zu gestalten. Fir die Nahversorgung wich-
tig ist dagegen der tagliche Bedarf (Lebensmittel, Drogerieprodukte etc.). Dieser soll inte-
griert in den Wohngebieten angeboten werden, um so die Versorgung der Wohnbevdélkerung
in moglichst kurzer fuRlaufiger Entfernung sicher zu stellen.

Das Gebiet Merkurstraf3e mit seinen Sonder-, Industrie- und Gewerbegebietsflachen ist
durch die Fixierung auf diese Nutzungen kein Wohnstandort bzw. kein Standort mit hoher
Bevolkerungszahl, in dem die Nahversorgung sichergestellt werden muss. Einzelhandel ist
hier vor allem ausgerichtet auf eine autogerechte Bedarfsbefriedigung ohne entsprechendes
direktes Einzugsgebiet im Umfeld. Daher sind die Sonderregelungen fir integrierte
Standorte, die der Nahversorgung dienen sollen, hier nicht maf3gebend.

Fur die Merkurstral3e gilt die Zielsetzung, dass kunftig eine weitere Ausdehnung des zentren-
relevanten Einzelhandels und grof3flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
vermieden werden sollen. Ziel bleibt die Sicherung von "klassischen" Gewerbegrundstiicken
fur Gewerbebetriebe aus den Bereichen Handwerk, Dienstleistung und Produktion.

Die in der Merkurstral3e ansassigen Einzelhandelsbetriebe genief3en Bestandsschutz. Eine
weitere Fehlentwicklung durch die Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter Einzelhandelsbe-
triebe soll verhindert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde registriert, dass sich seit der Verabschie-
dung der Einzelhandelskonzeption im Jahr 2009 Veranderungen in der Einzelhandelsland-
schaft ergeben haben. Dies wird sich u.a. durch den Internethandel und weitere allgemeine
Tendenzen im Bereich Handel auch kinftig fortsetzen.

So ist in der Innenstadt im Jahr 2015 die Stadtgalerie ,K in Lautern® eréffnet worden. Diese
wurde durch die Einzelhandelskonzeption 2009 als ,Magnet” fiir die Innenstadt an diesem
Standort bereits benannt. Die Realisierung der Stadtgalerie in der Stadtmitte im direkten
Anschluss an die Fackelstral3e als 1a Lage soll wesentlich zur Starkung der Einkaufsfunktion
in der Innenstadt beitragen.

Des Weiteren wurde die Ansiedlung eines IKEA Moébelhauses auf den westlich des Plan-
gebiets frei gewordenen Flachen der Firma Opel zugelassen. Der Stadtrat der Stadt Kai-
serslautern hat sich in der Sitzung am 07.05.2012 erstmals mit der Ansiedlung eines IKEA-
Einrichtungshauses befasst und hierbei die Auffassung vertreten, dass die Ansiedlung eines
IKEA-Einrichtungshauses fiir das Oberzentrum Kaiserslautern einen enormen Imagegewinn
und eine Starkung der Kaufkraftbindung bedeutet und daher das Vorhaben unterstutzt.

Bei der Ansiedlung von IKEA stand das nicht zentrenrelevante Mdbelsortiment im Vorder-
grund. Im Rahmen des Raumordnerischen Verfahrens und des Bebauungsplanverfahrens
wurde eine Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente vorgenommen. Bei der
Abwéagung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat die Uberregionale Anziehungskraft
von IKEA und der damit verbundene Imagegewinn sowie die Kaufkraftbindung fir
Kaiserslautern eine wesentliche Rolle gespielt und hier fir eine Einzelfallentscheidung
gesprochen. Fir die Ansiedlung von IKEA wurde die Einzelhandelskonzeption 2009 durch
Beschluss des Stadtrats (Beschlussvorlage Nr. 0031/2013) gezielt fortgeschrieben und
hierdurch gleichzeitig in Ihrer Grundkonzeption bestéatigt.

Durch die Stadt werden des Weiteren die Verdnderungen und Verschiebungen von Einzel-
handelsgeschéften in der Innenstadt und in den Gebieten Gewerbegebiet West (Merkur-
stral3e / Denisstral3e / Rochlingstral3e) und Pfalz-Center (Mannheimer Stral3e 236) seit 2014
kontinuierlich erfasst. Aus den vorliegenden Monitoringergebnissen, bestehend aus einer
Flachenerhebung in den vorgenannten Gebieten sowie einer Erhebung der Passanten-
frequenz in der Innenstadt (BulwienGesa AG) der letzten Jahre lassen sich keine Schluss-
folgerungen ableiten, die die konzeptionellen Festlegungen der Einzelhandelskonzeption
2009 in Frage stellen wirden. Insbesondere sind im Wesentlichen lediglich einzelne Veran-
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derungen der Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt festzustellen. Weder fir die Zonierung
noch fur das Sortimentskonzept lassen sich hierdurch Handlungsbedarfe ableiten, so dass
die Zielsetzungen der Einzelhandelskonzeption nach wie vor Bestand haben.

Zudem ist festzustellen, dass die Stadt Kaiserslautern an ihrer Konzeption festgehalten und
zwischenzeitlich mehrere Bebauungsplane (Gewerbe-, Industrie- und Mischgebiete "Europa-
héhe, Erweiterung 1", "Verkehrsdienstleistungszentrum", ,Pariser Stralte 300%, ,Am Hader-
wald“ und "Liebigstral’e - Am Wurzelwoog" (Stadtteil Einsiedlerhof), Erweiterung I1G Nord ,|IG
Nord, Teil B, Anderung 1“ (Stadtteil Siegelbach) aufgestellt und geéndert hat, in denen die
Inhalte der Einzelhandelskonzeption 2009 umgesetzt wurden.
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4. Angaben zum Plangebiet

4.1 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Die Plangebietsgrenze verlauft im Norden entlang der Landschaftsschutzgebietsgrenze
Vogelwoog/Schmalzwoog, im Osten entlang der Vogelwoogstral3e, im Suden entlang der
Bahnlinie zum Gelénde des ehemaligen Eisenbahn-Ausbesserungswerks und im Westen
entlang der L367 (Opelkreisel).

Die Abgrenzung entspricht der bisherigen Begrenzung des Bebauungsplans. Sie kann der
Planzeichnung entnommen werden. Der Bebauungsplan basiert auf dem amtlichen Katas-
terplan.

/ ”u~~'h"’h ’

../L\,‘)r :

pariser strafe

ey RRARE R G4 Y

QueIIe Stadtverwaltung Kaiserslautern, Referat Stadtentwicklung, Abteilung Stadtplanung,
Kartengrundlage: ALKIS; ohne MaRRstab

4.2 Bestandssituation

Das Plangebiet Merkurstral3e liegt im nordwestlichen Teil der Stadt Kaiserslautern. In diesem
Gebiet haben sich Uber Jahre die unterschiedlichsten Firmen und Geschafte angesiedelt. Zur
Steuerung der Ansiedlung von grof3flachigen bzw. zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
wurde 1997 der Bebauungsplan ,Merkurstra3e” aufgestellt. Er beinhaltete erste Nutzungs-
einschrankungen bei zentrenrelevanten Sortimenten.

2009 erfolgte die erste Anderung des Bebauungsplans, um die rechtliche Grundlage fiir den
Ausschluss von Sexshops, die als Einzelhandelsbetriebe gefiihrt werden, und Betriebe deren
beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen
ausgerichtet ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein betriebliches We-
sensmerkmal darstellt, zu schaffen.
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4.2.1 Siedlungsstruktur
Umfeld des Gebiets:

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegen, 6stlich angrenzend, die Wohngebiete
»Fischerrick® und ,Lothringer Dell“. Im sudlichen Bereich, durch die Bahnlinie getrennt,
grenzt neben dem Gelande des ehemaligen Eisenbahn-Ausbesserungswerks auch das,
nach den Prinzipien der Gartenstadt errichtete Wohngebiet ,Bahnheim® an das Plangebiet.
Eine wesentliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat durch das Gewerbegebiet liegt bisher
nicht vor. Im Westen des Plangebiets befinden sich neben kleineren Gewerbebetrieben das
Ikea Einrichtungshaus und das Opelwerk.

Im Norden grenzt an das Plangebiet das Landschaftsschutzgebiet Vogelwoog/Schmalzwoog.
Eine gegenseitige Beeintrachtigung liegt bisher nicht vor.

