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\Stadt Rockenhausen
/610-13(1)

des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer StraRe* der Stadt Rockenhausen

Der Stadtrat der Stadt Rockenhausen hat auf Grund des § 24 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz
in der Fassung vom 31.1.1984 (GVBI. S 153) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
" 07.04.2009 (GVBI. 2008 S. 162) und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) sowie des § 88 der Landesbauordnung (LBauO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.11.1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.10.2009
(GVBI. S. 358) i.V. mit§ 9 Abs. 4 BauGB

am 14. Dezember 2009

den Bebauungsplan “Kaiserslauterer Strake* der Stadt Rockenhausen als Satzung beschlossen.

§1

Der Planbereich liegt in der sidwestlichen Ortslage von Rockenhausen und wird durch die
Bundesstrale 48 und die Kaiserslauterer Straflle sowie im sudlichen Bereich teilweise auch durch das
FlieRgewasser Alsenz naturlich gefasst.

Der Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Strafe" der Stadt Rockenhausen umfasst den raumlichen
Geltungsbereich des vorbezeichneten Bebauungsplanes von ca. 8,65 ha. Im einzelnen betroffen sind
die Grundstiicke mit den Flursticks-Nummermn 1933, 1915/1, 1915/2, 1914, 1914/3, 1990/71, 1813,
1912/2, 1912, 1910/1, 1990/89, 1990/90, 1990/81, 1990/82, 1908/1, 1990/84, 1890/3, 1808/2, 1990/93
(teilweise), 1896, 1897, 1890/6, 1890/7, 1895, 1894/1, 1894/2, 1889/2, 1872/9, 1872/6, 1872/10,
1872/8, 1872/7, 1871/4, 1857/3, 1869, 1857/5. 1852/3, 580/34, 1852/5, 580/41, 1852/8, 1862/6,
1862/5, 1872, 1876/3, 1880/6, 1873/7, 2141/9, 581/3, 581/2, 582/6, 583/4, 582/3, 582/4, 583/5, 585/2,
586/7, 58616, 586/4, 580/40, 591/1, 1990/67, 1990/96, 1990/97 und 580/18 (teilweise) der Gemarkung
Rockenhausen.

Fir die landespflegerische Ersatzmafinahme (Okokontoflache) wird ein zweiter raumlicher
Geltungsbereich (ca. 0,19 ha) des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer StraRe" ausgewiesen in der
Gemarkung Rockenhausen, Flur: In der vorderen Steinkaut, Parzellennummer 4744/4 (teilweise).

Die genauen Abgrenzungen des Geltungsbereiches sind  auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes ersichtlich.

§2
Bestandteil der Satzung ist die Bebauungsplanurkunde in der Fassung vom November 2009 mit den

zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, den gestalterischen Festsetzungen nach § 88 der
Landesbauordnung (LBauO) sowie die Begrtindung mit Umweltbericht.

§3
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in Kraft.
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Ausfertigung

Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planurkunde vom November 2009, den textlichen
Festsetzungen, der Begriindung und der Satzung, stimmt in allen seinen Bestandteilen mit dem Willen
des Stadtrates Uberein. Das fir die Satzung vorgeschriebene Verfahren wurde eingehalten. Die
Satzung wird hiermit ausgefertigt und die Bekanntmachung im Amtsblatt der
Verbandsgemeindeverwaltung angeordnet.

STGIA

Bekanntmachung

Die Bekanntmachung des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer StraRe* der Stadt Rockenhausen ist
nach Ausfertigung durch den Stadtbiirgermeister am 21.12.2009 durch Verdffentlichung im Amtsblatt
der Verbandsgemeinden Alsenz-Obermoschel und Rockenhausen erfolgt.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat von Rockenhausen hat am 19.09.2007 die Anderung dieses Bebauungsplanes beschlossen (§ 2 BauGB),
2. Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, wurde ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Die vorgezogene Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bebauungsplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form der
Bekanntmachung durchgeflhrt. Der Planentwurf lag anschlieBend vom 20.02.2009 bis 19.03.2009 zur Einsichtnahme und Erérterung
offen. Aus der Birgerschaft wurde 1 Stellungnahme zu dem Planentwurf vorgetragen.

4. Die Behdrden und Stellen, die Tréger dffentlicher Belange (T8B) sind, wurden mit Schreiben vom 10.02.2009 bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB). 31 dieser Beteiligten haben Stellungnahmen abgegeben, die vom Stadtrat in seiner
Sitzung am 07.05.2009 geprift und entschieden wurden,

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich den planungsrechtlichen und bauordnungsrechilichen textlichen Festsetzungen, der
Begriindung und dem Umweltbericht hat in der Zeit von 22. 05. 2009 (Freitag) bis einschlieRlich 22. 06. 2009 (Montag) Gffentlich
ausgelegen (§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am 14. Mai 2009 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB).

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten T6B wurden mit Schreiben vom 15. Mai 2009 von der &ffentlichen Auslegung benachrichtigt (§
3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Wahrend der Auslegung gingen 12 Anregungen ein, die vom Stadtrat in seiner Sitzung am 08.10.2009 gepriift und entschieden
wurden.

Anmerkungen: Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger dffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 2 BauGB und die &ffentliche Auslegung des Planentwurfes gema® § 3 Abs. 2 BauGB
haben gemaR § 4a Abs. 2 BauGB gleichzeitig stattgefunden.

6. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans, wenn er nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB
geéndert oder ergénzt wurde, erneut auszulegen und die Stellungnahmen sind emeut einzuholen. Dabei waren nur zu den gednderten
oder ergénzten Teilen Stellungnahmen abzugeben. Die Offentlichkeitsbeteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB wurde vom 30. Oktober
2009 bis zum 12. November 2009 durchgefuhrt und am 22. Oktober 2009 &ffentlich bekannt gemacht. Die Behérden und Stellen, die
Trager ffentlicher Belange (T4B) sind, wurden mit Schreiben vomn 19. Oktober 2009 bei der Aufsteliung dieses Bebauungsplanes
beteiligt (§ 4 BauGB).

7. Der Stadtrat hat am 14.12.2009 diesen Bebauungsplan einschlieRlich den planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen textlichen
Festsetzungen und der Begrindung mit Umweltbericht sowie zusammenfassener Erklarung als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1
BauGB 1.V.m. § 24 GemO und § 88 LBauO).

Der Bebauungsplan bestehend a "E{anurkund[e/'v#%\lovember 2009, den textiichen Festsetzungen, der Begriindung mit Umweltbericht
und der zusammenfassenden Erkldrung-stimmt in allen seinen Teilen mit dem Willen des Gemeinderates Giberein. Das fir die Satzung
vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt und die Verkindung im Amtsblatt der

Verbandsgemeinde Rockenhausen angeordnet.

» ¢ 14
9. Der Satzungsbeschluss (siehe Verfahrensvermerk Nr. 6) wurde geméaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am1" 4 ’(J ’ a ortstiblich
bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Krat getreten (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
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zusammenfassender Erkldrung, die gesondert abigefasst und der Planurkunde beigeheftet sind.
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Beilage 1

Begleitheft zum Bebauungsplan

Gliederung:

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

A1  Art der baulichen Nutzung

A2 MaR der baulichen Nutzung

A3 Bauweise

A4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

A5 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

A6 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

A7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung

A8 Verkehrsflichen

A9 Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

A 10 Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen

A 11 Flachen fiir Abwasserbeseitigung, einschlieBlich Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

A 12 Griinflaiche

A 13 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

A 14 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

A 15 Flichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

A 16 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Gewdssern

B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

B1 AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

B2 Gestaltung von Einfriedungen

B3 Gestaltung der unbebauten Fldchen

C Nachrichtliche Ubernahme und Kennzeichnungen

C1 Flachen fiir den liberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige

C2 Altlastenverdichtige Flachen

C3 Uberschwemmungsgebiet des Gewissers 2. Ordnung Alsenz

C4 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmafRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

C5 Flache fiir Denkmiler nach Landesrecht

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
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D Hinweise

D1  Kulturdenkméler

D2 Wassergefihrdende Stoffe

D3 Baugrund

D4  Ausgleich der Wasserfiihrung

D5 Versorgungsleitungen / Elektrizitat / Telekommunikation
D6 Schutz des Mutterbodens

D7 Brandschutz / Trinkwasserversorgung
D8 Bahnanlagen

D9 Kampfmittel

Anhang

Pflanzliste

Ubersichtslageplan Beilage 1.01
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Stadt Rockenhausen, Bebauungsplan "Kaiserslauterer Stralle” Projekt-Nr.. R08 119 E/R 6

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Kaiserslauterer StraRe"

A Bauplanungsrechtliche Festsetzungen entsprechend den
Vorschriften des BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. S. 2414) in der derzeit giltigen
Fassung

A1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

a. Als Art der der baulichen Nutzung wird fiir den Teilbereich A ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittelvollsortimentsmarkt) geman § 11 Abs. 3 Nr.
2 BauNVO festgesetzt. Zur Sicherung des zentral6rtlichen Versorgungsgefliges
und zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen der Nutzung auf
die Rockenhausener Innenstadt und den weiteren Nahversorgungslagen der
Stadt Rockenhausen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden die
zuldssigen Nutzungen im Teilbereich A mit ihrer maximal zulassigen
Verkaufsflache abschlieRend aufgezahit:

Lebensmittelvollsortimentsmarkt ~ 2.000 m?

b. Im Sonstiges Sondergebiet far groBflachigen Einzelhandel
(Lebensmittelvollsortimentsmarkt) sowie im Ubrigen Geltungsbereich des
Bebauungsplans (Teilbereich B- H) sind in allen Einzelhandelsbetrieben
Randsortimente nur bis zu 10 % der Verkaufsflache zuldssig.

C. Als Art der baulichen Nutzung wird fur die Teilbereiche B, D und F ein

Mischgebiet (M) (§ 6 BauNVO) festgesetzt. Allgemein zuléssig sind

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe (nur Teilbereich F),

- Tankstellen und

- nicht  kerngebietstypische  Vergnligungsstatten wie  Spiel- und
Automatenhallen im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5, Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
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Stadt Rockenhausen, Bebauungsplan "Kaiserslauterer Strafie” Projekt-Nr.. R0O8 119 E/R 7

d. Nach § 1 Abs. 5 BauNVO wird fir die Teilbereiche B und D festgesetzt, dass die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zuldssige Nutzung durch
Gartenbaubetriecbe  unzulassig und folglich nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

e. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise =zuldssige Nutzung von (kerngebietstypischen)
Vergnligungsstatten nicht zulassig ist und somit nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden kann.

f. Nach § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO allgemein zuldssige Nutzung von Nachtlokalen jeglicher Art und
Diskotheken als Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
unzuldssig ist und folglich als Bestandteil des Bebauungsplanes ausgeschlossen
wird.

g. Die Teilbereiche C, E, G und H werden als Gewerbegebiet (GE) (§ 8 BauNVO)
festgesetzt. Zulassige Nutzungen sind gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO:
- Gewerbebetriebe ~aller Art .wie _auch nichtgrofflachiger Einze!handelgé o m‘c,d
Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Bliro- und Verwaitungsgebdude,
- Tankstellen,
- Anlagen flr sportliche Zwecke.

h. Zur Sicherung des zentral6rtlichen Versorgungsgefliges und zur Vermeidung
negativer stadtebaulicher Auswirkungen der Nutzungen auf die Rockenhausener
Innenstadt und den weiteren Nahversorgungslagen der Stadt Rockenhausen
sind gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO in allen Einzelhandelsbetrieben der
Teilbereiche B bis H keine innenstadtrelevanten Sortimente entsprechend der X
aktuellen Fassung der Rockenhauser Liste (Einzelhandelsstrukturanalyse und
Zentrenkonzept far die Stadt Rockenhausen, 31. Oktober
Getrankefachmarkt2008) zulassig. Fir die Teilbereiche B und C sind, aufgrund
der integrieten Lage im zentralen Versorgungskern und zur priméren
Unterstilitzung dieser Funktion, davon abweichend die nachfolgend abschlielend
aufgezahiten Sortimente mit ihrer maximal Verkaufsfliche ausnahmsweise
zulassig:
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A2

Getrankefachmarkt 700 m?
Drogeriefachmarkt 500 m?
Bekleidungsfachmarkt 550 m?
Mébel- und Einrichtungsmarkt 800 m?
Schuhfachmarkt 500 m?

Die Zusammensetzung der bestehenden Sortimente und ihrer Verkaufsflachen in
den Einzelhandelsbetrieben der Teilbereiche B bis H unterliegen dem
Bestandsschutz. Bei einer Ausweitung bzw. Umnutzung der bestehenden
Verkaufsflachen sind die Zulassungsvoraussetzungen dieses Bebauungsplans,
des aktuell giiltigen Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz und der
Rechtssprechung maRgeblich. Eine Neuansiediung von Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten in den Teilbereichen B bis H ist unter
Beachtung des Ausnahmetatbestandes in den Teilbereichen B und C unzulassig.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt,
dass die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung von
Vergnlgungsstatten wie Nachtlokalen jeglicher Art und Diskotheken unzuléssig
ist und folglich als Bestandteil des Bebauungsplanes ausgeschlossen wird.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 3

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie

- Vergniigungsstéatten wie Spiel- und Automatenhallen

in den Teilbereichen C, E, G und H allgemein zuldssig sind, sofern die

allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird fir die einzelnen Teilbereiche des
Bebauungsplans entsprechend der folgenden Aufstellung festgesetzt:

Fur die Teilbereiche B, D und F qilt entsprechend der Planzeichnung:
Grundflachenzahl : 0,6 (GRZ)

Geschol¥flachenzahl : 1,2 (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse : Il
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A3.

A4,

AS.

Fur die Teilbereiche A, C, E, G und H gilt entsprechend der Planzeichnung:
Grundflachenzahl : 0,8 (GR2)

Gescholiflachenzahl : 1,6 (GF2Z)

Zahl der Vollgeschosse : Il

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. § 23 BauNVO)

Fur die Teilbereiche B, E, F, G und H wird gemaR § 22 Abs. 1 BauNVO eine
offene Bauweise festgesetzt. Es durfen nur Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
werden. Die Lange der Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

Fur den Teilbereich A und C wird eine abweichende Bauweise festgesetzt
gemall § 22 Abs. 4 BauNVO. Es durfen nur Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden. Die Lange der Hausformen darf héchstens 80 m
betragen.

Im Teilbereich D wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Einzelgebaude, Doppelhauser und Hausgruppen kénnen mit und
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Bei einer Grenzbebauung muss
vom angrenzenden Grundstlick her nicht angebaut werden. Alle genannten
Bauformen dirfen eine Gesamtldnge von 70m nicht Giberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. m. §§ 19, 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien
entsprechend der Planzeichnung oder durch die Abstandsregelungen der LBauO
festgesetzt. Untergeordnete Gebaudeteile gemal § 8 Abs. 5 LBauO dirfen die
Baugrenze ausnahmsweise um max. 1,50 m tberschreiten.

Umgrenzung von Flidchen fiir Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Entsprechend des Planeintrag ist eine Flache fir Stellpldtze im Plangebiet
festgesetzt zur Sicherung der Bedlrfnisse des ruhenden Verkehrs, die mit der
Festsetzung des groRflachigen Einzelhandels im Teilbereich A zu verbinden
sind.

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\R 08 119 Rockenhausen BPL Kaiserslauterer Straf3e\endgtiltige Planfassung\Erl-2009-11-30_Textl. Festsetzungen.doc



Stadt Rockenhausen, Bebauungsplan "Kaiserslauterer Strafle" Projekt-Nr.. R08 119 E/R 10

A®6.

AT.

A8.

A9,

Besonderer Nutzungszweck von Fliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

a. Als besonderer Nutzungszweck wird fur die Sondergebietsfliche des
groRflachigen Einzelhandelsbetriebes gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im
Teilbereich A ein Lebensmittelvollsortimentsmarkt festgesetzt.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.
10 BauGB)

a. Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung ist entlang der Alsenz ein 10,0 m
breiter Schutzstreifen ab dem Uberschwemmungsgebiet Alsenz ausgewiesen,
der von einer Bebauung freizuhalten ist um die Offenhaltung des Gewésserrands
zu sichern.

b. Vom &uferen Rand der befestigten Fahrbahn der B 48 wird ein 20,0 m breiter
Schutzstreifen festgesetzt, der von einer Bebauung freizuhalten ist.

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

a. Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung werden die
StralRenverkehrsflachen zur ErschlieBung des Plangebietes im Bestand
festgesetzt.

Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

a. Die Flachen innerhalb der Sichtdreiecke sind von Bewuchs und Bebauung tber
0,80 m freizuhalten.

b. Entsprechend der =zeichnerischen Festsetzung werden entlang der
Kaiserslauterer Strafle Flachen mit der Zweckbestimmung Strafienbegleitgriin
festgesetzt.

C. GemaR Planeintrag wird eine Verkehrsfliche im Bestand mit der

Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt.
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A10.

A11.

A12.

A13.

A14.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsfldchen (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

a. Im Kreuzungsbereich von Kaiserslauterer StralRe und Strae Obermuhle sind zu
den Gewerbeflaichen des Teilbereiches H entsprechend Planeintrag keine
Zufahrten anzulegen.

Flichen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

a. Zur Sicherung der Oberflachenentwadsserung der Bebauung von Teilbereich H
sind innerhalb des 10-m-Schutzstreifens nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB im
erforderlichem Umfang flache Riickhaltemulden anzulegen. Die Mulden sind im
Sinne der Funktionsfahigkeit zu unterhalten. Das Oberflachenwasser ist
breitflachig in die Alsenz (Gewasser Il. Ordnung) abzuleiten.

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
a. Die Parzellen 586/6 und 585/7 werden als private Griinflachen festgesetzt.

Flichen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a. Die Parzelle 4744/4 (teilweise), Flur: In der vorderen Steinkaut, Gemarkung
Rockenhausen wird als Ersatzflaiche (Okokontoflache:  funfreihiger,
standortgerechter, heimischer Geholzstreifen zur StralRe und Beibehaltung der
Restnutzung) zum landespflegerischen Ersatz von Eingriffen in Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Fir den landespflegerischen Ersatz werden 684 m?
abgebucht.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

a. Der Morbachgraben verlauft unterirdisch als Hauptabwasserleitung gemal § 9
Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB gemafR Planeintrag und die entsprechend
gekennzeichneten Flachen sind mit dem Leitungsrecht zu belasten. Beidseits der
Leitungsachse ist ein Schutzstreifen von 3,0 m (Gesamtbreite 6,0 m)
einzuhalten. Dieser Schutzstreifen ist vor Beeintrachtigungen, die den Betrieb
und Bestand der Leitung gefahrden freizuhalten.
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b. Die Kabelleitungen der Pfalzwerke AG, Ludwigshafen sind als unterirdische
Linienflhrung gekennzeichnet und werden als mit Leitungsrecht zu belastende
Flachen zu Gunsten der Pfalzwerke AG, Ludwigshafen festgesetzt. Beidseits der
Leitungsachse ist ein Schutzstreifen von 1,0 m (Gesamtbreite 2,0 m)
einzuhalten. Dieser Schutzstreifen ist vor Beeintrachtigungen, die den Betrieb
und Bestand der Kabel und Anlagen gefahrden freizuhalten. Der Schutzstreifen
darf nicht Uberbaut oder bepflanzt werden. Das festgesetzte Leitungsrecht ist
grundbuchlich als Grunddienstbarkeit zu sichern.

c. Die Kabelleitungen der Deutschen Bahn AG, Frankfurt am Main verlaufen
unterirdisch als Hauptversorgungsleitung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6
BauGB gemaR Planeintrag und die entsprechend gekennzeichneten Flachen
sind mit dem Leitungsrecht zu belasten. Beidseits der Leitungsachse ist ein
Schutzstreifen von 1,0 m (Gesamtbreite 2,0 m) einzuhalten. Dieser
Schutzstreifen ist vor Beeintréchtigungen, die den Betrieb und Bestand der Kabel
und Anlagen gefahrden freizuhalten. Der Schutzstreifen darf nicht Uberbaut oder
bepflanzt werden. Bei Baumpflanzungen darf ein Abstand von 2,0 m zur
Trassenmitte nicht unterschritten werden. Eine Veranderung des Bodenbelags
iber der Trasse ist anzuzeigen. Das festgesetzte Leitungsrecht ist grundbuchlich
zu sichern als Grunddienstbarkeit zu Gunsten der DB Netz AG.

d. Entlang der nérdlichen Teilbereichsgrenze D ist ein Weg- und Fahrrecht zu
Gunsten der Anlieger im rickwartigen Bereich der Bebauung festgesetzt. Das
festgesetzte Weg- und Fahrrecht ist grundbuchlich als Grunddienstbarkeit zu
sichern.

A 15. Anpflanzen von Baumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

a. Im Teilbereich H ist fiir jeweils 250 m? ausgewiesene Gewerbegebietsfl&che ein
heimischer Laubbaum (vgl. Pflanzliste) auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Die
Baumscheibe muss eine Mindestgréfe von 3m? haben.

A 16. Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

a. Die Uferrandvegetation der Alsenz ist gemaf Planeintrag im Bestand zu sichern
und extensiv zu erhalten. Nadelgeholze sind zu entfernen und durch
standorttypische Hochstamme (vgl. Pflanzliste) zu ersetzen.

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5, Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\R 08 119 Rockenhausen BPL Kaiserslauterer StraRe\endgiiltige Planfassung\Er-2009-11-30_Textl. Festsetzungen.doc



Stadt Rockenhausen, Bebauungsplan "Kaiserslauterer Straie” Projekt-Nr.. R08 119 E/R 14

StralRen abgewandten Dachflachen eine Dachneigung von 10°- 75° nicht unter-
bzw. lberschreiten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigungen geiten nicht fir
Garagen/Carports und untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i. S.
des § 14 BauNVO.

Ausnahmen von den im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigungen kénnen
fur Anbauten (Nebentrakte) eines Hauptgebaudes zugelassen werden, wenn sie
sich dem Erscheinungsbild des Hauptgebaudes (Hauptkodrpers) unterordnen (§
31 Abs. 1 BauGB).

c. Dachaufbauten:
Dachaufbauten zum Ausbau von Wohnraumen in Dachgeschoflen (z. B.
Dachgauben und gegengeneigte Teildachflachen) sind zugelassen, wenn sie
sich der jeweiligen Hauptdachflache wesentlich unterordnen. Zwerchhauser sind
ausnahmsweise zulassig

B 2. Gestaltung von Einfriedungen
Die Gesamthdhe der Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsfldchen darf
max. 2,00 m Uber OK Birgersteig bzw. OK Gelande nicht tGiberschreiten.

Die Grundstiicksgrenzen entlang der Bahntrasse sind einzufrieden. Die
Mindesthéhe der Einfriedungen betragt. 1,50 m Gber OK Gelénde.

B 3. Gestaltung der unbebauten Flichen
Vorgéarten dlrfen nicht als Arbeits- und Lagerfldchen genutzt werden.

Die nicht Uberbauten Fliachen der bebauten  Wohngrundstiicke
(Grundstticksfreiflachen) sind gértnerisch anzulegen und zu unterhalten, soweit
sie nicht als hauswirtschaftliche Flachen, als Stellplatzflichen, als Zufahrten oder
als Flachen sonstiger Nutzung erforderlich sind. Die Flachen sind unter
Verwendung einheimischer Badume und Straucher und sonstiger Bepflanzung zu
begriinen (vgl. Pflanzliste). Es ist mindestens 1 Hochstamm anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die unbebauten Flachen sind nur in dem erforderlichen MalRe zu befestigen.
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B Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaB § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO.

Hinweis:

Die  bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen des  Bebauungsplanes sind  eine
Gestaltungssatzung, die ihre Rechtsgrundlage in § 88 der Landesbauordnung (LBauO) findet,
und in den Bebauungsplan, welcher seinerseits auf dem Baugesetzbuch (BauGB) fulit,
eingefligt wird.

Die Erméachtigung, bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach der Landesbauordnung in das
bauplanungsrechtliche Instrument des Bebauungsplanes mit aufzunehmen, ergibt sich aus § 9
Abs. 4 BauGB und § 88 Abs. 6 LBauO. Auf diese Weise kénnen landesrechtlich als
Rechtsvorschrift vorgesehene Bestimmungen in die Bebauungsplanung integriert und der
bundesrechtlich abschlieRende Katalog der Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9 Abs. 1 bis 3
BauGB erweitert werden (Beschluss des Bundesverwaltungsgerichtes vom 12. Méarz 1991 - 4
NB 6.91 -).

B1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

a. Dachform und -material:
AuRer Schmetterlingsddchern (nur nach innen geneigte Dacher) sind alle
Dachformen im Rahmen der im Plan eingetragenen Dachneigungen zuldssig.
Flachdacher sind nur in den Teilbereichen A, C, E, G und H allgemein zul&ssig

Bei gegeneinander versetzten Déchern (Doppelpultdécher, versetztes Pultdach,
versetztes Satteldach) darf der Hohenversatz 1,00 m nicht berschreiten.

b. Dachneigung:
In den Teilbereichen B, D und F sind fiir Haupt- bzw. Wohngeb&ude nur solche
Dachformen zuldssig, die eine Dachneigung von mindestens 10-45° aufweisen.
Dacher mit einer geringeren Dachneigung als 10°sind in den Teilbereichen B, D
und F bei Einzelhandelsbetrieben, Sonstigen Gewerbebetrieben,
Gartenbaubetrieben, Tankstellen und nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatten ausnahmsweise zulssig.

In den Teilbereichen A, C, E, G und H sind fur alle Hauptgeb&ude
Dachneigungen bis maximal 45° zul&ssig.

Dachformen mit verschiedenen Dachneigungen (z.B. bei auRermittigem First)
sind zugelassen, wenn die Dachneigung der den Stralen zugewandten
Dachflachen den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen und bei den
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C Nachrichtliche Ubernahme und Kennzeichnungen i.V.m. § 9 Abs,
5, Abs. 6 und Abs. 6a BauGB.

C 1. Flachen fiir den Gberértlichen Verkehr und fiir die értlichen Hauptverkehrsziige (§
5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB

Bahnanlagen
Die Flachen der Deutschen Bahn AG (DB-Strecke 3320 Hochspeyer - Bad Munster)
werden als Bahnanlagen in die Planurkunde des Bebauungsplans tbernommen.