Innerhalb des Gebiets:

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut und wird durch die an der Merkurstral3e ange-
siedelten Industrie-, Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe gepréagt. Entlang der Merkurstralle
ist das Gebiet durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur gepragt: Neben Verwaltungs- und BU-
rogebauden, Kfz-Betrieben mit Werkstatten und Verkaufsraumen haben sich Baustoffzent-
ren, Tankstellen und einige produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe (z. B. Hoch-
wald, C.P. Schmidt Verpackungswerk etc.) angesiedelt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind drei unterschiedliche Arten der baulichen Nut-
zung festgesetzt:

4.2.1.1 Bereich SO (8 11 BauNVO)
Im Westen des Bebauungsplangebiets sind die Sondergebiete (SO 1 bis SO 3) festgesetzt.

Folgende (grofR¥flachige) Einzelhandelsbetriebe sind in den Sondergebietsflachen zu finden:

Sortiment genehmigte bzw. vorhandene
Standort (Betreiber zum Zeitpunkt des Satzungsbe- VKF zum Zeitpunkt des Sat-
schlusses) zungsbeschlusses
Merkurstrae 64 | glekirofachmarkt (Saturn) 3.932m2

Ma&bel- / Einrichtungshaus (Lederland UDC/ 2.100 m? => 819 m?

nicht zentrenrelevante Sortimente) g%legrgfazréfgf,'g\r'ner&%%u_;gr&ef(:he'd

Spielwaren (Toys R us / Babies R us) 2.971 m?

) _ 1.500 m2=> 2.000 m?
Sportbekleidung (Intersport Profimarkt) (gemaR positivem Bauvorbescheid

0493/2014 vom 14.07.2014)

Backwaren (Barbarossa Backerei) 30 m2
Merkurstral3e 62 | Mobel- / Einrichtungshaus (6.611,17 Gesamt) 5900 m2
Hartwaren 350 m2
Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren 550 m2
(POCO Doméne)
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Merkurstrale 57

SB-Warenhaus (Globus)

mit folgender Sortimentsgliederung:

- Nahrungs- und Genussmittel
- GPK/Haushaltswaren

- Aperiodischer Bedarf, Mode, Vollsortiment
- Wasche, Kurzw., Kinderbekleidung, Sonstige

- Schuhe inkl. Sportschuhe

- Sonstige Hartwaren, personlicher Bedarf
- Elektro, Technik

- Spielwaren

- Zoobedarf, Haustiere

- Schreibwaren, Birobedarf

- Zeitungen/Tabak

Mieterflachen (Globus)

mit folgender Sortimentsgliederung:

Gesamt 9.416 m?

- Lebensmittelhandwerk: Backer 45,93 m2
- Lebensmittelhandwerk: Metzger 27,00 m2
- Lebensmittel: (Zimt Blute) 59,54 m2
- Apotheke (Apotheke Gert) 166,62 m2
- Optik (Aktiv Optik) 63,04 m2
- Uhren, Schmuck (Glanzpunkt) 139,18 m2
- Telekommunikation (02) 32,32 m2
- Zeitungen/Tabak/Lotto Totto 89,95 m2
- Blumen (Haffner) 64,88 m2
Fachmarkt (Adler) 1.738.91 m?
Fachmarkt (Favor!), vormals Esprit 281.69 m2
Fachmarkt (S. Oliver) 375.35 m2
Merkurstral3e 55 | Garten- und Zoofachmarkt (Dehner) 2.275 m2

MerkurstralRe 53

Gartenmarkt (Halle und Freiverkauf) und

390 m? + 370 m?

Textilien (Tchibo Prozente)

Lebensmittelfachmarkt (aktuell Leerstand) 400 m?
Merkurstral3e 51 | Textilien (Takko) 650 m?
Merkurstral3e Fachmarkt fir Heimtextilien (Hammer) 2.332 m2
Sla Schuh (Deichmann) 412 m2
Textilien (mister*lady) 420 m2
Leerstand (vormals binder optik) 418 m2
MerkurstraRe 49 | Spielwaren (Rofu Kinderland) 953 m?
Erotikartikel (magic X Erotik) 138 m?
Computer (Atelco) 298 mz
L\l/lge;kurstrafSe Hausrat und Geschenkartikel 390 m?
400 m?2

Weiterhin gibt es eine Ausstellungsflache fur Musterhauser.
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4.2.1.2 Bereich GI (8§ 9 BauNVO)

Der mittlere Bereich des Plangebiets ist als Industriegebiet festgesetzt. Auch hier pragt der
Einzelhandel das Bild der Merkurstral3e. Die Denisstral3e ist tiberwiegend durch Handwerks-
betriebe gepréagt. Ein Teil dieser Betriebe verfligt auch Uber Ausstellungs- und Verkaufs-
raume und ist daher auch durch Besucher frequentiert. Ebenfalls sind in der Denisstral3e
Einzelhandelsbetriebe (z. B. Mdbel und Kiichen) untergebracht, die Bestandsschutz genie-

Ren.

Folgende (grofR¥flachige) Einzelhandelsbetriebe sind in den Industriegebietsflachen zu finden:

Standort

Sortiment (Betreiber zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

genehmigte bzw. vorhandene
VKF zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses

Merkurstral3e 60 Bettenfachmarkt (Matratzen Direkt) 182 m?
Merkurstralle 44 Baugenehmigung fir 1.200 m2 zentrenrele- 3.080 m?
vante Sortimente vom 09.04.2014

davon zentrenrelevant

(Leerstand nach Hammer) 1.200 m2

Merkurstral3e 43 Schuhfachmarkt (Schuh- und Sportpalast / 800 m2
Schuhhaus Frank)
Bauantrag NV0228/2012 (ehemals TUV)

Merkurstral3e 41 Textilfachmarkt (Jeansfritz) 370 m2
Bauantrag NV0227/2012 (ehemals TUV)

Merkurstral3e 40 Apotheke (Pharma plus Apotheke) 120 m2

Merkurstral3e 35 Elektrofachmarkt (Medi Max), Car Wash 1.800 m2

Merkurstral3e 33 Baufachmarkt (Screwfix) 800 m?
Baufachmarkt (Wassa & Schuster) 597 m?
Modemarkt (Second Plus) 500 m?
Baustoffe (WeGo / Fox) 926 m2

Merkurstral3e 31 Zoo- und Tiermarkt (Doll's Zoomarkt) 300 m2
Kaminfachgeschaft (Hark Kamine) 501 m?
Textilfachmarkt (Trendfabrik) 400 m?

Merkurstrafl3e 30 Schuhfachmarkt (Schuhmarke) 900 m2

Merkurstrafl3e 29 Zoo- und Tiermarkt (Fressnapf) 710 m2
(Gourmet Palast Restaurant (473 m2))

Merkurstral3e 28 UG: Sportbekleidung (Sport 2000) 1.300 m2
EG, OG: Schuhe (Schuhwelt) 1.300 m2

Merkurstrafl3e 25 Lebensmitteldiscounter (Aldi) 806 m?

Merkurstrafl3e 21 Mébeleinrichtungshaus 1.275 m2
(Reddy-Kuchen) und 436 m?
Matratzenfachmarkt (Matratzen Concord)

Denisstralie 3 Fliesen- und Badfachgeschaft (Fliesen 750 m2
Lang)

Denisstralie 9 Mébel- /Einrichtungshaus (Mobel 3.254 m?
Fundgrube)

Denisstrale 10 Kichenfachmarkt (Kiichenhaus Schubert) 900 m?
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bei Denisstralle 19 | Dienstleistung: (Trost Auto Kfz Service) (500 m?)
Erotikmarkt (Erotik Star) 150 m?

Denisstralle 22 Nahmaschinen- und Stoffverkauf mit Nah- 400 m?2
kursen (Stoff Centrum)

Denisstrafe 30 Dienstleistungen (711 m?)
(Leerstand)

Denisstral3e 31 Mébelfachgeschaft (Danisches Bettenlager) 928 m?

4.2.1.3 Bereich GE (§ 8 BauNVO)

Im Ostlichen Teil des Plangebiets ist ein Gewerbegebiet festgesetzt. In der GienanthstralRe
sind ausschlieB3lich Gewerbebetriebe mit dazugehérigen Betriebswohnungen ansassig.
AulBer in der Gienanthstral3e sind Betriebswohnungen nur vereinzelt in dem Gebiet zu fin-

den.

Folgende (groR¥flachige) Einzelhandelsbetriebe sind in den Gewerbegebietsflachen zu fin-

den:

Standort

Sortiment (Betreiber zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses)

genehmigte bzw. vorhandene
VKF zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses

Merkurstral3e 1 Metzgereiwaren (Pferdemetzgerei) ca. 30 mz2
Merkurstral3e 1 Erotikfachmarkt (Novum) 300 m2
Merkurstral3e 1 Burobedarf (Office Center Romer) 500 m?
Merkurstral3e 2 Dienstleistung / Heimwerkerfachmarkt 270 m2
(Stiehl Dienste)
Merkurstral3e 4 Madbel- / Einrichtungsaus 4.000 mz
(Interia, WK Wohnen) mit
Friseurfachgeschaft (Pro Duo)
Merkurstral3e 6 Lebensmittelmarkt, (Mix-Markt) 800 m?
Merkurstral3e 8 Schuhfachmarkt (Siemes Schuhcenter) 1.168 m2
Merkurstral3e 10 Mischsortimente (Action) 636 m?
Merkurstral3e 13 Backwaren (Klein Holzofenbackerei) 30 m2
Merkurstraf3e 13a Babyfachmarkt (Babyone) 700 m2
(Tipico Sportwetten, vormals Your Style) (500 m?)
Merkurstral3e 14 Bettenfachmarkt (Bettkasten) 700 m2
Merkurstral3e 14a Leerstand 473 m?
(vormals Sport Hammer)
&Ogggt:zrif:ﬁsﬁrﬂzriirslautern) 217 m
Merkurstraf3e 14b Textilfachmarkt (Schiesser) 605 m?
Merkurstra3e 15b Angelfachmarkt (Fishermann’Partner) 320 m2
Merkurstrafl3e 16 Mébel- / Einrichtungshaus (City Polster) 2.996 m?

Begriindung, Bebauungsplan ,MerkurstraRe, Anderung 2"

Stand: Dezember 2017

Seite 15 von 29




Merkurstrafle 19 Textilfachmarkt und 1€ 427 m2
(Discount Markt/ Tedi)

Kichenstudio (Kiiche & Co) 222 mz2

Hilti Baumaschinen 313 m2

Im Bereich des Industrie- und Gewerbegebiets verteilt, befinden sich einige Vergnigungs-
statten, Bordelle und bordellartige Betriebe, fir die Bestandsschutz besteht:

= MerkurstralRe 2 ,Novum" - Erotikmarkt mit Video- und Filmkabinen
= Gienanthstrale 15 ,Tantra-Club" - Sauna-Bordell
= DenisstralRe 15 .Eros-Center* (Laufhaus)

= MerkurstraBe 14b ,Spielothek Casino® - Spielcasino
= Merkurstrale 13 ,Spielstation” — Spielcasino

= Merkurstral3e 13a Tipico Sportwetten

= MerkurstralRe 1 .LOwenplay* - Spielcasino

4.2.2 Verkehrserschliel3ung

Das Gewerbegebiet hat aufgrund seiner glinstigen Lage, der Nahe zum Autobahnanschluss
sowie zur B 270 und L 367 nicht nur regionale, sondern auch eine tUberregionale Bedeutung.
Das Plangebiet ist Giber die Vogelwoogstral3e, Merkurstral3e und den Opelkreisel (B 270) an
das bestehende, ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Buslinie 105 der SWK bindet das
Gebiet in das stadtische OPNV-Netz ein.

4.2.3 Umweltschutz

Da durch die geplante Anderung lediglich Regelungen zu Nutzungsmaoglichkeiten von Grund-
stucken erfolgen, werden keine naturschutzrechtlichen Belange berthrt; somit sind keine
Umweltschutzmalnahmen erforderlich.

4.2.4 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen, Kampfmittel

Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Der vorliegende Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf Bodenbeschaffenheit u. a..

Kampfmittel

Aufgrund der Bombardierung zur Zeit des Zweiten Weltkriegs ist im gesamten Planbereich
mit Bombenfunden zu rechnen. Aus diesem Grund sollen vor der Durchfiihrung von Bau-
maflinahmen entsprechende Sondierungen vorgenommen und die Flachen von Kampfmitteln
geséaubert werden.

4.2.5 Immissionsvorbelastung

Hinweis:

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone des Larmschutzbereiches des Flugplatzes
Ramstein ("Schalltechnisches Gutachten Uber die zu erwartende Fluglarmbelastung" vom
15.04.2002, siehe Karte "Fluglarmkonturen fir den Ausbauzustand, Berechnung mit q=3",
=65 dB(A) bei den Tageswerten).
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Hinweis:

Fur alle nach 8§ 5 Abs. 1 Fluglarmgesetz in der Fassung vom 31.10.2007 ausnahmsweise
zugelassene schutzbeddurftige Einrichtungen wie Krankenhauser, Altenheime und Erho-
lungsheime etc. sind festgesetzte Schallschutzanforderungen (88 6 und 7 FluglarmG) zu
bertcksichtigen. Ein entsprechender Nachweis ist mit jedem Bauantrag vorzulegen.

4.2.6 Bodentragfahigkeit

Zur Uberprufung der Bodentragfahigkeit wird im Zuge der Bauvorhaben eine Erkundung
empfohlen.

4.2.7 Archéologie
Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.

5. Planinhalt

5.1 Ziele und Grundzige der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden fur den Geltungsbereich Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben vorgenommen. Gemal der Einzelhandelskonzeption
ist fur den Standort Merkurstral3e vor allem die Attraktivitatssteigerung bei den nicht innen-

stadtrelevanten Warengruppen zur Ergénzung der Sortimente der Innenstadt anzustreben.®
Gleichzeitig soll durch Einschrankungen bzw. den Ausschluss von zentrenrelevanten Sorti-
menten die Attraktivitat der City/Innenstadt gestarkt werden.

Weiterhin dient der Bebauungsplan dazu, Vergniigungsstatten im Gewerbe- und Industrie-
gebiet komplett auszuschlie3en. Dies wird notwendig, da in vergangener Zeit vermehrt
Standorte fir Vergniigungsstatten in Gewerbegebieten nachgefragt wurden. Mit dem Aus-
schluss von Vergniigungsstatten will man eine stadtebauliche Abwartsspirale der Merkur-
stral3e verhindern. Gleichzeitig soll eine Starkung der gewerblichen Funktionen der Ge-
werbe- und Industriegebiets erreicht werden.

Im Rahmen der Bebauungsplanerstellung wurden die Nutzungen erfasst bzw. nach-
kontrolliert und die Zuordnung der Nutzungen im Hinblick auf die Anforderungen des § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz untereinander betrachtet und festgestellt, dass das Plan-
gebiet bereits derzeit nahezu vollstdndig bebaut und durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur
gepragt ist. Neben Einzelhandels- und GroRhandelsbetrieben, Verwaltungs- und Biiro-
gebaduden, Kfz-Betrieben mit Werkstéatten und Verkaufsraumen haben sich Baustoffzentren,
Tankstellen und einige produzierende und verarbeitende Industrie- und Gewerbebetriebe
angesiedelt. Im Rahmen der Nutzungserfassung bzw. -kontrolle wurde die Pragung des
Gebietscharakters durch die bestehenden flachenintensiven Industriebetriebe (z.B. Merkur-
stral3e 22-26: C.P. Schmidt Verpackungswerk, Denisstral3e 19: Fa. Hochwald, Merkurstral3e
47: Brenntag GmbH, MerkurstraRe 45: TUV Pfalz GmbH, etc.) im Zusammenspiel mit
mittleren und kleineren Betrieben bestatigt.

Da die Gebietsentwicklung ohne eine Steuerung mit Schallkontingenten oder &hnlichen
Instrumenten der immissionsschutzrechtlichen Feinsteuerung erfolgt ist, erfolgte die
Gebietsentwicklung durch die notwendigen Festlegungen in den Baugenehmigungen im
Zusammenwirken mit den Immissionsschutzbehoérden.