C 2. Altlastenverdéchtige Flachen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Altlastenverdéchtige Flachen

Die Flachen, die als Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG zu bewerten
sind und durch die schadliche Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren fir den
einzeinen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden kdnnen, werden gemalt § 9
Abs. 6 BauGB als Altlastverdachtige Flachen im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG
tbernommen und in der Planurkunde als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB
gekennzeichnet.

Vor einer Bebauung bzw. Wiedernutzung von Flachen, die als Altlastverdichtige
Flachen im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG gekennzeichnet sind, hat der
Grundstiickseigentimer daftr Sorge zu tragen, dass keine schédlichen
Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit
hervorgerufen werden kénnen. Auf Grundlage einer fachgutachterlichen Untersuchung
des Altstandortes sind Sanierungs-, Schutz- und Beschrénkungsmafinahmen der
Flachen im erforderlichen Umfang mit der zustdndigen Behdrde abzustimmen, unter
deren Aufsicht umzusetzen und abzunehmen. Vom Grundstiickseigentiimer sind bei
einer Bebauung bzw. Wiedernutzung der Altlastenverdachtigen Flachen im Sinne von §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, unter
Berticksichtigung der Sensibilitit der angestrebten Nutzung, malRgeblich zu
gewahrleisten.
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C 3. Uberschwemmungsgebiet des Gewissers 2. Ordnung Alsenz (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Uberschwemmungsgebiet

Das Uberschwemmungsgebiet des Gewéssers 2. Ordnung Alsenz wird entsprechend
der Rechtsverordnung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Suid, Neustadt an der
Weinstralle vom 28.04. 2001 nachrichtlich ibernommen.

Es wird auf die Verbotstatbestiande gemaR § 4 der Rechtsverordnung hingewiesen.
Soweit es sich nicht um notwendige MaBnahmen handelt, die dem Ausbau, der
Unterhaltung oder der Benutzung von Gewassern und Deichen dienen, ist es verboten,
in Uberschwemmungsgebieten nach § 88 Abs. 1 und 2 LWG die Erdoberflache zu
erhéhen oder zu vertiefen, Anlagen herzustellen, zu verédndern oder zu beseitigen oder
Stoffe zu lagern oder abzulagern. Die nach § 88 Abs. 1 LWG =zusténdige
Wasserbehtérde (SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz, Kaiserslautern) kann unter den erforderlichen Bedingungen und Auflagen
Ausnahmen genehmigen. Insbesondere erfordert die Bebauung einer Fldche im
Uberschwemmungsgebiet eine Ausnahmegenehmigung gemal §§ 88, 89 LWG von der
zusténdigen Behorde bevor ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt werden kann.

C 4. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &uBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 6a BauGB)

Hochwasser angepasstes Bauen

Fur die gekennzeichneten Grundstiicksparzellen, welche direkt an das
Uberschwemmungsgebiet des Gewassers 2. Ordnung Alsenz gemal Rechtsverordnung
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Neustadt an der Weinstralle vom 28.04.
2001 angrenzen, ist zur Vorbeugung gegen &uftere Einwirkungen bei extremen
Hochwasserereignissen ein Hochwasser angepasstes Bauen vorzusehen. Es sind
entsprechende  Sicherheitsvorkehrungen  zur  Griindung von  Gebduden,
Verkehrsanlagen und Versorgungsleistungen fachtechnisch zu priifen sowie ein dartiber
hinausgehender Hochwasserschutz.
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C5 Fliche fiir Denkmiler nach Landesrecht (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grabungsschutzgebiet

Das Grabungsschutzgebiet ,GR 1.5 Roémische Siedlung (Am Morbach)® wird
nachrichtlich vom fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Rockenhausen (1998) mit dem Planzeichen 14.3 als ,Einzelanlage (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen’ in den Bebauungsplan
JKaiserslauterer StraRe“ (ibernommen. Bei der archaologischen Fundsteile von 1959
handelt es sich offenbar um ein (oder mehrere) rémisches Geb&dude. Rechtzeitig bevor
Bodeneingriffe im gekennzeichneten Bereich erfolgen sollen, ist die Direktion
Landesarchéologie, AuRenstelle Speyer zu informieren, sodass mit gentigend zeitlichem
Vorlauf (méglichst mehrere Monate) zur eigentlichen BaumaRnahme der Oberboden
archdologiegerecht abgetragen werden kann. Im gewachsenen Boden kann dann
festgestellt werden, ob sich hier noch archiologische Spuren im Boden finden.
Gegebenenfalls miissen diese archaologisch untersucht werden, bevor sie durch die
Baumalnahmen zerstért werden

Ingenieurbtiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\R 08 119 Rockenhausen BPL Kaiserslauterer StraRelendgilitige Planfassung\Eri-2009-11-30_Textl. Festsetzungen.doc



Stadt Rockenhausen, Bebauungsplan "Kaiserslauterer Strafle" Projekt-Nr.. R08 119 E/R 18

D Hinweise

D1. Kulturdenkmaéler
Gemal § 17 DSchPfIG - Rheinland-Pfalz sind Funde (Kulturdenkmaler) unverztglich bei
der zustandigen Denkmalfachbehérde zu melden. Beim Antreffen arch&ologischer
Funde ist dem Landesamt ein angemessener Zeitraum zur Durchflihrung von
Rettungsgrabungen einzurdaumen.
In Bezug auf die ErschlieBung des Gebietes ist darauf hinzuweisen:
1. Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fur die
ErschlieBungsmalnahmen hat der Bautrager/Bauherr die ausflihrenden Baufirmen
vertraglich zu verpflichten, die Direktion Landesarchéologie -Speyer zu gegebener Zeit
rechtzeitig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit die Direktion Landesarchaologie
-Speyer diese, sofern notwendig, Uberwachen kann.
2. Die ausfilhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutz- und Pflegegesetztes vom 23. Marz 1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159
ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutagekommende archéologische Fund unverzuglich
zu melden, die Fundstelle soweit als méglich unverdndert zu lassen und die
Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.
3. Absatz 1 und 2 entbinden Bautréger/Bauherrn jedoch nicht von der Meldepfiicht
und Haftung gegentiber der Direktion Landesarchdologie -Speyer.
Soliten arch#ologische Objekte angetroffen werden, so ist der arch&ologischen
Denkmalpflege ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in
Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen
archaologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

D 2. Wassergefahrdende Stoffe
Auf die Vorschriften des § 20 Landeswassergesetz (wassergefahrdende Stoffe) und die
Anlagenverordnung - VawS - vom 1. Februar 1996, GVBI. S. 121, zuletzt geéndert
durch Verordnung vom 04.11.2005 (GVBI. 2005, S. 491) wird hingewiesen.

D 3. Baugrund
Bei GrundbaumaRnahmen sind die Forderungen der DIN 1054 (Baugrund; zuldssige
Belastung des Baugrundes) zu beachten.

D 4. Ausgleich der Wasserfiihrung
GemaR den Bestimmungen der §§ 61/62 LWG sind die durch die Bebauung und
ErschlieRung des Plangebietes hervorgerufenen nachteiligen Verénderungen der
Abflussverhéltnisse fiir das Oberflachenwasser auszugleichen.
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Im privaten Bereich kann dies durch den Bau von Zisternen, Muldenversickerungen o.4.
unterst(itzt werden.

D 5. Versorgungsleitungen / Elektrizitédt / Telekommunikation
Vor der Durchfihrung von Arbeiten auf den Grundstlicken und bei Projektierung
baulicher Anlagen muss sich der Bauherr/Eigentumer mit dem zustandigen
Versorgungstrager in Verbindung setzen, um sich tber die genaue 6rtliche Lage dieser
Anschlussleitungen zu erkundigen, damit Sach- und Personenschéden vermieden
werden kénnen.

Auf die Merkblatter ,Erdarbeiten in der Nahe erdverlegter Kabel der
Berufsgenossenschaften der Bauwirtschaft* und ,Hinweise fur Mafnahmen zum Schutz
von Versorgungsleitungen bei Bauarbeiten” (Pfalz Gas, Frankenthal) wird hingewiesen.

Die Pfalzwerke AG sind als zustdndiger Versorgungstrager bzw. Netzbetreiber
rechtzeitig vor Baubeginn fir eine technische Abstimmung im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung zu beteiligen, wenn Arbeiten im Bereich vorhandener
Versorgungsanlagen und —leitungen stattfinden. Die Baugrundstiicke werden bei der
ErschlieBung des Baugebietes an das 6ffentliche Stromversorgungsnetz
angeschlossen. Die Kabel stehen unter Spannung. Mit Bauarbeiten in Kabelnéhe darf
erst nach Abstimmung mit dem Netzbetreiber begonnen werden.

Bei BaumaRnahmen aller Art, durch die Leitungen und Anlagen der Deutschen Bahn
AG beriihrt werden, ist rechtzeitig vor Baubeginn (mind. 7 Werktage vorher) eine
ortliche Einweisung mit der DB Systel GmbH abzustimmen. Auf das Kabelmerkblatt DB
Systel GmbH wird hingewiesen.

Rechtzeitig vor Baubeginn, mindestens jedoch 4 Monate vorher, ist mit der Deutschen
Telekom AG (Projektierung und Baubegleitung, Kaiserslautern) — die ober- oder
unterirdische Verlegung von TK-Linien sowie der Trassenverlauf bestehender TK-Linien
abzustimmen. Auskunft Uber bestehende TK-Trassen sind Uber den Internetzugang —
Trassenauskunft Kabel — erhaltlich. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass
Beschéadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu
vorhandenen TK-Linien moglich ist. Leistungsgefahrdende Verrichtungen missen
unterbleiben.

Bei BaumaRnahmen aller Art, durch die Leitungen und Anlagen von Kabel Deutschland,
Trier berlihrt werden, sind rechtzeitig vor Baubeginn Koordinierungsgesprache mit dem
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D 6.

D7.

D 8.

D9.

Versorger zu fihren. Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen
an Telekommunikationsanlagen vermieden werden durch entsprechende Sicherung.
AuRerdem diirfen die Telekommunikationsanlagen nicht Uberbaut oder vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden.

Im Rahmen der Begrinung des Plangebietes sind Anpflanzungen im Bereich
festgesetzter &ffentlicher ErschlieRungsflachen beabsichtigt.

Unter Zugrundelegung der Vorgaben im "Merkblatt Uber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 1989, ist auf folgendes hinzuweisen:

Bei Anpflanzungen von B&umen und tiefwurzelnden Strduchern im Bereich
unterirdischer Ver-/ Entsorgungsleitungen (Leitungen) soll ein Mindestanstand von 2,50
m (horizontaler Abstand Stammachse - Aufienhaut Leitung) eingehalten werden. Kann
dieser zur Gewahrleistungen der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand
nicht eingehalten werden, sind vom Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen
Versorgungstrager, geeignete Mallnahmen zum Schutz der Leitungen (z. B. Einbau von
Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Schutz des Mutterbodens
Zu Beginn der Erdarbeiten ist der Mutterboden durch Abschieben und Lagerung gem.
DIN 18915 Blatt 3 zu schiitzen. Die Aussagen des §202 BauGB sind zu beachten.

Brandschutz / Trinkwasserversorgung

Auf die Beachtung der §§ 6,7,15 und 41 (1) der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
(LBauO) wird hingewiesen.

Die Inbetriecbnahme der neuen Trinkwasserversorgungsstrecke innerhalb des
Baugebietes ist gemal §13 Trinkwasserverordnung dem Ref. Gesundheitswesen der
KV Donnersbergkreis (4 Tage vorher) anzuzeigen.

Bahnanlagen
Fur BaumaBnahmen im oder am Gefahrenbereich der Bahn ist mind. 6 Wochen vor
Baubeginn eine Betriebs- und Bauanweisung zu beantragen

Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kann das Vorhandensein von Kampfmitteln
nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden. Der Grundstiickseigentimer hat vor Beginn
von ErschlieBungsarbeiten eine praventive Absuche von Kampfmitteln durch eine
Fachfirma zu prifen. Kampfmittelfunde gleich welcher Art, sind unverziglich dem
Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden. Der Kampfmittelrdumdienst
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entscheidet dann Uber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen sind nicht
berechtigt selbsténdig Fundmunition zu entschérfen, zu sprengen oder auf 6ffentlichen
Strallen zu fransportieren.

Fur die planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Rockenhausen den ........cccceeaus
Fir die Stadt

Seebald, biirgermeister

Diese Textlichen Festsetzungen sind zusammen mit der Begriindung einschl.
Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung Bestandteile des Bebauungsplanes.
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Anhang: Pflanzliste

Pflanzliste

Vorschlag fiir Einzelbdume und private Gartengestaltungen
Vorschlag fur Straenbdume mit ** gekennzeichnet.