6 Vgl. Einzelhandelskonzept 2009, S. 165
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Eine nachtréagliche Regelung zur immissionsschutzrechtlichen Feinsteuerung auf der Ebene
der Bebauungsplanung wird nicht als notwendig und sinnvoll angesehen, da es sich bei der
Anderung des Bebauungsplans um eine Bestandsuiberplanung handelt und wesentliche
Flachen baulich genutzt sind.

5.2 Stadtebauliches Konzept und wesentliche Abwéagungsgesichtspunkte

5.2.1  Artder Nutzung

Die durch die Bebauungsplan Anderung 2 aufgenommenen Festsetzungen sind Erganzun-
gen zu den bereits bestehenden textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Merkur-
strale" und ,MerkurstraRe Anderung 1“. Die festgelegten zuléssigen Arten der Nutzung wer-
den durch die Anderung 2 des Bebauungsplans fiir die Industrie- und Gewerbenutzungen
(Gl, GE) und die Sondergebiete (SO) neu bestimmt.

Durch die Aufnahme der Sortimentsliste aus der Einzelhandelskonzeption 2009 in die
Textlichen Festsetzungen werden diese Bestandteil der Satzung, so dass die Definition der
zentren- und nicht zentrenrelvanten Sortimente gemaR der in der Einzelhandelskonzeption
abgeleiteten Sortimentskonzeption zur Anwendung kommt. Die Verwendung unterschied-
licher Sortimentslisten wird somit hinfallig.

Der Bebauungsplan ,Merkurstralte, Anderung 2" bleibt hinsichtlich der Art der baulichen Nut-
zung in drei Bereiche gegliedert. Der westliche Bereich wird nun in drei Sondergebiete auf-
geteilt. An diese Flachen schliel3en in dstlicher Richtung ein Industriegebiet und ein Gewer-
begebiet an.

Ein Grof3teil des Gebiets ist im Bebauungsplan als Industriegebiet festgesetzt, entspricht
jedoch von der Bestandsnutzung einem Gewerbegebiet. Allerdings sind bestehende Indust-
riebetriebe in dem als Industriegebiet eher festgesetzten Bereich bis an den westlichen Rand
verstreut, so dass unter Berilicksichtigung von Schutzanspriichen eine partielle Umstufung in
ein Gewerbegebiet, entgegen dem Entwurf zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, als
nicht sinnvoll und machbar angesehen wird. Aufgrund des Bestandschutzes der bestehen-
den Industriebetriebe bleibt die vorhandene Gliederung mit einem westlichen Teil als In-
dustriegebiet nach 8 9 BauNVO und einem @stlichen Teil als Gewerbegebiet nach

§ 8 BauNVO erhalten.

Durch den Bebauungsplan soll die stadtebauliche Entwicklung des Einzelhandels auf der
Grundlage der Einzelhandelskonzeption 2009 gesteuert werden. Zur Umsetzung dieser Kon-
zeption ist es erforderlich, auch Regelungen zu Nutzungsanderungen zu definieren, da
das Gebiet zusammenhangend bebaut und genutzt ist und somit gewollte Veranderungen
nur durch eine langfristige Bestandsanpassung maéglich sind. Gleichzeitig soll jedoch den
angesiedelten Betrieben und Investoren ein Bestandsschutz gewahrleistet werden, der eine
langfristige Betreibbarkeit der Betriebe ermdglicht.

Es ist daher erforderlich, durch textliche Festsetzungen auf der einen Seite die Sicherung der
stadtebaulichen Zielsetzungen zu fixieren, gleichzeitig jedoch andererseits eine gewisse Fle-
xibilitat fir Veranderungen zu belassen.

Hierbei greift der Bebauungsplan die gangige Rechtsprechung hinsichtlich des Bestands-
schutzes auf, wonach eine Nutzungsanderung immer dann vorliegt und somit ein erneutes
Genehmigungserfordernis entsteht, wenn die Variationsbreite der bestehenden Baugeneh-
migung Uberschritten wird und baurechtliche Belange neu berihrt werden.

An dieser Stelle definiert der Bebauungsplan eine Variationsbreite im Sinne einer antizipier-
ten Einschatzung vor dem Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten des Plangebiets in Be-
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zug zur Gesamtstadt und der durch die Einzelhandelskonzeption 2009 definierten ,Zentralen
Versorgungsbereiche®. Hierbei werden insbesondere Sortimentswechsel tber die definierten
Sortimentsgruppen hinaus als erhebliche Veranderung mit moglicher Beeinflussung der
»Zentralen Nahversorgungsbereiche® und des ,,Oberzentralen Versorgungsbereichs® gese-
hen, so dass baurechtliche Belange hierbei betroffen sind und die Nutzungséanderungen bau-
rechtlicher Genehmigungen bedrfen.

5.2.1.1 Sondergebiete 1,2 und 3

Mit der Bebauungsplananderung werden drei Sondergebiete mit unterschiedlichen Zielset-
zungen festgesetzt. Im Sondergebiet 1 werden die Grundstlicke MerkurstraRe 57 (Globus)
und im Sondergebiet 2 die Grundstiicke Merkurstraf3e 62 und 64 (Saturn, Poco Doméne,
Toys “r us etc.) zusammengefasst. Das Sondergebiet 3 behandelt die Flachen sidlich der
MerkurstraRe im Ubergang zur Industriegebietsflache. Die Zweckbestimmung der Sonderge-
biete 1 und 2 sind, ausgehend von dem pragenden Bestand der angebotenen Waren, auf
Betriebe flur zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente angepasst. Das Sondergebiet 3
kann auf nicht zentrenrelevante Sortimente ausgerichtet werden.

Wahrend die geplante Begrenzung der Verkaufsflachen in den Gewerbe- und Industriege-
bietsflachen von einer hier zu keiner Zeit in der bestehenden Form angestrebten planeri-
schen Zuldssigkeit von Einzelhandelsagglomerationen ausgeht, ist die Sondergebietsflache
in der MerkurstraRe mit dem Ziel entstanden, an diesem Standort gezielt groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe bzw. einen groR3flachigen Verbrauchermarkt zuzulassen.

Dass entgegen der heute bei Sondergebieten tblichen Praxis, die maximalen Verkaufsfla-
chen als Obergrenzen festzuschreiben, eine entsprechende Festsetzung in der friheren
Bauleitplanung zu friiherer Zeit nicht erforderlich schien und daher eine ungesteuerte und
von den stadtischen Gremien nicht mehr zu beeinflussende Entwicklung, z. B. zu einem
Fachmarkt- bzw. Outletcenter mit Focus auf den modischen Bereich nicht ausgeschlossen
werden kann, ist es hier sinnvoll, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Begren-
zung der Gesamtverkaufsflache vorzunehmen.

Mit einer Neuformulierung der Textlichen Festsetzungen fir das SO 1 und SO 2 wurde diese
Thematik aufgegriffen und einer Regelung zugefihrt. Dabei wird angestrebt, auf der einen
Seite die Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen zu fixieren, gleichzeitig jedoch ande-
rerseits eine gewisse Flexibilitat fir Veranderungen zu belassen.

In diversen Vorgesprachen der Grundstiickseigentimerin bzw. Vertretern der Firma Globus
mit der Stadtverwaltung wurden dabei die vor dem Wechsel von REAL zu Globus vorhande-
nen Verkaufsflachen als Orientierungswert fir kiinftige Entwicklungen im Sondergebiet 1
benannt. Entsprechende Bauvoranfragen vom 21.08.2015 basieren auf diesen Werten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln im SO 1 die Zulassigkeit fir ein (1)
Einkaufszentrum mit einheitlichen Eigentumsverhéltnissen, wobei Teilflachen im SO 1
untervermietet sind.

Mit der Festsetzung der Zulassigkeit eines Einkaufszentrums im Sondergebiet 1 mit
mindestens 5.000 m2 Verkaufsflache, davon mindestens 3.000 m2 Waren mit den
Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/Kosmetik-/Parfimerieartikel,
einschlieB3lich Apotheken, pharmazeutische, medizinische und orthopéadische Artikel wird im
SO 1 eine Fixierung auf die Grundversorgung in einem zusammenhangenden
Einkaufszentrum erreicht. Ebenfalls wurden die Obergrenzen (Gesamt: 16.500 m?
Verkaufsflache, davon 12.600 m2 zentrenrelevante Sortimente) gemaf’ den Bauvoranfragen
vom 21.08.2015 aufgegriffen, um im SO 1 ausreichend Anpassungsspielraum zu gestalten
und die Grundlage fur eine Genehmigungsfahigkeit von Umnutzungen in diesem Rahmen zu
schaffen. Gleichzeitig jedoch werden Obergrenzen fir die Sortimente Bekleidung/Wasche,
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Schuhe/Lederwaren, Sportbekleidung und —schuhe (3.600 m? Verkaufsflache) fixiert, um die
City/Innenstadt vor nachteiligen Veranderungen zu schitzen.