Im StraRenraum sollten schmalkronige Arten Verwendung finden

Hochstamme sind im

e Biume 1. Ordnung

Traubeneiche
Stieleiche
Spitz-Ahorn
Walnuss
Winterlinde
Sommerlinde
Gemeine Esche
Rotbuche
Edelkastanie
Bergahorn

o Bidume 2. Ordnung
Feldahorn

Birke

Hainbuche

Wildapfel
Vogelkirsche
Wildbirne

Mehlbeere

Speierling

Eisbeere

Eberesche
Kaiserlinde

e Straucher
Gemeine Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel

Weilkdorn

Abstand von 10 m zueinander zu pflanzen

Strauchgehdlze sind im Abstand von 1,50 m zueinander zu pflanzen

(Quercus petraea)**
(Quercus robur)**
(Acer platanoides)**
(Juglans regia)

(Tilia Cordata)

(Tilia platyphyllos)
(Fraxinus exelsior)**
(Fagus sylvatica)
(Castanea sativa)
(Acer pseudoplatanus)

(Acer campestre)**
(Betula pendula)
(Carpinus betulus)**
(Malus sylvestris)
(Prunus avium)**
(Pyrus pyraster)
(Sorbus aria)
(Sorbus domestica)
(Sorbus torminalis)
(Sorbus aucuparia)**
(Tilia europaea “Pallida”)**

(Amelanchier ovalis)
(Cornus mas)

(Coinus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
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Pfaffenhltchen
Liguster
Heckenkirsche

(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)

Felsenkirsche (Prunus mahaleb)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Kreuzdorn (Rhamnus Catharicus)
Hundsrose (Rosa canina)
Weinrose (Rosa rubiginosa)
Brombeere (Rubus fructicosus)
Himbeere (Rubus idaeus)
Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(Sambucus nigra)
(Viburnum lantana)

e Beispiele fiir Bodendecker

Immergriin
Efeu

(Vinca minor)
(Hedera helix)

o Beispiele fiir Kletterpflanzen

Gemeiner Efeu

(Hedera helix)

Waldrebe- (Clematis vitalba)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata)
Clematis (Clematis vitalba)

Jelangerjelieber

(Lonicera caprifolium)

Empfehlenswerte Obstsorten

o Apfel

Projekt-Nr.: R08 119 E/R 23

Berlepsch; Goldpamane, James Grieve, Kohlapfel bzw. brauner Mostapfel, Gewirzluiken,
Schéner aus Boskoop, Bohnapfel, Gelber Edelapfel, Geflammter Kardinal, Winterrambour,
Coulons Renette

o Kirschen
Geisepiter, Burlat, Gr. schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schneiders spate
Knorpelkirsche;
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e Birnen
Gréfin v. Paris, Gute Luise, Clapps Liebling, Williams Christbirne

» Wildobstarten
Speierling, Elsbeere, Wildapfelarten, Vogelkirsche, Wildbirne
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Stadt Rockenhausen
Verbandsgemeinde Rockenhausen
Donnersbergkreis

Begriindung mit Umweltbericht zum
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Teil 1 Begriindung

1.0 Einleitung - Rahmenbedingungen

Die Stadt Rockenhausen beabsichtigt im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Kaiserslauterer Strale“, um unter anderem die baurechtlichen
Voraussetzungen fiir groflachigen Einzelhandel im Planbereich zu schaffen sowie die punktu-
elle Erweiterung bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslauterer Strale und der Alsenz
(Gewasser Il. Ordnung). Mit dem Planverfahren sollen die innerértlichen Potenziale, die durch
Umnutzung, Nutzungsaktivierungen oder Baullickenschluss in diesem Siedlungsbereich der
Stadt Rockenhausen freigesetzt werden kénnen, stadtebaulich gelenkt werden; Grundstiicksei-
gentlimern soll ein solcher Schritt durch klare baurechtliche Vorgaben erleichtert werden.

Der Planbereich liegt in der stidwestlichen Ortslage von Rockenhausen und wird durch die
Bundesstrale 48 und die Kaiserslauterer Strafle sowie im stdlichen Bereich teilweise auch
durch das FlieRgewasser Alsenz natiiriich gefasst. Die Grundstiicke im Plangebiet sind gréi-
tenteils tberbaut, die Gebietscharakteristik wird Uberwiegend durch ein Nebeneinander von
Einzelhandel, Gewerbe (insbesondere Handwerksbetriebe), Verkehrsinfrastruktur und Wohn-
bebauung gepragt und weist im Bereich des Morbacherwegs eine hohe Nutzungsmischung auf.
Der sidliche Planbereich wird demgegeniber durch einen geringen bzw. keinen Anteil von
Wohnnutzung gepragt. Dort treten verstarkt Gewerbebetriebe auf, deren grof¥flachige Baukér-
per das Bild in diesem Bereich pragen. Grundsatzlich befinden sich im Planbereich auch
mehrere Brachen und Leersténde (hauptsachlich ehemalige Gewerbestandorte), die, teilweise
auch als Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG, einer Wiedernutzung bzw.
Neubebauung zugefiihrt werden sollen (Innerértliches Potential).

Langfristig soll der Planbereich als ein (Uber-)6rtlich bedeutsamer Standort fiir Gewerbe und
Einzelhandel planungsrechtlich entwickelt werden, der die bereits bestehenden Nutzungen si-
chert und steuert. Ein vordringliches Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es deshalb, das
Nebeneinander der verschiedenen und oben genannten Nutzungen im Bestand zu koordinieren
sowie die einzelnen Nutzungsanspriiche und deren Auswirkungen auf die jeweils benachbarte
Nutzung (Immissionen) im Plangebiet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine zeitgemaRe stadtebauliche Ordnung und Ges-
taltung des Planbereiches ,Kaiserslauterer Strafe” im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB zu
verbinden um eine nachhaltige Gebietsentwicklung zu férdern, welche die sozialen, wirtschaftli-
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chen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftiger Ge-
nerationen miteinander in Einklang bringt.

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom 19. September 2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes
JKaiserslauterer Strale“ mit Umweltbericht beschlossen. Das Aufstellungsverfahren zum Be-
bauungsplan ,Kaiserslauterer StraRe“ wird bereits seit Anfang der 1990er Jahre in der Stadt
Rockenhausen diskutiert, wobei auch die grundséatzliche Abstimmung des gewerblichen Inte-
resses mit verschiedenen Investoren statt fand um letztlich die Vereinbarkeit mit den
stadtebaulichen Ziel- und Entwicklungsvorstellungen der Stadt zu prifen.

Den Planungsprozess begleitend erfolgte die Ausarbeitung des Umweltberichtes vom Ingeni-
eurblro Monzel-Bernhardt, Rockenhausen. AufRerdem flieBen die Ergebnisse eines
Fachgutachtens der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen in die Festset-
zungen des Bebauungsplans ein, dass als Auswirkungsanalyse Uber die
Ansiedlungsiiberlegungen im Plangebiet erarbeitet wurde. Konkret werden im Gutachten die
Auswirkungen eines auszuweisenden grofRflachigen Einzelhandelsbetriebes auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Rockenhausen bzw. die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung betrachtet, dessen Folgen im Sinne einer sachgerechten Abwégung zu beriick-
sichtigen sind.

2.0 Verfahrensablauf

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kaiserslauterer Strafle" in der
Stadt Rockenhausen ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der derzeit gliltigen Fassung, sowie die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)
und die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch Beschluss des Stadtra-
tes Rockenhausen vom 19. September 2007 eingeleitet.

Die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
20.02.2009 bis 19.03.2009 durchgefiihrt. Der Offentlichkeit und den Behérden wurde hierbei
die Méglichkeit zur AuRerung und Erérterung gegeben.
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Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 22. Mai 2009 bis zum 22. Juni
2009 durchgefiihrt und am 14. Mai 2009 6ffentlich bekannt gemacht. Die Behdrden und Stellen,
die Trager o6ffentlicher Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben vom 15. Mai bei der Aufstel-

lung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB).

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemafR § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die &ffentli-
che Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGB haben gemal § 4a Abs. 2 BauGB
gleichzeitig stattgefunden.

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans, wenn er nach dem Verfahren
nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB geandert oder ergénzt wurde, erneut auszulegen und
die Stellungnahmen sind erneut einzuholen. Dabei waren nur zu den geénderten oder ergénz-
ten Teilen Stellungnahmen abzugeben. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3
BauGB wurde vom 30. Oktober 2009 bis zum 12. November 2009 durchgefiihrt und am 22.
Oktober 2009 éffentlich bekannt gemacht. Die Behérden und Stellen, die Tréger offentlicher
Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben vom 19. Oktober 2009 bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB).

Der Stadtrat von Rockenhausen hat in seiner Sitzung am 14.12.2009 den Bebauungsplan ,Kai-
serslauterer Strale®, einschlieRlich den planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
textlichen Festsetzungen und der Begriindung als Satzung beschiossen (§ 10 Abs. 1 BauGB
i.V.m. § 24 GemO und § 88 Abs. 1 und 6 LBauO).

Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 7.03. Kot ¢ ortsiib-
lich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

3.0 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Die Grenze des ersten raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer
Straflle” in Rockenhausen umfasst nachfolgende Parzellen mit den Nummern:

1933, 1915/1, 1915/2, 1914, 1914/3, 1990/71, 1913, 1912/2, 1912, 1910/1, 1990/89, 1990/90,
1990/81, 1990/82, 1908/1, 1990/84, 1890/3, 1908/2, 1990/93 (teilweise), 1896, 1897, 1890/6,
1890/7, 1895, 1894/1, 1894/2, 1889/2, 1872/9, 1872/6, 1872/10, 1872/8, 1872/7, 1871/4,
1857/3, 1869, 1857/5, 1852/3, 580/34, 1852/5, 580/41, 1852/8, 1862/6, 1862/5, 1872, 1876/3,
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1880/6, 1873/7, 2141/9, 581/3, 581/2, 582/6, 583/4, 582/3, 582/4, 583/5, 585/2, 586/7, 586/6,
586/4, 580/40, 591/1, 1990/67, 1990/96, 1990/97 und 580/18 (teilweise) mit einer Gesamtflache
von ca. 8,65 ha.

Fur die landespflegerische Ersatzmafnahme (Okokontoflache) wird ein zweiter raumlicher Gel-
tungsbereich (ca. 0,19 ha) des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer Strale” ausgewiesen in der
Gemarkung Rockenhausen, Flur: In der vorderen Steinkaut, Parzellennummer 4744/4 (teilwei-
se).

4.0 Anlass der Planung

Die Stadt Rockenhausen beabsichtigt im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Kaiserslauterer Stralle, um die baurechtlichen Voraussetzungen fir
grof¥flachigen Einzelhandel im Planbereich (Teilbereich A) zu schaffen. Derartige Vorhaben
waren nach derzeitigem Planungsrecht im Geltungsbereich unzuldssig, da sie als Vorhaben
gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO beurteilt, Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung erwarten lassen (s. § 34 Abs.
3, 3a BauGB). Es handelt sich bei dem konkreten Vorhaben jedoch nicht um eine grundsé&tzli-
che Neuansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes, sondern um die Verlagerung bzw.
Umsiedlung (einschl. flachenhafte Erweiterung) eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes
(Teilbereich C), der bereits innerhalb des Bebauungsplangebietes ,Kaiserslauterer Strafle*
liegt, in die innerstédtische Richtung (Teilbereich A). Grundséatzlich unterstitzt das Vorhaben
die stadtischen Bemiihungen der Wohnbevdlkerung ausreichend Versorgungsstandorte und
eine ausgewogene, attraktive Angebotspalette zu bieten sowie die allgemeinen Kaufkraftab-
flisse zu reduzieren und die Kaufkraftbindung zu starken.

Ferner wird eine punktuelle Erweiterung des bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslau-
terer Stralle und dem Gewdsser Alsenz vorgesehen zur Sicherung der wirtschaftlichen
Grundstlicksausnutzung und einer flachensparenden Gewerbelandentwicklung. Das Planver-
fahren ist zudem mit der Zielsetzung zu verbinden, die innerértlichen Potenziale, die durch
Umnutzung, Nutzungsaktivierungen oder Baullickenschluss in diesem Siedlungsbereich der
Stadt Rockenhausen freigesetzt werden kénnen, stadtebaulich zu lenken und derzeitigen
Grundstiickseigentlimer einen solchen Schritt durch klare baurechtliche Vorgaben zu erleich-
tern.

Da die Grundstlicke im Plangebiet gréRtenteils Uberbaut sind, ist es ein vordringliches Ziel des
Bebauungsplans, das Nebeneinander der verschiedenen Nutzungen im Bestand zu koordinie-
ren sowie die einzelnen Nutzungsansprliche und deren Auswirkungen auf die jeweils
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benachbarte Nutzung (Immissionen) im Plangebiet. Langfristig soll hier ein (Uber-)drtlich be-
deutsamer Standort fiir Gewerbe und Einzelhandel planungsrechtlich entwickelt werden, der an

der Bestandssituation anknUpft.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine zeitgeméafe stadtebauliche Ordnung und Ges-
taltung des Planbereiches ,Kaiserslauterer Stralle” im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB zu
verbinden um eine nachhaltige Gebietsentwicklung zu férdern, welche die sozialen, wirtschaftli-
chen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringt. An die Stadt Rockenhausen herangetragene Um-
bau-, Abbruch- oder Neubauwiinsche werden im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung konzipiert.

Es gilt die Nutzungsstrukturen des Altorts (schlief3t nérdlich direkt an das Plangebiet an) auf-
zugreifen und in vertraglicher Form nach Siden fortzufihren, um diese Bereiche in ein

stadtisches Gesamtbild zu fligen.

5.0 Einordnung der Planung in die Ziele des Regionalen Raumordnungsplans

Das Plangebiet ,Kaiserslauterer Strafle” liegt in der Stadt Rockenhausen. In Entsprechung des
Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz 2004 ist die Stadt als Mittelzentrum im Ergan-
zungsnetz ausgewiesen, d.h. es hat die Versorgung im Verflechtungsbereich - hier: Nah- und
Mittelbereich - zu komplettieren und wesentlich zur Stabilisierung der Siedlungsstruktur im I&nd-
lichen Rdumen beizutragen.

Durch die Planungsabsicht, einen grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb gemalt § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans auszuweisen (Verlagerung eines Einzel-
handelsbetriebes im Plangebiet einschl. flachenhafte Erweiterung), sind fur dessen
planungsrechtliche Zulassigkeit die Ziele des Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz 2004
(Kap. 2.5.2) zum Einzelhandel mafigeblich. Wesentliche Aufgabe ist es, die Versorgungsfunkti-
on — im Kontext des Zentrale-Orte-Konzepts — sicherzustellen, ggf. qualitativ
weiterzuentwickeln. Groflachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich nur in zentralen Or-
ten vorzusehen (Konzentrationsgebot) und nach Lage und Zuordnung als stadtebaulich
integrierte Standorte (Integrationsgebot) zu errichten. Der Funktionsfahigkeit der Innenstadte
sowie dem Beeintrachtigungsverbot benachbarter zentraler Orte ist Rechnung zu tragen. Um
den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz (LEP IV)
zu entsprechen, folgte die Stadt Rockenhausen den Abstimmungsergebnissen mit der Struktur-
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und Genehmigungsdirektion Stid, Obere Landesplanungsbehoérde, Neustadt an der Weinstralte
vom 04.08.2009 und hat am 08.10.2009 die Erweiterung des zentralen Versorgungskerns im
notwendigen Umfang beschlossen. Somit werden die Teilbereiche A, B und C formell als stad-
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tebaulich integrierte LLagen Teil des zentralen Versorgungskern.

Geplanter
i Paripiatz
e®
T LEGENDE
\ L] = — Einzelhandelsbesatz
® 1] Offentliche
[ ] Einrchlungen
° Zoentanbidende
funktiznale Einheitan
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& Café, sonstige Dianst-
laistar)
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® I~ Zentraler
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S ol 2008 y Oconayde |y - A

Abbildung: Darstellung des zentralen Versorgungskerns Rockenhausen nach seiner flichenhaften
Erweiterung im Rahmen der Stadtratsitzung vom 29.09.2009

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen hatte in ihrem Gutachten ,Aus-
wirkungsanalyse Uber die Ansiedlungslberlegungen in der Kaiserslauterer Strafle®

(31.10.2008) die entsprechenden Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit und Vertraglichkeit ei-
nes entsprechenden grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes (,Lebensmittelvollsortimentsmarkt®)
sowie die gewerbliche Weiterentwicklung dieses Untersuchungsstandortes (d.h. alter und neuer
Standort des Einzelhandelsbetriebes in Teilbereich A und C) im Plangebiet erarbeitet. So ist der
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vorgesehene Standort fir diesen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb (Teilbereich A) auch auf-

grund seiner Ndhe zu den umliegenden Wohngebieten sowie zur Altstadt Rockenhausen
(Distanz zwischen 400 — 800 m) als stadtebaulich integriert einzustufen (ff. S. 13, 17), da er
sich in die vorhandene Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur einordnen lasst.

Des Weiteren wurde vom Gutachterbiiro mittels Worst-Case-Berechnung festgestellt, dass fir
die Stadt Rockenhausen und hier konkret nur fir das innerstédtische Versorgungsgefiige (vor
dessen Erweiterung) folgende Umsatzumlenkungsquoten in ausgewahlten Sortimenten erreicht
wirden bei Ausweisung des grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes:

Nahrungs- und Genussmittel: ca. 9,6 %,
Drogeriewaren: ca. 9,8 %,
Bekleidung: ca. 9,8 %,
Mbbel- und Einrichtungsbedartf: ca.3,2%
Schuhe: ca. 57 %

Die berechneten und oben genannten Umsatzumlenkungsquoten liegen unterhalb der im Regi-
onalen Raumordnungsplans Westpfalz 2004 (Kap. 2.5.2) mafRgeblichen Schwellenwerte'
aufgrund der sich deutlich unterscheidenden raumlichen Bezugsebenen von Stadt, Verbands-
gemeinde und Landkreis. Der Schwellenwert fir die Kaufkraftabschopfung fur den kurzfristigen
Bedarf in den Nahbereichen betragt laut RROP Westpfalz 2004 in der gesamten Verbandsge-
meinde Rockenhausen 20%, d.h. ein Vorhaben entspricht dem zentralortlichen
Versorgungsgefiige, wenn die entsprechende Kaufkraftabschépfungsquote unter Berlicksichti-
gung der Summationswirkung nicht Uberschriten wird. Der Schwellenwert fur die
Kaufkraftabschdpfung fir den mittel- bis langfristigen Bedarf in den Mittelbereichen betragt fur
den gesamten Donnersbergkreis 10%. Es ist davon auszugehen, dass gerade auch die heraus
stechende Umsatzumlenkungsquote des Marktsegments ,Schuhe”, als mittel- bis langfristig
einzuordnender Bedarf, unterhalb des Schwellenwertes von 10% flir den gesamten Bereich des
Donnersbergkreises liegt. Die deutliche Umsatzverlagerung von den bestehenden Schuhfach-
geschéften in der Rockenhausener Innenstadt und den weiteren Nahversorgungslagen zum
zuldssigen Schuhfachmarkt ergibt sich aus der sich deutlich unterscheidenden Qualitat und
Preisgestaltung der Sortimente. Aulerdem ist mit der Umsatzumlenkungsqoute fir das Seg-
ment ,Schuhe” in der Stadt Rockenhausen eine Kaufkraftbindung bzw. —starkung gegentiber
anderen stadtischen Versorgungszentren (Obermoschel, Kirchheimbolanden, Bad Kreuznach,

' zur Sicherung der flachendeckenden Versorgung im landlichen Bereich werden Schwellenwerte fiir die Kaufkraft-
abschépfung durch grofflichigen Einzelhandel fiir den kurzfristigen Bedarf in den Nahbereichen sowie fir den
mittel- bis langfristigen Bedarf in den Mittelbereichen im RROP Westpfalz 2004 (Kap. 2.5.2) festgesetzt.
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Kaiserslautern und Sonstigen) zu verbinden, die sich strukturstérkend auf den Standort Ro-
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ckenhausen auswirken kann.

Die Entwicklung des Einzelhandelsschwerpunktes ,Kaiserslauterer Strale (Teilbereich A, B
und C) im Plangebiet ist laut Gutachten (S.17) als stadtebaulich vertraglich einzustufen, d.h.
keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen auf die Rockenhausener Innenstadt oder die
Nahversorgungslagen sind bei der Entwicklung des Standortes zu erwarten, wenn die nachfol-
gend genannten maximal vertraglichen Verkaufsflachen als Flachenbegrenzung eingehalten

werden:
Verbrauchermarkt (Lebensmittelvollsortimentsmarkt) 2.000 m?
Getrankefachmarkt 700 m?
Drogeriefachmarkt 500 m?
Bekleidungsfachmarkt 550 m?
Mébel- und Einrichtungsmarkt 800 m?
Schuhfachmarkt 100 m?

Die textlichen Festsetzungen folgen dieser Empfehlung, trotz der formellen Erweiterung des
zentralen Versorgungskerns Rockenhausen vom 08.10.2009, da die Bestandsstruktur des Ein-
zelhandels gerade im Altstadtbereich gesichert und seinem Entwicklungspotential Rechnung
getragen werden soll. So sind die Festsetzungen der Verkaufsflachenbegrenzung letztlich als
Steuerungselemente zur Abschichtung bzw. Schwerpunktbildung einzelner Nahversorgungsla-
gen im zentralen Versorgungskern selbst zu verstehen. Lediglich fur die
Verkaufsflachenbegrenzung des Marktsegments ,Schuhe” gibt es Abweichungen. Hier wird
eine Verkaufsflachenbegrenzung von 500 m? festgesetzt um der wirtschaftlichen Konzeption
eines entsprechend zulassigen Schuhfachmarktes zu entsprechen, der sich in der Sortiments-
art und dem niedrigeren Qualitdts- und Preisniveau deutlich von den bestehenden
Schuhfachgeschéften in der Rockenhausener Innenstadt und den weiteren Nahversorgungsla-
gen unterscheidet. Der Verbrauchermarkt, der bis zu einer Verkaufsflache von 2.000m? im
grofl¥flachigen Einzelhandel zuldssig sein soll, wird mit dem besonderen Nutzungszweck eines
Lebensmittelvollsortimentsmarkt festgesetzt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass zur Sicherung des zentralértlichen Versorgungsgefi-
ges und zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Innenstadt und den
weiteren Nahversorgungslagen der Stadt Rockenhausen keine innenstadtrelevanten Sortimen-
te entsprechend der aktuellen Fassung der Rockenhauser Liste (Einzelhandelsstrukturanalyse
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und Zentrenkonzept fur die Stadt Rockenhausen, 31. Oktober 2008) im Plangebiet zuldssig
sind auRer — gemaR Verkaufsflachenbegrenzung - im Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzel-
handel (Teilbereich A), sowie in den Teilbereichen B und C (Mischgebiet, Gewerbegebiet).
AuBerdem wird, um der Dominanz der Standortgemeinschaft der Einzelhandelsbetriebe - nicht
nur im Teilbereich A, B und C, sondern im gesamten Plangebiet — zukinftig vorzubeugen und
das Rockenhausener Einzelhandelskonzept (31. Oktober 2008) nicht zu unterlaufen, die Be-
grenzung der Randsortimente fiir Einzelhandelsbetriebe auf bis zu 10 % der Verkaufsflache
entsprechend aufgezahlter Hauptwarengruppen festgesetzt. Somit wird die Zentrenordnung,
insbesondere im Bezug auf die Rockenhauser Innenstadt und den weiteren Nahversorgungsla-
gen nicht in ein Ungleichgewicht gebracht durch das Planvorhaben. Insbesondere eine
Agglomerationswirkung, die aus dem Zusammenspiel des grof3flaichigen Lebensmittelvollsorti-
mentsmarkt (Teilbereich A) und kleinflachiger Fachmarkte (unabhéngige Funktionseinheiten bis
800 m?, Teilbereich B und C) zu erwarten ware, kann durch die sortimentsbezogenen Restrikti-
onen vermieden werden.

Die Zusammensetzung der bestehenden Sortimente und ihrer Verkaufsflachen in den Einzel-
handelsbetrieben unterliegen dem Bestandsschutz. Bei einer Ausweitung bzw. Umnutzung der
bestehenden Verkaufsflachen sind die Zulassungsvoraussetzungen dieses Bebauungsplans,
des aktuell gultigen Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz, des aktuell giiltigen Regi-
onalen Raumordnungsplans und der Rechtssprechung maRgeblich. Eine Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist unter Beachtung der Ausnah-
metatbestande unzulassig.

6.0 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Rockenhausen hauptsachlich durch gewerbliche Bauflaichen gemal § 1 Abs. 1 BauNVO aus-
gewiesen. Lediglich einzelne Parzellen entlang der Alsenz im éstlichen Plangebietsrand wurden
als Sonstige Griinflachen ausgewiesen.

Zur Entwicklung des Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ist der vorbereitende Bau-
leitplan im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB mit der nédchsten Fortschreibung
anzupassen. Konkret sind die im Bebauungsplan ausgewiesenen Mischbauflachen im Bereich
der Kreuzung von Bahnhofstralle und Kaiserslauterer Stral’e sowie im Bereich des Morba-
cherwegs auszuweisen. Eine gewerbliche Baufliche ist zur punktuellen Erweiterung des
Gewerbebestandes zwischen Kaiserslauterer Stralle und dem Gewasser Alsenz auszuweisen.
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Fir die Ausweisung des Sonstigen Sondergebiets flir gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe ge-
mafRk § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist ein entsprechendes Sondergebiet im Fldchennutzungsplan
auszuweisen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans zu Gunsten des Sondergebietes fir groflachige Ein-
zelhandelsbetriebe wurde am 17.12.2008 vom Stadtrat Rockenhausen beschlossen. Die
Anderung des Flachennutzungsplans zu Gunsten der gemischten und gewerblichen Baufla-
chen wurde am 07.05.2009 vom Stadtrat Rockenhausen beschlossen.

6.0 Planinhalte und Abwagung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Rockenhausen beabsichtigt mit der Ausweisung des Baugebietes ,Kaiserslauterer
StralRe” vordringlich einen (Uber-)ortlich bedeutsamen Standort fir Gewerbe und Einzelhandel
planungsrechtlich flir die ortsansassige Bevélkerung zu entwickeln, der an der Bestandssituati-
on im Plangebiet anknupft und die stadtebauliche Vertraglichkeit der verschiedenen
Nutzungensinteressen steuert. Nicht zuletzt ist die Gebietsausweisung auch Schlussfolgerung
der Lage der einzelnen Gebiete bzw. Teilbereiche. Es soll erreicht werden, kundenintensive
und sich auch aus dem Umland frequentierende Betriebe an den im Bebauungsplan ausgewie-
senen, verkehrsginstigen Stadteingangsbereich anzusiedeln bzw. in ihrem Bestand zu sichern.
In der Aufstellung des Bebauungsplans, hier in der konkreten Festsetzung der zuldssigen Art
der baulichen Nutzung im Plangebiet, spiegeln sich die st&dtischen Bemihungen wieder, der
Wohnbevélkerung ausreichende und im Sinne der stdtischen Zentrenorganisation vertragliche
Versorgungsstandorte auszuweisen, eine ausgewogene, attraktive Angebotspalette zu bieten
sowie die allgemeinen Kaufkraftabfllisse zu reduzieren und die Kaufkraftbindung fiir die Stadt
Rockenhausen zu stérken.