Im Sondergebiet 2 werden ebenfalls, ausgehend von den bereits genehmigten Nutzungen
am Standort MerkurstraRe 64 Obergrenzen (16.600 m2 Verkaufsflache, davon 9.500 m2 zen-
trenrelevante Sortimente) definiert. Die Obergrenzen belassen auch im SO 2 ausreichend
Anpassungsspielraume fur Umnutzungen bzw. Sortimentswechsel. Dabei werden auch hier
Obergrenzen fur den modischen Bedarf (4.800 m? Verkaufsflache) fixiert, um die City/Innen-
stadt vor nachteiligen Veranderungen zu schiitzen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
regeln im SO 2 ebenfalls die Zulassigkeit fur ein (1) Einkaufszentrum mit einheitlichen
Eigentumsverhaltnissen, wobei auch im SO 2 Teilflachen untervermietet sind.

Das Sondergebiet 3 (sudlich der Merkurstral3e, angrenzend an das Industriegebiet) wird mit
der Zweckbestimmung ,Gebiet fur grof3flachige, nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbe-
triebe” festgesetzt. Gemall dem Zonenkonzept der Einzelhandelskonzeption ist die Zone 2
ein Erganzungsstandort flur groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Zentrenrele-
vante Sortimente sind nur als Randsortimente zulassig und durfen eine Gré3enordnung von
10 % der gesamten Verkaufsflache bzw. max. 400 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.
Diese Einschrankung entspricht den Vorgaben aus dem vom Stadtrat beschlossenen Ein-
zelhandelskonzept und wurde vorgenommen, um die zentralen Versorgungsbereiche zu si-
chern. Gleichzeitig dient die Gré3enbegrenzung der Rechtsklarheit, weil dadurch von vorn-
herein UbergroRe Verkaufsflachenerganzungen ausgeschlossen werden kénnen.’

Fur die zahlreich vorhandenen Einzelhandelsnutzungen in den Sondergebieten 1 - 3 be-
steht Bestandsschutz. Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen
der bestehenden Anlagen sind nur im Rahmen der Festsetzungen mdoglich. Mit diesen Fest-
setzungen werden die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich abgesichert. Eine wesent-
liche Ausweitung der zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen, insbesondere der Sorti-
mente im modischen Bereich, wird aber verhindert.

Ziel ist es, bei Neuansiedlungen und Nutzungsanderungen die innenstadtrelevanten Sorti-
mente zu beschranken, damit die Attraktivitat des Standorts nicht weiter gesteigert und zu-
satzliche Kaufkraftstréme gebunden werden, die dem Einzelhandel in der Innenstadt/City
fehlen. Damit einhergehende Abwartsentwicklungsprozesse in der Innenstadt wiirden die
Attraktivitat der Innenstadt herabsetzen und einen gesamtstadtischen Imageverlust bewir-
ken. Insbesondere vor dem Hintergrund der demographischen Veranderungen ist aber eine
Stabilisierung der Innenstadt als attraktives und leistungsfahiges Zentrum unabdingbar.
Dabei gilt es auch die Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern durch Festsetzun-
gen zu flankieren, die eine Verteilung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet von der
informellen Planung in verbindliche Bauleitplanung umsetzen.

Die Stadt Kaiserslautern ist bemiht, innerhalb des Stadtgebiets auch Ansiedlungsmoglich-
keiten fur Vergnlgungsstatten zu schaffen und diese an méglichst vertraglichen Stellen im
Stadtgebiet rAumlich zu konzentrieren. Die fir das SO 3 definierte ausnahmsweise Zul&ssig-
keit von Vergnugungsstatten tragt dem Umstand Rechnung, dass in diesem Gebiet bereits
zwei Discotheken im Bestand vorhanden sind. Der Standort eignet sich aufgrund der ver-
kehrsginstigen Lage zur Autobahn und zur B270/L367 fur die Ansiedlung solcher Nutzun-
gen. Wohnnutzungen werden an diesem Standort nicht durch die Nutzung Vergnigungs-
statten beeintrachtigt. Mit den umfangreichen Stellplatzflichen des Globus-Marktes sind dar-
Uber hinaus ausreichende Parkmoéglichkeiten im direkten Umfeld gegeben.

5.2.1.2 Industriegebiet und Gewerbegebiet

In den Teilbereichen Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (Gl) werden Ergdnzungen zur

"vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE
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Art der baulichen Nutzung gemaR den textlichen Festsetzungen vorgenommen, die auf eine
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen und zusatzlichen Vergnigungsstatten zielen. Dabei
bleibt die Zweckbestimmung der Gewerbe- und Industriegebiete gewahrt, wie es von § 1
Abs. 5 BauNVO vorausgesetzt wird.®

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit einem grundséatzlichen Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben und einer ausnahmsweisen Zulassigkeit bestimmter
Einzelhandelsbetriebe ist rechtlich durch die 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO abgesichert.
Unstrittig ist, dass Festsetzungen auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geeignet
sind, aufgdie Struktur und Entwicklung des Einzelhandels im Gemeindegebiet Einfluss zu
nehmen.

,8 1 Abs. 9 BauNVO bezieht sich stets nur auf bestimmte Arten der in den Baugebieten all-
gemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen. Der Bebau-
ungsplan bzw. dessen Begriindung muss erkennen lassen, dass mit den Festsetzungen ein
bestimmter Typ von baulichen oder sonstigen Anlagen erfasst wird“.'® Die Anwendung des
§ 1 Abs. 9 BauNVO basiert auf der Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern. Der
Einzelhalqdel soll nur insoweit ausgeschlossen werden, wie er zentrenrelevante Auswirkun-
gen hat.

Durch die Bebauungsplanénderung sollen die vorhandenen gewerblichen Nutzungen pla-
nungsrechtlich abgesichert werden. Das Gebiet soll zukiinftig weiterhin schwerpunktmafig
der Ansiedlung ,klassischer* Gewerbebetriebe aus den Bereichen Handwerk, Dienstleistung
und Produktion dienen.'? Durch den auf § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO gestiitzten partiellen
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird das Plankonzept des Ursprungsplans gesichert.
Die lasktuellen Entwicklungen im Einzelhandel waren beim Ursprungsplan noch nicht abseh-
bar.

Das Gebiet besitzt aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage im Stadtgebiet Standortvorteile
fur Einzelhandel und ist einem starken Ansiedlungsdruck von unterschiedlichsten Einzelhan-
delsbranchen ausgesetzt. Die Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Sortimenten wirde sich nachteilig auf die gesamtstadtische Einzelhandelsent-
wicklung auswirken. Bei einer weiteren ungesteuerten Einzelhandelsansiedlung waren nega-
tive Auswirkungen auf die Innenstadt des Oberzentrums Kaiserslautern nicht auszuschlie-
Ren. Gleichzeitig konnte die Tragfahigkeit und Existenz der in den zentralen Versorgungsbe-
reichen vorhandenen Einzelhandelsstruktur gefahrdet und somit die Grundversorgungsfunk-
tion flr die Wohnbevolkerung in Frage gestellt werden. Aus diesen Grinden wird in der stad-
tischen Einzelhandelskonzeption dieser Bereich der Merkurstraf3e im Bestandsschutzbereich
der Zone 3 und ansonsten der Zone 4 zugeordnet. Danach ist hier insgesamt nur noch nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig. Durch den Bebauungsplan wird zentrenrelevanter
Einzelhandel als Nutzungsart gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.*

Gleichzeitig wird durch die Begrenzung des Einzelhandels die als ,Sonstige stadtebauliche
Planung® nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossene Einzelhandelskonzeption umgesetzt.

Weiterhin wird durch den Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels im Bereich des

8 Vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

9VgI. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

Y Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

12 Vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE, Das OVG hat die Stéarkung des
produzierenden Gewerbes als ein legitimes Planziel angesehen, das den Ausschluss von sonst
zulassigen Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Gewerbebetrieben mit Verkaufsflachen in einem
Gewerbe- bzw. Industriegebiet rechtfertigt.

®vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

1 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998 — 4 BN 31.98 -, BRS 60 Nr. 29
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Bebauungsplans die Zielsetzung verfolgt, Flachen fur verarbeitende und produzierende In-
dustrie- und Gewerbebetriebe zu sichern. Die Stadt Kaiserslautern méchte hier das gesamte
Spektrum des produzierenden und artverwandten Gewerbes ermdéglichen. Diese Absicht
wird durch die Verknipfung von Gewerbe- und Industriegebiet verdeutlicht. Da die vorhan-
denen Flachenpotenziale der Stadt Kaiserslautern fur die Ansiedlung von produzierenden
Industrie- und Gewerbebetrieben weitgehend ausgeschdpft sind und die Neuausweisung von
Flachen sowohl durch die immissionsschutzrechtlichen und naturschutzrechtlichen Rahmen-
bedingungen stark eingeschréankt ist, als auch gegeniber Entwicklungen im Bestand nach-
rangig zu behandeln sind (8 1a Abs. 2 BauGB), besteht die Notwendigkeit, durch die Ein-
grenzung der zulassigen Nutzungen die fur Industrie- und Gewerbebetriebe geeigneten
Standorte gezielt fur diese Nutzungen vorzuhalten.®

Wegen ihrer wirtschaftlichen Potenz sind Einzelhandelsnutzungen zunehmend in der Lage,
das produzierende Gewerbe aus den Gewerbe- und Industriegebieten zu verdrangen. Auch
vor diesem Hintergrund muss das Plankonzept mit entsprechenden Festsetzungen abgesi-
chert werden.

Es liegen somit besondere stadtebauliche Grunde vor, um fir den Standort Merkurstral3e die
vorgenannten Nutzungsausschliisse vorzunehmen®®. Als rechtliche Grundlage gilt der in

§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB genannte Grundsatz, dass Bauleitplane aufzustellen sind, sobald und
soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.*” ,Was im Sinne
des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzep-
tion der Gemeinde. Ausgefiillt wird der Begriff der Erforderlichkeit insbesondere durch vo-
rausgehende planerische Entscheidungen der Gemeinde Uber die 6rtlich anzustrebenden
stadtebaulichen Ziele. Welche stadtebaulichen Ziele sich eine Gemeinde hierbei setzt, liegt
grundsatzlich in ihrem planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber erméchtigt sie, diejenige

Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht*.*®

Die Merkurstral3e ist eine sehr stark frequentierte Hauptverkehrsstralle. Genutzt wird sie von
Kunden der dort ansassigen Markte, aber auch als schnelle Verbindung zwischen Stadtzent-
rum und Opelkreisel bzw. Zufahrt zu dem Uberértlichen StralRennetz. Durch weitere Einzel-
handelsansiedlungen, besonders durch zentrenrelevanter Betriebe, wiirde die Attraktivitat
der MerkurstralRe als Einkaufsbereich weiter steigern und dies zu weiteren Verkehrserho-
hungen fuhren. Eine Uberlastung des Verkehrssystems ware die Folge. Auch vor diesem
Hintergrund erscheint die Reglementierung von Einzelhandelsansiedlungen als sinnvoll und
notwendig.

Durch die Definition von Ausnahmen von den festgesetzten Regelungen wird auf die kon-
krete stadtebaulich Situation und das vorhandene Geprage Rucksicht genommen und hierzu
gebietsvertragliche Ausnahmen spezifiziert.

Ausnahmsweise bleibt dabei Einzelhandel zulassig, wenn er in unmittelbarer Verbindung mit
einem im Plangebiet ansassigen Industrie- oder Gewerbebetrieb steht und der Anteil der
Einzelhandelsflachen 200 mz2 nicht Uberschreitet. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen
Betrieb raumlich zugeordnet sein. Hierdurch werden den Gewerbebetrieben ausreichende
Spielraume eingeraumt, um eigene Produkte und Serviceleistungen dem Endverbraucher
anbieten zu kénnen. Mit dieser Regelung wird kein eigenstéandiger Anlagentyp geschaffen,
sondern der Anlagentyp Einzelhandel mit einem ergdnzenden Zusatz auf eine Nebenanlage
begrenzt, um ein Missbrauch durch tibergroRe Nebeneinrichtungen auszuschlieRen.*

> vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

Das OVG hat festgestellt, dass das Ziel, die vorhandene gewerbliche Nutzung zu schiitzen, ein be-
achtliches stadtebauliches Anliegen darstellt. Gewachsene gewerbliche Strukturen sind erhaltenswert.
'°vgl. BVerwG, Urteil vom 22.05.1987 — 4C 77.84 -, BVErWGE 77, 317/320 = BRS 47 Nr. 58

vgl. Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

' Urteil des OVG NRW vom 18.09.2009, AZ.: 7 D 85/08.NE

¥ Das BVerwG hat die Festsetzung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben,
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Ausnahmsweise kénnen auch Fachmarkte bis zur Grenze der Grof3flachigkeit mit einem
nicht zentrenrelevanten Warenangebot, wie beispielsweise Bau- und Heimwerkerbedarf,
grof3teilige Heimtextilien und Bodenbelage, von denen keine Beeintrachtigung der zentralen
Einkaufsbereiche zu erwarten ist, zulassig sein. Der Standort ist fur solche Einzelhandelsbe-
triebe stadtebaulich sinnvoll durch seine verkehrsglinstige Lage.

Da bei Fachmarkten mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zentrenrelevante Randsorti-
mente eine grolRe Rolle spielen kénnen und dadurch wieder eine Beeintrachtigung der City/
Innenstadt entsteht, werden zentrenrelevante Sortimente dabei auf 10 % der Verkaufsflache
begrenzt.

Im Plangebiet sind in Verbindung mit gewerblichen Nutzungen auch Betriebswohnungen

vorhanden. Sie sollen auch weiterhin im Sinne des 8 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuge-
lassen werden konnen.

Ausschluss von Vergniigungsstatten:

Durch seine verkehrsguinstige Lage besitzt das Gebiet auch eine hohe Attraktivitat und
Standortgunst flr Vergniigungsstatten, sowie fiir Betriebe, deren beabsichtige Nutzung auf
die Auslibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei
denen die Auslibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt.
Nachdem sich nun schon drei Spielkasinos in der Merkurstraf3e angesiedelt haben, besteht
die Gefahr einer so genannten Stadtebaulichen Abwartsspirale, wodurch die erwiinschte
gewerbliche Nutzungsstruktur mit der Zeit beeintrachtigt oder sogar verdrangt werden
kénnte. Um zudem mogliche Stérungen der benachbarten Wohngebiete und Betriebswoh-
nungen insbesondere zu Abend- oder Nachtstunden zu vermeiden, werden Vergnigungs-
statten ausgeschlossen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde 2009 schon die Ansiedlung von Bordellen
und bordellahnlichen Betrieben ausgeschlossen, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
verhindern und im Gewerbe- und Industriegebiet die Flachen hauptséachlich fir die Ansied-
lung von produzierendem und verarbeitendem Gewerbe vorhalten zu konnen. Fir das Son-
dergebiet -Einkaufszentrum- wurde eine Regelung fir den Ausschluss des Verkaufs von Ar-
tikeln mit sexuellem Bezug getroffen.

Diese Festsetzungen wurden nétig, nachdem nach Inkrafttreten des Prostitutionsgesetzes im
Jahre 2001 die Nachfrage nach Standorten zur Ansiedlung von Bordellen, Laufhédusern, Sex-
shops und ahnlichen Etablissements deutlich gestiegen war und die Anzahl von konkreten
Bauantragen ebenfalls anstieg.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind in der Folge des Prostitutionsgesetzes von der
Rechtsprechung als eine Unterart der in der Baunutzungsverordnung festgelegten gewerb-
lichen Nutzung eingestuft worden und sind somit in Gewerbe- und Industriegebieten allge-
mein zuldssig (8 8 und 9 Abs. 2 Baunutzungsverordnung).

Bei der Ansiedlung von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben, Sexshops etc. kann Ubli-
cherweise von folgenden stadtebaulich relevanten Negativfaktoren ausgegangen werden:

= AuRere Auffalligkeiten bei Fassadengestaltung (grelle, auffallende Farben),

= Anbringung auffalliger Werbeanlagen und Leuchtreklame,

= Absenkung des geschéftlichen Niveaus durch Verlust der Kaufkraft bei Nachbarbetrie-
ben,

=  Niveauabsenkung® in den angrenzenden Gebieten),

= Verdrangungseffekt anderer Firmen bzw. Gewerbebranchen mit schwéacherer Finanz-

die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
produzierenden Gewerbetrieben stehen bestétigt. (siehe ZfBR 1990, 27.28)
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kraft,
= schlechter bzw. vernachlassigter baulicher Zustand im Umfeld,
=  Verschmutzungen im Umfeld.

Aufgrund der autogerechten Lage am Stadtrand von Kaiserslautern und der Breite der in der
.Merkurstrae“ angebotenen Waren und Dienstleistungen ist eine starke Frequentierung
durch Besucher vorhanden. Bei einer weiteren Ansiedlung von Betrieben mit sexuellem Be-
zug ist eine Milieuveranderung zu beflirchten, die die Attraktivitat des Gebiets ,Merkur-
stralRe” flr die angesiedelten Industrie- und Gewerbebetriebe sowie die Einzelhandelsnut-
zungen beeintrachtigt.

Insbesondere bei Industrie- und Gewerbebetrieben mit hoher Besucherfrequenz ist zu er-
warten, dass Kunden das Umfeld von Bordellen oder &hnlichen Betrieben meiden, um nicht
in Verbindung mit solchen "Etablissements" gebracht zu werden. Dies kann zu Kaufkraftver-
lusten fihren und folglich zu erheblichen finanziellen Einbuf3en. Meist ist ein Standortwech-
sel die einzige Mdglichkeit, diese Probleme zu I6sen. Dies kann in der Folge zu Geb&ude-
leerstanden fuhren, die meist nur schwer weitervermietet werden kdnnen, was letztlich zur
Vernachlassigung der Bausubstanz fuhren und stéadtebauliche Fehlentwicklungen verursa-
chen kann.

Aber auch innerhalb des Gebiets ist eine weitere Ausbreitung von ,Betrieben mit sexuellem
Bezug" mit einer zielgerichteten stadtebaulichen Entwicklung nicht vertraglich, da sich fir die
vorhandenen, sich im Umfeld befindenden mittelstandigen Betriebe eine Milieuveréanderung
und -schwachung einstellt.

Zusammenfassung:

Die den Regelungen zu Grunde liegende Sortimentsliste, aus der die Differenzierung von
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten abgeleitet wird, ist als Ergebnis
der Bestandserfassungen, Analysen und der daraus abgeleiteten Zielsetzung im Rahmen
der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption fur Kaiserslautern gesamtstadtisch betrach-
tet und beschlossen worden. Zur Einstufung einzelner Sortimente ist auf die diesbeziiglichen
Ausfihrungen zu verweisen.

Mit der Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandel werden die Verwertungsmoglich-
keiten bei Umnutzungen eingeschrankt. Fir bestehende Nutzungen besteht Bestandsschutz,
der sich auf die jeweilige Warengruppe erstreckt.

Eine Nutzungsanderung im bauplanungsrechtlichen Sinn liegt vor, wenn durch die Verwirkli-
chung eines Vorhabens die jeder Art von Nutzung eigene Variationsbreite verlassen wird und
bodenrechtliche Belange neu berihrt werden kénnen. Fir die Frage, ob eine bestimmte Nut-
zung gegeniber der friiheren Nutzung baurechtlich relevant ist, kommt es allein auf die zu-
letzt ausgelibte bauaufsichtlich genehmigte Nutzung an.? Die zum Zeitpunkt der Erstellung
des Bebauungsplans genehmigten Nutzungen sind in Kapitel 4.2.1.1 — 4.2.1.3 Bestandssitu-
ation aufgelistet.

Die Einschrankungen des Bestandsschutzes werden, ausgehend von der zuvor beschriebe-
nen Problemlage bzw. gesamtstadtischen Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung, als
zumutbar eingestuft, da den Grundstlickseigentiimern noch die ganze Palette gewerblicher
und sonstiger Nutzungen bleibt.

Sowohl die Grundstiuckseigentiimer, als auch die Investoren verfolgen wirtschaftliche Inte-
ressen. Diese Interessen sind jedoch unter Berlcksichtigung der dargelegten Grinde in ih-
ren Auswirkungen weniger gewichtig als der Schutz des Allgemeininteresses. Da Maf3nah-
men zur Verhinderung von stadtebaulichen Fehlentwicklungen grundsatzlich im Rahmen der
Sozialbindung des Eigentums liegen, ist der Eigentimer aufgrund der Situationsgebunden-
heit verpflichtet, die Einschrankungen des noch nicht verwirklichten Nutzungsausschlusses
im Interesse der Allgemeinheit hinzunehmen. Zudem muss die Bauleitplanung dem Eigen-
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timer nicht immer die lukrativste Nutzung gestatten, wenn die Nutzungen mit den Planungs-
zielen nicht vereinbar ist.*

Mit der Einschrankung der Einzelhandelsnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird eine raumliche Feinsteuerung in der Stadt Kaiserslautern betrieben, die sich an dem
Allgemeininteresse zur Sicherung und Stabilisierung funktionsfahiger zentraler Versorgungs-
bereiche ausrichtet. Eine wettbewerbsorientierte Beeinflussung des Einzelhandels ist weder
angestrebt, noch durch die verbleibenden Spielrdume in den ausgewiesenen Sondergebiets-
standorten und den festgelegten zentralen Versorgungsbereichen festzustellen. Ein Verstol3
gegen Artikel 10 der EU-Dienstleistungsrichtlinie, die eine Niederlassungsfreiheit in den EU-
Landern sicherstellen soll, wird daher nicht gesehen.

5.2.1.3 Industriegleis, Versorgungsflachen und Griinflachen

Der Bebauungsplan hat im Siden des Plangebiets und nérdlich angrenzend an die Bahn-
strecke Kaiserslautern — Saarbrticken, Bahnflachen festgesetzt, auf denen ein Industriegleis
verlegt ist. Das Industriegleis wird seit Jahren nicht mehr genutzt. Mit dem Beschluss des
Stadtrats vom 11.03.2013 wurde daher auch die Satzung zur Gleissatzung geandert und
hierbei das Gleis sudlich der Merkurstral3e aus der Satzung gestrichen.

Eine Untersuchung, ob auf diesen Flachen ein Radweg angelegt werden kann, ist zwischen-
zeitlich beauftragt. AbschlieRende Ergebnisse liegen jedoch noch nicht vor.

In den bisherigen Uberlegungen wird von einer Anbindung eines Radwegs an die Vogel-
woogstral3e ausgegangen, so dass der norddstliche Teilbereich des Gleises (sudlich der
Gebaude Merkurstral3e 3) auch hierfur nicht benétigt wird. Daher wird diese Flache der
vorhandenen Gleise dem Gewerbegebiet zugeordnet. In diesem Zusammenhang werden
auch die direkt angrenzenden Flachen eines Regenriickhaltebeckens der Stadtentwasser-
ung, die bisher ebenfalls als Bahnflache festgesetzt waren, als Flachen der Ver- und Ent-
sorgung, die Flachen angrenzend an die Merkurstral3e (StichstraRe) gemal dem Bestand
als Verkehrsflache und die vorhandenen Kleingarten als private Grinflache festgesetzt.

Da eine Konkretisierung der Planungsabsichten fiir einen Radweg im April 2016 noch nicht
vorlagen, wurden die sonstigen freigestellten Bahnflachen aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herausgenommen. (Hinweis: Eine Konkretisierung der Planungsabsichten
fir einen Radweg lag auch im Juli 2017 noch nicht vor.)

! ygl. OVG Liineburg, Urteil vom 10.03.2004 — 1 KN 336/02 -
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5.2.2 Mal der Nutzung

Da das Plangebiet weitgehend belegt ist, besteht kein Reglungsbedarf. Es handelt sich vor-
liegend um einen einfachen Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB. Wahrend sich die
Art der baulichen Nutzung nach den Festsetzungen des Bebauungsplans richten, beurteilt
sich das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Vornutzung des Plangebiets ergibt sich durch die geédnderte Bebauungskon-
zeption keine zusatzliche Ausgleichsverpflichtung.