Fir den Teilbereich A wird ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung eines groft-
flachigen Einzelhandelsbetriecbes gemalt § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dessen
besonderer Nutzungszweck nochmals konkretisierend als Lebensmittelvollsortimentsmarkt de-
finiet  wird. Die Art der baulichen Nutzung leitet sich hier aus dem Bau- bzw.
Umsiedlungsinteresse eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes im Plangebiet ab, dessen
baurechtliche Voraussetzungen in der planungsrechtlichen Situation gemaR § 34 BauGB bisher
nicht gegeben waren. Um die Auswirkungen dieser Sondernutzung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt bzw. die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung auf ein
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vertrégliches Maf zu senken und den in Kapitel 5.0 dargestellten regionalplanerischen Voraus-

setzungen einer solchen Nutzung zu entsprechen, wird die maximal zuldssige Verkaufsflache
mit 2.000 m? fir einen Lebensmittelvollsortimentsmarkt abschlieend und in Anlehnung an die
gutachterliche Stellungnahme der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen
(31.10.2008) festgesetzt. Als Verkaufsflache gilt die Flache, die vom Kunden betreten werden
kann. Bei einer Ausweitung bzw. Umnutzung der bestehenden Verkaufsfldchen im Sonderge-
biet fir grof¥flachigen Einzelhandel bleiben die Zulassungsvoraussetzungen dieses
Bebauungsplans und der landes- sowie regionalplanerischen Vorgaben mafgeblich.

Mit der Festsetzung der Teilbereiche B, D und F als Mischgebiet gemal § 8 BauNVO werden
die vorhandenen Nutzungen und Nutzungsanspriche des Bestandes festgeschrieben. Neben
der mdglichen Nutzung als Wohnbauland fiir die ortsanséssige Bevélkerung erhalten dartiber
hinaus auch Gewerbetreibende und Freiberufler die Méglichkeit, sich im Rahmen der Festset-
zungen hier niederlassen zu kénnen. Es wird damit auch beabsichtigt, eine inhaltliche
Verknipfung dieser Bereiche mit der Innenstadt herzustellen, in der deren Nutzungsvielfalt und
Nutzungsaktivitét aufgegriffen wird und in einer, in Bezug auf die Wohnnutzung, vertraglichen
Form Ubernommen wird.

Bei der Eingrenzung der zuldssigen Nutzungen in den Mischgebieten muss auf die bisher ge-
wachsene Baugebietsstruktur und -charakteristik Bezug genommen werden. Deshalb werden
fur die Teilbereich B und D Gartenbaubetriebe als mégliche Nutzungsform ausgeschlossen, um
die umgebende Wohnbebauung vor intensiven Geruchsbelastigungen zu schitzen. Baukorper
wie Gewéchshauser fihren zu einer Zerstérung der geschlossen wirkenden Strukturen im Sied-
lungsbereich, was sich negativ auf die Wahrnehmung dieses Siedlungsgefiiges niederschlagen
wiirde.

Aulerdem sind zur Sicherung bzw. Gewahrleistung eines stérungsfreien Feierabends und einer
auskdmmlichen Nachtruhe, die insbesondere zu Gunsten der Wohnnutzung im Mischgebiet
erforderlich ist, in den Teilbereichen B, D und F Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art so-
wie Vorfuhr- und Geschéaftsrdume, deren Zweck auf die Darstellung mit sexuellen Charakter
ausgerichtet sind, unzuldssig. Dem Gegeniiber sind Vergniigungsstatten wie Spiel- und Auto-
matenhallen in allen Mischgebieten des Bebauungsplanes allgemein zulassig, wenn sie sich
bezogen auf Zweckbestimmung und Umfang als nicht kerngebietstypisch im Sinne von § 7
BauNVO darstellen und liberwiegend in den Teilen des Plangebietes vorhanden sind, die durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind. ,Kerngebietstypisch“ sind diejenigen Vergntigungsstat-
ten, die als ,zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen gréReren
Einzugsbereich haben und ,fur ein gréReres und allgemeines Publikum erreichbar sein sollen®.
Als nicht kerngebietstypisch sind demgegeniiber Vergniigungsstatten einzustufen, die der ,lb-
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lichen“ Freizeitbetatigung in einem Stadtviertel dienen. Ein Ausnahmefall fir die Zulassigkeit

von weiteren Vergniigungsstétten ist in den Teilbereichen B, D und F des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Es liegt in der Natur von Vergniigungsstatten, dass sie mehr oder minder von
Unruhe, L&rm und anderen die Wohnruhe als hervorstechendes Merkmal des Wohnens abtrag-
lichen Begleiterscheinungen geprégt und infolgedessen in den dem Wohnen dienenden
benachbarten Gebieten unzutréglich sind. AufRerdem sind die allgemein bekannten Stérungen
und Beldstigungen, unter anderem durch den Zu- und Abfahrtsverkehr zur Nachtzeit und das
Verhalten der durch die Vergniigungsstétten entsprechend animierten Besucher nicht zu ver-
hindern oder zu unterbinden.

In den Plangebieten C, E, G und H sind Gewerbenutzungen im derzeitigen Bestand vorrangig
anzutreffen, die bis auf Teilbereich C (als Teil des zentralen Versorgungskerns) vorrangig auch
die Auflengrenzen des Siedlungs- und Planbereichs darstellen. Die Festsetzung dieser Teilbe-
reiche als Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO verfolgt die Absicht, diesen Bestand
festzuschreiben und die vorwiegende Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewer-
bebetrieben. Diese nicht erheblich belastigenden Gewerbebetriebe stehen somit im Einklang
mit den umgebenden, an die Bereiche angrenzenden Nutzungen (hauptsachlich Mischnutzung
und Verkehrsinfrastruktur).

Zur Sicherung des zentralortlichen Versorgungsgefiiges und zur Vermeidung negativer stadte-
baulicher Auswirkungen auf die Innenstadt und den weiteren Nahversorgungslagen der Stadt
Rockenhausen sind in Einzelhandelsbetrieben auflerhalb des zentralen Versorgungskerns Ro-
ckenhausen — was durch dessen Erweiterung in Abstimmung mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud, Obere Landesplanungsbehdrde, Neustadt an der Weinstrae die
Teilbereiche A, B und C grundsétzlich ausschliel3t — keine zentrenrelevanten Sortimente gemal
der aktuellen Fassung der Rockenhauser Liste (Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Rockenhausen, 31. Oktober 2008) zulassig. Zentrenrelevante Giiter diirfen
hier lediglich als Randsortimente im Geltungsbereich des Bebauungsplan angeboten werden.
Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente wird dabei auf 10 % der Verkaufsflache be-
schrankt. Als Verkaufsflache gilt die Flache, die vom Kunden betreten werden kann. Die
Zusammensetzung der aktuell bestehenden Sortimente und ihrer Verkaufsflachen in den Ein-
zelhandelsbetrieben der Teilbereiche B bis H unterliegen dem Bestandsschutz. Erst bei einer
Ausweitung bzw. Umnutzung der bestehenden Verkaufsflachen in den Einzelhandelsbetrieben
werden die Zulassungsvoraussetzungen dieses Bebauungsplans und der landes- sowie regio-
nalplanerischen Vorgaben maflgeblich. Eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten in den Teilbereichen B bis H ist zum Schutz des Zentren-
und Versorgungsgefiiges unzulassig. Lediglich fur Teilbereich B und C wird, aufgrund der in-
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tegrierten Lage im zentralen Versorgungskern und zur primaren Unterstiitzung dieser Funktion,

der Ausnahmetatbestand festgesetzt, dass ausgewahlte innenstadtrelevante Sortimente ent-
sprechend der aktuellen Fassung der Rockenhauser Liste (Einzelhandelsstrukturanalyse und
Zentrenkonzept fur die Stadt Rockenhausen, 31. Oktober 2008) zuldssig sind, wenn die maxi-
mal zulassige Verkaufsflache eingehalten wird. Grundlegend hierfir sind die Ergebnisse der
LJAuswirkungsanalyse Uber die Ansiedlungsiberlegungen in der Kaiserslauterer Strale*
(31.10.2008) von der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen, die eine ent-
sprechende Vertraglichkeit gutachterlich vor allem gegeniber der bestehenden
Einzelhandelsstruktur im zentralen Versorgungskern der Stadt ermittelt hat wie im Kapitel 5.0
bereits dargestellt.

In allen Gewerbegebieten des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Stralle” sind die gemal § 8
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen durch Wohnungen for Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen (die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind), durch Anlagen kirchlicher, kultureller, sozialer und
gesundheitlicher Zwecke sowie durch Vergniigungsstétten wie Spiel- und Automatenhallen all-
gemein zulassig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.
Hierbei gilt fur die Vergniigungsstéatten aber einschrénkend, dass zur Sicherung bzw. Gewahr-
leistung eines stérungsfreien Feierabends und einer auskémmlichen Nachtruhe der
angrenzenden Nutzungen (hauptséchlich Wohnnutzung in Mischgebieten), Diskotheken und
Nachtlokale jeglicher Art sowie Vorfiihr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf die Darstellung
mit sexuellen Charakter ausgerichtet sind, unzulassig sind. Lediglich Vergniigungsstatten wie
Spiel- und Automatenhallen sind in den Gewerbegebieten zulassig, die hier jedoch als zentrale
Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor im Sinne kerngebietstypischer Vergni-
gungsstatten auftreten kénnen und dementsprechend einen gréfRReren Einzugsbereich haben
sowie einem gréfieren und allgemeiner Publikum offen stehen. Grundséatzlich gilt vor allem flr
die in den Gewerbegebieten unzuldssigen Diskotheken und Nachtlokale jeglicher Art, dass sie
mehr oder minder von Unruhe, L4&rm und anderen Begleiterscheinungen gepragt und infolge-
dessen in den dem Wohnen dienenden benachbarten (Misch-)Gebieten unzutraglich sind.
Auflerdem sind die allgemein bekannten Stérungen und Belastigungen, unter anderem durch
den Zu- und Abfahrtsverkehr zur Nachtzeit und das Verhalten der durch die Vergnigungsstat-
ten entsprechend animierten Besucher nicht zu verhindern oder zu unterbinden.

Der Bebauungsplan schafft somit die Grundlage einer stadtebauliche geordnete Entwicklung
und Nutzungsverbindung, die die Anspriiche der unterschiedlichen Nutzungen erfasst und sinn-
voll kombiniert.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau entscheidend pragendes Element. Das
fur die jeweilige ortliche Situation angemessene bzw. vertretbare Maf der baulichen Nutzung
wurde unter Berilicksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB aufgefiihrten Belange bestimmt, insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, des Umweltschutzes und des Bodenschutzes.
Aufierdem zielt die Festsetzung darauf ab, ein klares und homogenes Stadtbild zu entwickeln,
dass die gegebenen Strukturen im Plangebiet sichert sowie Raum fiir neue Bebauungsmég-
lichkeiten (insbesondere Nachverdichtung) schafft. Entscheidend fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist die stadtebauliche Dichte.

Dem Satzungscharakter des Bebauungsplanes als Ortsrecht entsprechend, ist das Mal} der
baulichen Nutzung in den Teilbereichen A bis H des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Stralle”
eindeutig bestimmt. Dies geschieht durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der
Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl, die sich hauptsdchlich an der Bestandssituati-
on orientieren. Insbesondere die Festsetzung der GFZ und der GRZ erméglicht je nach Art der
Gebietsfestsetzung eine angemessene und untereinander vertragliche Verdichtungsmaéglichkeit
bis zu einer vertretbaren Hochstgrenze zu bestimmen.

Die Begrenzung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen erfolgt durch die Festsetzung der
Zahl der Vollgeschosse.

6.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfldche

Die Bauweise ist eine besondere Bestimmung flir die Anordnung der Gebaude im Verhaltnis zu
den Nachbargrundstiicken; ihre Festsetzung erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der in
§ 22 BauNVO enthaltenen Regelung.

Die offene Bauweise ist durch den seitlichen Grenzabstand gekennzeichnet. Der seitliche
Grenzabstand ist in der landesrechtlich vorgeschriebenen Breite (iber die gesamte Tiefe des
Grundstucks einzuhalten. Die Lange der Hausformen darf héchstens 50 m betragen.

Die in den Teilbereichen B sowie E bis H festgesetzte offene Bauweise sichert als stadtebauli-
che Zielvorstellung eine aufgelockerte Baugebietsentwicklung entsprechend der
Bestandssituation und entspricht den Wiinschen Bauwilliger, die mit einer offenen Bauweise
vielféltige Gestaltungsmdglichkeiten fiir die Anordnung baulicher Anlagen verbinden.

In den Teilbereichen A und C wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der zwar eben-
falls nur Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden dirfen, aber die Lange der
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Hausformen bis zu 80 m betragen darf. Diese Festlegung wurde getroffen, um einen ausrei-

chenden Gestaltungsspielraum und ein groeres Nutzungsspektrum in den entsprechenden
Planbereichen fUr Bauwillige bzw. Investoren zuzulassen.

In Teilbereich D wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Einzelgebaude, Doppelhduser
und Hausgruppen kénnen mit und ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden. Bei einer
Grenzbebauung muss vom angrenzenden Grundstiick her nicht angebaut werden. Alle genann-
ten Bauformen dirfen eine Gesamtlange von 70m nicht Oberschreiten. Diese Festlegung
orientiert sich an der Bestandssituation der Bebauung.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflaichen werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstiicks definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstick
geregelt. Diese Festsetzung ist Voraussetzung fur einen qualifizierten Bebauungsplan nach §
30 BauGB und als Ergénzung zu Art und MaR der baulichen Nutzung erforderlich.

Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass der Umfang der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Zusammenhang mit dem Mall der baulichen Nutzung entscheidend eine
umweltgerechte, sparsame und wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung ebenso bestimmt wie
den stadtrdumlichen Gesamteindruck der realisierten Baukdorper.

Die uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt, die ent-
sprechend den aktuellen Erfordernissen einer wirtschaftlichen Grundstiicksausnutzung und im
Sinne einer zweckmé&Rigen stadtebaulichen Ordnung gefasst wurden. Insbesondere die Bauli-
nie westseitig der Kaiserslauterer Strae soll entsprechend der vorhandenen stadtebaulichen
Entwicklung, die bestehende Bauflucht bewahren. So muss auf dieser Linie gebaut werden,
lediglich ein Vor- oder Zurlicktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal ist zuldssig.
Die festgesetzten Baugrenzen, insbesondere im rlickwartigen Bereich, sollen Raum flir punktu-
ell betriebene Nachverdichtungen auf einzelnen Grundstlicken (u.a. Betriebserweiterung)
ermdglichen. Untergeordneten Gebédudeteile dirfen gemal § 8 Abs. 5 LBauO die Baugrenze
grundsatzlich um max. 1,50 m tberschreiten.
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6.4 Flachen fir Stellplatze

Im Teilbereich C wird eine Flache fir Stellplatze festgesetzt, die zur Sicherung der Bedirfnisse
des ruhenden Verkehrs dient und mit der Festsetzung des groBflachigen Einzelhandels im Teil-
bereich A im rdumlichen und funktionalen Zusammenhang steht. Diese Festsetzung orientiert
sich an dem zu erwartenden héheren Quell- und Zielverkehr, der mit der Sondernutzung fir
grofRflachigen Einzelhandel zu erwarten ist. Durch diese Festsetzung ist es mdglich, den Stra-
Renraum der Kaiserslauterer Stralle weitgehend vom ruhenden Verkehr freizuhalten. Die
Aufenthaltsfunktion der Stral’e wird dadurch gestarkt.

6.5 Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Als besonderer Nutzungszweck wird fir die Sondergebietsflache des grol¥flachigen Einzelhan-
delsbetricbes gemadl § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (Teilbereich A) ein
Lebensmittelvollsortimentsmarkt festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die zuldssige Art der
baulichen Nutzung zweckmaRig bestimmt werden. Denn insbesondere bei Anderung des aktu-
ellen Nutzungsinteresses (Lebensmittelvollsortimentsmarkt) kénnten im Sondergebiet andere
Typen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig werden, die auf den Einzelhan-
del in der Rockenhausener Innenstadt und den weiteren Nahversorgungslagen negative
stadtebauliche Auswirkungen erwarten lassen kénnten.

6.6 Flédchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung

Entlang dem FlieRgewésser Alsenz (Gewasser Il. Ordnung) wird ein 10,0 m breiter Schutzstrei-
fen festgesetzt, der ab der Grenze des Uberschwemmungsgebietes Alsenz (Rechtsverordnung
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Neustadt an der Weinstralle vom 28.04. 2001)
bemessen wird. Dieser Bereich ist von einer Bebauung freizuhalten um die natirliche Gewas-
serentwicklung der Alsenz zu férdern und den Gewasserrandstreifen offen zuhalten
(Bewahrung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit von Naturhaushalt und Landschaftsbild). Die
Festsetzung entspricht der MaRRgabe, die Schutzzone des Gewassers Alsenz (40-m-Bereich) zu
bewahren und gemaf §§ 25a und 25b WHG sowie § 2 Abs.1 LWG jede Verschlechterung des
bestehenden Zustandes (Verschlechterungsgebot) zu unterlassen und sicherzustellen, dass die
vorgesehene Planungsabsicht dem Erreichen der wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen nicht
entgegensteht.
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Des Weiteren wird ein 20,0 m breiter Schutzstreifen vom &ufReren Rand der befestigten Fahr-

bahn der Bundesstrale 48 (aullerhalb Plangebiet) festgesetzt, der von einer Bebauung
freizuhalten ist. Diese Festsetzung entspricht den gesetzlichen Vorschriften fir bauliche Anla-
gen an Bundesfernstralten gemaf § 9 BFernStrG.

6.7 Verkehrsfliachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung der értlichen Verkehrsflachen gehort zum Mindestinhalt eines qualifizierten
Bebauungsplanes.

Die é&ffentlichen Verkehrsflachen besitzen vielfdltige Funktionen. Fir das Plangebiet ,Kaisers-
lauterer StralRe* dienen sie einerseits der ErschlieBung der bebauten und unbebauten
Grundstlicke und andererseits dem ruhenden Verkehr . Darliber hinaus dienen sie der Kom-
munikation und dem Aufenthalt der Bewohner. StralRenraumgestaltungen und die rdumliche
Fassung pragen entscheidend das Ortsbild.

Die Verkehrsfladchen werden gemaR der Bestandssituation der einzelnen Trassen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Einzige Ausnahme bildet der vorhandene Stral’enausbau in Teilbereich A
und C, der parallel zur Bahntrasse die hier riickwartige Bebauung der Kaiserslauterer Strafle
erschliefdt. Dieser Teilabschnitt wird zu Gunsten des Bauvorhabens flir den grofflachigen Ein-
zelhandel und die sich daraus ergebenden Planerfordernisse riickgebaut.

Des Weiteren erfolgt als Festsetzung besonderer Zweckbestimmung die Festsetzung eines
bestehenden Wirtschaftsweges im Bestand zwischen Kaiserslauterer Stralte und Alsenz sowie
die Festsetzung von StralRenbegleitgriin am siidlichen Stadteingang beidseits der Kaiserslaute-
rer Strale. Dieser Stadteingang, der Uber die Bundesstrale 48 erreichbar ist, soll
entsprechend seiner stédtebaulich-représentativen Funktion gestaltet sein. Hier steht aber eine
extensive Pflege bzw. Bewirtschaftung der Griinanlagen im Vordergrund um die bestehende
Funktions- und Leistungsfahigkeit fur Naturhaushalt und Landschaftsbild weiterhin zu bewah-
ren, insbesondere auch den Bezug zur Alsenzaue.

6.8 Ein- bzw. Ausfahrten an die Verkehrsflachen
Um einen sicheren Verkehrsfluss im Kreuzungsbereich von Kaiserslauterer Strafte und Strafle

Obermihle zu gewdhrleisten und Gefahrensituationen zu vermeiden, dlrfen keine Ein- und
Ausfahrten im Teilbereich H, entsprechend der Planzeichnung, angelegt werden.
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6.9 Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung/ Riickhaltung und Versickerung
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von Niederschlagswasser sowie Hauptver- und Entsorgungsleitungen

In unbesiedelten Gebieten verteilt sich der jahrliche Niederschlag auf Verdunstung, oberirdi-
schen Abfluss in Gewasser und Versickerung. Durch Auffiillungen und Erdabtrag, durch Zaune,
Mauern, Wege und Bordsteine verlieren die meisten Griinflichen von Baugebieten die Verbin-
dung zu oberirdischen Gewassern. Diese Flachen sind nicht am Kanalsystem angeschlossen.
Das anfallende Wasser kann schlecht abflieRen. Dadurch steigt hier die Versickerungsrate mit
zunehmender Besiedlung zunachst an.

Mit fortschreitender Bebauung steigt der Versiegelungsanteil an, das Regenwasser flief3t
schneller und in gréerem Umfang ab, und ein groBer Anteil der Verdunstung wie auch der
Grundwasserneubildung geht zurlick.

Im Sinne einer Annaherung an den natiirlichen Wasserkreislauf sollte es daher vorrangiges Ziel
einer 6kologisch orientierter Siedlungsentwasserung sein, einen hohen Niederschlagsrickhalt
mit einer moglichst hohen Verdunstungsrate zu erreichen. Dabei kommt bei der Férderung der
Verdunstung und Versickerung von Regenwasser der offenen Sammiung eine besondere Be-
deutung zu. Mbglichkeiten zur Rickhaltung/Bindung des Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken sind vielschichtig. Eine Erhéhung der Verdunstungsrate kann dabei durch die
Anlage von Mulden oder Teichen erreicht werden. Hervorzuheben ist aber auch, dass insbe-
sondere durch eine geeignete Begrlinung (je gréRer die Blattoberflache der Pflanzen ist, desto
héher ist die Verdunstungsrate) die Verdunstungsrate erhéht werden kann.

Zur Sicherung der Oberflachenentwasserung des Gewerbelandes von Teilbereich H sind inner-
halb des 10-m-Schutzstreifens, der nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB eine von Bebauung
freizuhaltende Flache ausweildt, flache Rlckhaltemulden im erforderlichen Umfang anzulegen.
Mafgeblich fir den Ausgleich der Wasserfthrung sind die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Kaiserslauterer StralRe” neu entstehenden Beeintrachtigungen womit insbesondere
die Uberplanung von Parzelle 585/2 mit einer GréRe von 854 m? zu verbinden ist. Mit einer U-
berschlagig ermittelten Rickhaltung von ca. 30-35 m? in den flach anzulegenden Mulden ist der
Nachweis zum Ausgleich der Wasserflihrung (8§ 61/62 LWG) sichergestellt. Die Mulden sind
im Sinne der Funktionsfahigkeit zu unterhalten. Das Oberflachenwasser ist breitflachig in die
Alsenz (Gewasser Il. Ordnung) abzuleiten.

Eine entsprechende Bemessung durch ein Entwasserungskonzept ist in Abstimmung mit den
zustandigen Behdrden entbehrlich.
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6.10 private Griinflachen

Entsprechend der bestehenden Nutzung werden die Parzellen 586/6 und 585/7 als private
Grinflachen zur Wahrung des privaten Interesses an Freizeit- und Naherholungsbereichen
sowie aus allgemein siedlungsékologischen Aspekten entlang dem Gewasser Alsenz (Gewas-
ser Il. Ordnung) im Planbereich angelegt.

6.11 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft

§ 10 LNatSchG von Rheinland-Pfalz schreibt vor, dass vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen vorrangig aus-
zugleichen oder in sonstiger Weise 2zu kompensieren sind. Der Umfang der
landespflegerischen Mallnahmen richtet sich nach den Auswirkungen der geplanten Baumaf-
nahmen.

Zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege sind ErsatzmaRnahmen
im Bebauungsplan festgesetzt. Grundlage hierflr ist der vom Ingenieurbiiro Monzel und Bern-
hardt, Rockenhausen erstellte Umweltbericht.

Die Versiegelung von Flachen stellt den gravierenden Eingriff des Projektes dar. Hinsichtlich
dieser Konfliktpunkte sollten deshalb alle Méglichkeiten, die wirtschaftlich auch vertretbar sind,
ausgeschopft werden.

Der Bebauungsplan folgt dabei den Grundprinzipien der Vermeidung, Minimierung und dem
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

MinimierungsmafRnahmen
Minimierungsmafinahmen dienen der Einschrankung der Auswirkungen des Vorhabens.

AusgleichsmaRnahmen
Die Ausgleichsmafinahmen dienen dazu, die durch den Eingriff in Natur und Landschaft un-
vermeidbar entstehenden Beeintrachtigungen an Ort und Stelle oder in der engeren Umgebung

so zu kompensieren, dass die durch den Eingriff beeintrdchtigten oder verloren gegangenen
Funktionen des Naturhaushaltes und/oder des Landschaftsbildes wieder hergestelit werden.
Das Ausgleichsgebot ist striktes Recht und somit einer Abwégung nicht zugénglich.
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ErsatzmaRnahmen
Ersatzmalinahmen sollen im _gleichen (Natur)Raum fiir eine Verbesserung des Zustandes von

Natur und Landschaft sorgen und damit eine wesentliche Verschlechterung der ékologischen
und landschaftsasthetischen Gesamtbilanz zu Lasten von Natur und Landschaft verhindern.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Umweltgliter Boden,
Wasser, Luft, Fauna und Flora sowie Landschaftsbild getroffen.