Da das Plangebiet weitgehend bebaut ist und die bestehenden Festsetzungen in der
Vergangenheit ausreichend waren, wurde bei den sonstigen Festsetzungen kein Neu-
regelungsbedarf erkannt.

5.2.3 Stadtebauliche Zahlen

Insgesamt umfasst das Plangebiet ca. 78,5 ha. Innerhalb des Plangebiets liegen ca. 15,3 ha
Sondergebietsflachen, ca. 33 ha Industriegebietsflachen und ca.13,8 ha Gewerbegebietsfla-
chen.

Die Stralenverkehrsflachen betragen ca. 9 ha, Die Bahnflache im Siiden des Plangebiets
nimmt insgesamt ca. 4,5 ha ein. Flachen fir die Ver- und Entsorgung betragen ca. 0,7 ha
und Grunflachen umfassen ca. 2,1 ha.

5.2.4  Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept des Bebauungsplans ,Merkurstral3e" wird durch die Bebauungsplan-
anderung 2 nicht beruhrt.

5.2.5 Grunordnerisches Konzept

Ein griinordnerisches Konzept wird fiir den Bebauungsplan ,Merkurstrae, Anderung 2" ent-
behrlich, da das Gebiet derzeit weitgehend belegt ist. UmweltmalRnahmen sind daher nicht
erforderlich.

6. Umweltbericht bzw. Umweltschutzmalinahmen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan geman § 30
Abs. 3 BauGB. Ziel der Bebauungsplananderung ist es lediglich, die Einzelhandelsnutzung
und die Ansiedlung von Vergniigungsstatten im Bestandsgebiet zu steuern.

Weitere Festsetzungen sind nicht beabsichtigt. Da durch den Bebauungsplan keine Uiber-
baubaren Grundstiicksflachen, Geschossflachen oder die Zahl der Vollgeschosse verandert
werden, sind keine neuen, bislang nicht zulassige Eingriffe geplant, so dass nach § la Abs.
3 Satz 5 BauGB weitergehende Ausfuhrungen bzw. Regelungen zu Umweltschutzmalnah-
men nicht erforderlich sind. In der Gesamtbilanz ist festzustellen, dass von keinen zuséatzli-
chen erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Umweltschutzgiitern auszuge-
hen ist.
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MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachhaltiger Auswirkun-
gen sind somit nicht erforderlich. MaRnahmen des Monitoring sind dementsprechend eben-
falls nicht vorgesehen.

Ohne die vorgesehene Plananderung wére davon auszugehen, dass die bereits bestehende

industrielle, gewerbliche Nutzung und die Sonderbaunutzungen unveréndert fortgefihrt wir-
den.

7. MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

Die inhaltlich begrenzte Ergénzung des Regelungsinhalts des Bebauungsplans erfordert
keine bodenordnerische und erschlieBungstechnische Manahmen, sondern ist ausschlief3-
lich auf die Genehmigung von baulichen Vorhaben ausgerichtet.

Der Bebauungsplan wird unmittelbar nach seinem Inkrafttreten vollzogen.

8. Kosten und Finanzierung

AuRer den Kosten der Planerstellung fallen keine Kosten fir die Stadt Kaiserslautern an.

Kaiserslautern, “13. (1. 104+ Kaiserslautern, 1/,./\7 /2 . Z)C)/ ?’
Stadtverwaltung Stadtverwaltung
(s O At e
Dr. Klaus Weichel Elke Franzreb
Oberbilirgermeister Ltd. Baudirektorin
Ausfertigung:

Kaiserslautern, A . (1. 2o1%
Stadtverwaltung

Dr. Klaus Weichel
Oberburgermeister
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Anlagen

1. Sortimentsliste gemaR Einzelhandelskonzeption 2009 der Stadt Kaiserslautern

Quelle: Einzelhandelskonzeption 2009 der Stadt Kaiserslautern, S. 130f.

Hauptbranche Zentrenrelevante Sortimente N'Cht AN ST S
timente
Nahrungs- und Genussmittel
1 Nahrungs- und Ge- Getranke Getranke in Kisten
nussmittel Naturkost/Reformwaren/Bioladen
Tabakwaren
Geschafte mit Back- Backwaren/Konditorei
5 waren/ .
Geschafte mit Wurst- Wurst- und Fleischwaren
und Fleischwaren
3 BIu_me_n/Zoo— lind Schnittblumen/Samereien Zoologischer Bedarf
Heimtierbedarf
Drogeriewaren, Kosmetika, Korper-
4 Drogerie/Kosme- pflege
tik/Parfiimerie Parfimerie
Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel
Pharmazeutische, pharmazeutische Artikel
5 medizinische u. or- medizinische Artikel
thopédische Artikel orthopéadische Artikel
Zeitungen, Blcher, Bu_cher l.md Zubehor
6 Zeitschriften Zeitschriften
Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Herren-, Damen-, Kinderbekleidung
Baby- und Kleinkindertextilien
. . Textilien allgemein
7 Bekleidung/Wasche Wasche, Miederwaren, Badeartikel
Meterware fur Bekleidung, Kurzwa-
ren, Handarbeitswaren
Schuhe (ohne Sport- Schuhe
P Lederwaren (Koffer, Taschen, Klein-
8 schuhe), teile)
Lederwaren —
Klrschnerwaren
Gartenbedarf (ohne Gartenbedf;\rf
9 . Gartengerate
Gartenmdbel)
Pflanzen
Fahrrader und Zubehér Baustoffe, Bauelemente, Bau-
stoffe
Kamine/Kacheldfen
Fliesen
Maschinen, Elektrowerkzeuge
und Zubehor
10 Baumarktsortimente Werkzeuge, Schrauben, Klein-
eisen
Sanitar-, Installationsbedarf
Farben, Lacke, Tapeten
Kinderwagen/Kindersitze
Kichenmdbel und Zubehor
Autozubehdr/Anhénger
Haushaltswaren
Hausrat/ .
11 . Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel -
Schneidwaren, Bestecke

Begriindung, Bebauungsplan ,MerkurstraRe, Anderung 2"

Stand: Dezember 2017

Seite 28 von 29




Hauptbranche

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sor-
timente

Geschenkartikel

Kunstgewerbe/Bilder

Spielwaren, Baby-
ausstattung/Hobby/

Spielwaren

Hobby, Basteln und Zubehor

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren

rate, Spielwaren, etc.

12 Basteln/Musikinstru- Musikinstrumente und Zubehor
mente Kinstlerbedarf
Waffen, Jagdbedarf
Sportartikel/ Sportgeréte
13 Sportartikel, Fahrré- Sportbekleidung
der und Camping Sportschuhe
Campingartikel und Zubehor
Haus-, Heimtextilien, Dekostoffe,
Teppiche/Gardinen/ Gardinen
14 Deko/Sicht- und Son- Sicht- und Sonnenschutz
nenschutz (Rollladen, Markisen)
Teppiche
Bettwaren/Haus- Bettwaren Betten und Mébel
15 /S-E'rs]gh_ und Bettwa- Haus-/Tisch- und Bettwésche
Mdbel inkl. Bad-, Garten-,
16 Mobel Bilderrahmen Eé]lro-, und Kinderzimmermo-
Einrichtungsbedarf/Dekorationsartikel | Bodenbelédge
Multimedia: Elektroartikel BlUromaschinen _ _
17 Elektro/Leuchten/ Nicht sperrige Haushaltsgerate \(/Bvr;)rri()a Elektrogerdte (weite
sonstige hochwertige Néhmaschinen und Zubehor
Haushaltsgerate
Leuchten
Computer und Zubehor (Hard- und
. . Software)
Mrl:tlgmgﬂll?ﬁgselektro- Un_terhaltungselektronik/
18 nik/PC/Kommunika- Sple.leko.nsolen -
tion Musik, Video, Spiele (CDs, DVDS,
Schallplatten, etc.), ohne Verleih
Telekommunikation
. . Foto, Video und Zubehor
19 Mulume@a: _ Optik
Foto/Optik/Akustik AKUSTIK
20 Uhren/Schmuck Uhren/Schmuck
Antiquitaten
21 Sonstiges Briefmarken
Minzen
Bekleidung, Biicher, Zeitschriften,
22 Erotik Videos und CDs, elektrische Kleinge-
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