Mit der Versiegelung von Flachen sind vor allem Veranderungen des Wasserhaushaltes ver-
bunden. Das Wasser wird dem natlrlichen Wasserkreislauf im Gebiet entzogen, was eine
verminderte Grundwasserneubildung und eine verminderte mittlere Verdunstungsrate zur Folge
hat. Zur Sicherung des Regenwasserriickhaltung wird das Anlegen von flachen Rickhaltemul-
den im erforderlichen Umfang innerhalb des nachfolgend genannten Schutzstreifen festgesetzt,
was auch den landespflegerischen Zielvorstellungen entspricht. Die Festsetzung des 10,0 m
breiten Schutzstreifens entlang der Alsenz, der von Bebauung freizuhalten ist, dient der Offen-
haltung des Gewasserrands sowie der natlrlichen Gewasserentwicklung der Alsenz.

Zur Minimierung des Eingriffes in den Lebensraum und zur Stabilisierung der 6kologischen
Funktionen entlang des Gewassers Alsenz ist fur jeweils 250 m? ausgewiesenes Gewerbebau-
land im Teilbereich H ein heimischer Laubbaum (vg!. Pflanzliste) auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen. Die Baumscheibe muss eine Mindestgréfie von 3m? haben. Des Weiteren ist die U-
ferrandvegetation der Alsenz gemafl Planeintrag im Bestand zu sichern und extensiv zu
erhalten. Nadelgehdlze sind zu entfernen und durch standorttypische Hochstdmme (vgl. Pflanz-
liste) zu ersetzen.

Als weitere landespflegerische MaRnahmen dienen die nachfolgend genannten Festsetzungen:

¢ Unversiegelte Flachen sind dauerhaft zu begriinen.

e Grunflachen sind naturnah zu gestalten und mit einheimischen Gehdélzen zu bepflanzen.

e Auf privaten Grundstiicken ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Hochstamm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten

e Trennung des auf privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers vom
Schmutzwasser.

Die Flachen flr ErsatzmaBnahmen befinden sich innerhalb der Gemarkung Rockenhausen und
sind als Okokontoflachen gemeldet. Der erforderliche Umfang zur Kompensation der Eingriffe
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in Boden Natur und Landschaft, der nicht innerhalb des Baugebietes erbracht werden kann,
wird auf den Okokontoflachen nachgewiesen und ,abgebucht. Konkret ist Kompensations-
nachweis von 684 m? auf der Okokontoflache zu erbringen.

6.12 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Im Planbereich sind verschiedene unterirdische Leitungstrassen festgesetzt, deren jeweils fest-
gesetzte Schutzstreifen vor Beeintrachtigungen, die den Betrieb und Bestand der Leitung
gefahrden, freizuhalten sind.

Das Gewdsser Morbach (Gewasser Ill. Ordnung) wird mittels unterirdischer Leitung entlang des
Morbacherwegs als Hauptwasserleitung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB in das
Gewasser Alsenz (Gewasser Il. Ordnung) gefiihrt. Beidseits der Leitungsachse ist ein Schutz-
streifen von 3,0 m (Gesamtbreite 6,0 m) einzuhalten.

Die Kabelleitungen der Pfalzwerke AG, Ludwigshafen sind als unterirdische Linienfiihrung ge-
kennzeichnet und werden als mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zu Gunsten der
Pfalzwerke AG, Ludwigshafen festgesetzt. Beidseits der Leitungsachse ist ein Schutzstreifen
von 1,0 m (Gesamtbreite 2,0 m) einzuhalten. Dieser Schutzstreifen ist vor Beeintrachtigungen,
die den Betrieb und Bestand der Kabel und Anlagen gefdhrden freizuhalten. Der Schutzstreifen
darf nicht Uberbaut oder bepflanzt werden. Das festgesetzte Leitungsrecht ist grundbuchlich als
Grunddienstbarkeit zu sichern.

Die Kabelleitungen der Deutschen Bahn AG, Frankfurt am Main verlaufen unterirdisch in den
Bahnanlagen als Hauptversorgungsleitung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB geman
Planeintrag und die entsprechend gekennzeichneten Flachen sind mit dem Leitungsrecht zu
belasten. Beidseits der Leitungsachse ist ein Schutzstreifen von 1,0 m (Gesamtbreite 2,0 m)
einzuhalten. Dieser Schutzstreifen ist vor Beeintrachtigungen, die den Betrieb und Bestand der
Kabel und Anlagen gefahrden freizuhalten. Der Schutzstreifen darf nicht Uberbaut oder be-
pflanzt werden. Bei Baumpflanzungen darf ein Abstand von 2,0 m zur Trassenmitte nicht
unterschritten werden. Eine Veranderung des Bodenbelags Uber der Trasse ist anzuzeigen.
Das festgesetzte Leitungsrecht ist grundbuchlich zu sichern als Grunddienstbarkeit zu Gunsten
der DB Netz AG.
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Entlang der nérdlichen Teilbereichsgrenze D ist ein Weg- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlie-
ger im rickwartigen Bereich der Bebauung (Parzellennummer 1890/6 und 1890/7) festgesetzt,
dass grundbuchlich als Grunddienstbarkeit zu sichern ist.
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6.13 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Im Teilbereich H ist fiir jeweils 250 m? ausgewiesenes Gewerbebauland ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum (vgl. Pflanzliste) auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Die Baumscheibe
muss eine Mindestgréfte von 3 m? haben. Die Mafihahme dient zur Minimierung des Eingriffes
in den Lebensraum und zur Stabilisierung der 6kologischen Funktionen entlang des Gewassers
Alsenz (Gewasser Il. Ordnung).

6.14 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdadssern

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen im &stlichen Bereich des Geltungsbereiches entlang dem Gewasser
Alsenz, ist zur Wahrung der Eigenart des Gebietes in diesem Bereich aus stadtebaulicher Sicht
begrindet. Die Uferrandvegetation ist im Bestand zu sichern und extensiv zu erhalten. Nadelge-
hélze sind zu entfernen und durch standorttypische Hochstdmme (vgl. Pflanzliste) zu ersetzen. Die
MaRnahme dient zur Minimierung des Eingriffes in den Lebensraum und zur Stabilisierung der
6kologischen Funktionen entlang des Gewéassers Alsenz (Gewasser ll. Ordnung).

7. Flachenangaben

Das Gebiet des ersten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Kaiserslauterer Stralke” umfasst
eine Flache von ca. 8,65 ha, wovon der gréfdte Teil bereits bebaut ist. HaupterschlieBungsstralien
sind die ,Kaiserslauterer Stralle”, die ,Bahnhofstralle” sowie der ,Moorbacherweg®. Die lberortli-
che Verkehrsanbindung erfolgt (ber die am Geltungsbereich entlang laufende Bundesstrafie 48
und die durch den Geltungsbereich verlaufende Bahntrasse.

Durch die Planaufstellung werden die einzelnen Teilbereiche A-H innerhalb des Bebauungsplanes
einer stadtebaulichen Ordnung zugefiihrt. Wesentliche Nutzungserweiterungen werden nicht vor-
genommen worden, lediglich die Ausweisung des Sondergebietes fir grof3flachigen Einzelhandel
sowie die flaichenhafte Erweiterung des Gewerbebaulands (Teilbereich H) zwischen Kaiserslaute-
rer Strafe und dem Gewésser Alsenz (unter Einbeziehung der Parzelle 585/2). Die bestehenden
Grinflachen im stdlichen bzw. stdéstlichen Planbereich (insbesondere entlang der Alsenz) des
Geltungsbereiches bleiben erhalten.
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Im 1. Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Strale” (Geltungsbereich ohne

Okokontoflache) werden folgende Nutzungsarten festgesetzt:

vgl. Nutzungsart/Gebiet Flache (m?)
Bebauungsplanentwurf
Teilbereich A Sondergebiet fiir groflachigen Einzelhandel 4.560 m?
(Neuplanung im Bestand)
Teilbereich B Mischgebiet (Bestand) 1.940 m?
Teilbereich C Gewerbegebiet (Bestand) 10.760 m?
Teilbereich D Mischgebiet (Bestand) 12.030 m?
Teilbereich E Gewerbegebiet (Bestand) 12.130 m?
Teilbereich F Mischgebiet (Bestand) 3.250 m?
Teilbereich G Gewerbegebiet (Bestand) 11.100 m?
Teilbereich H Gewerbegebiet (teilweise Neuplanung) 4.060 m?
StralRenverkehrsflachen ErschlieRungsstrafien (Bestand) 8.620 m?
Verkehrsflachen besonde- | Wirtschaftsweg (Bestand) 930 m?
rer Zweckbestimmung Stralenbegleitgriin (Bestand) 3.470 m?
Bahnanlagen Bahntrasse (Bestand) 10.860 m?
Griinflachen Private Grinflache (Bestand) 2.510 m?
Flachen zur Erhaltung von |- Uferrandvegetation - (Bestand) 330 m?
Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
Flachen fiir Ma3nahmen Okokontoflache (2. Geltungsbereich) (1960 m?)
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
Gesamtflache 86.550 m?
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Grundflachenberechnung

Nr. vgl. Gebietszeichnung Art der | Fliche Bauland und GR m?
Konzeptentwurf Nutzung GRZ
Sondergebiet fur groRfla-
A ) ) 4.560 m?x 0,8 3.648 m?
chigen Einzelhandel
B Mischgebiet 1.940 m*x 0,6 1.164 m?
C Gewerbegebiet 10.760 m? x 0,8 8.608 m?
D Mischgebiet 11.910 m2x 0,6 7.146 m?
E Gewerbegebiet 12.130 m*x 0,8 9.704 m?
F Mischgebiet 3.250 m*x 0,6 1.950 m?
G Gewerbegebiet 11.100 m2 x 0,8 8.880 m?
H Gewerbegebiet 4.060 m*x 0,8 3.248 m?
Maximal uiberbaubare Grundstiicksflachen im gesamten 44.348 m?
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Kaiserslauterer StraBe“ =eem
Geschoffldchenberechnung
Nr. vgl. Gebietszeichnung Art der | Flache Bauland und GF m?
Konzeptentwurf Nutzung GFZ
Sondergebiet fiir grofl3fla-
A . 4.560 m?>x 1,6 7.296 m?
chigen Einzelhandel
B Mischgebiet 1.940 m?x 1,2 2.328 m?
C Gewerbegebiet 10.760 m®x 1.6 17.216 m?
D Mischgebiet 11.910 m*x 1,2 14.292 m?
E Gewerbegebiet 12130 m*x 1,6 19.408 m?
F Mischgebiet 3.250 m*x 1.2 3.900 m?
G Gewerbegebiet 11.100 m*x 1,6 17.760 m?
H Gewerbegebiet 4.060 m*x 1,6 6.496 m?
Maximal Giberbaubare Grundstiicksflichen im gesamten
88.696 m?

Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer StraBe*
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8. Hinweise auf Fachplanungen

Landespflege

Die Berticksichtigung landespflegerischer Belange erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes
zum Bebauungsplan. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind erforderliche Fl&chen und
MaRnahmen festgesetzt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Strafie* wur-
de durch das Ingenieurbliro Monzel und Bernhardt, Rockenhausen erarbeitet.

Gutachten zur Vertridglichkeit eines Sondergebietes fiir groRfiachigen Einzelhandel

Die Berlcksichtigung der regionalplanerischen Vorgaben zur Ansiedlung grof¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe erfolgt im Rahmen der Ausarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zum
Bebauungsplan. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind erforderliche Flachen und
MaRnahmen festgesetzt. Die Auswirkungsanalyse zur Vertraglichkeit eines Sondergebietes fiir
grofRflachigen Einzelhandel zum Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Strafe” wurde im Auftrag der
Stadt Rockenhausen durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen in
ihrem Gutachten ,Auswirkungsanalyse Uber die Ansiedlungsiiberlegungen in der Kaiserslaute-
rer Stralle“ (31.10.2008) erarbeitet.
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Teil 2 Umweltbericht

Die Stadt Rockenhausen beabsichtigt im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Kaiserslauterer Strale, um unter anderem die baurechtlichen
Voraussetzungen fur grof3flachigen Einzelhandel im Planbereich zu schaffen sowie die punktu-
elle Erweiterung bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslauterer Stralle und Alsenz
(Gewasser Il. Ordnung). Mit dem Planverfahren sollen die innerortlichen Potenziale, die durch
Umnutzung, Nutzungsaktivierungen oder Bauliickenschluss in diesem Siedlungsbereich der
Stadt Rockenhausen freigesetzt werden kénnen, stadtebaulich gelenkt werden; Grundstiicksei-
gentiimern soll ein solcher Schritt durch klare baurechtliche Vorgaben erleichtert werden.

1.0 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort

Das Plangebiet ,Kaiserslauterer Strale” liegt im stdlichen Stadtgebiet von Rockenhausen zwi-
schen dem Gewasser Alsenz (Gewasser Il. Ordnung) und der Bundesstralle 48. Die
Kaiserslauterer Stralle — als innerértliche HaupterschlieBung — und die Bahntrasse queren den
Geltungsbereich des Bebauungsplans in Nord-Sud-Orientierung. Das Plangebiet liegt in der topo-
graphischen Talsohle, welche durch das FlieRgewasser Alsenz markiert wird.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Gesamtbereich ,Kaiserslauterer Strale”
beabsichtigt die Stadt Rockenhausen, die an sie herangetragenen Umbau-, Abbruch-, oder
Neubauwiinsche, insbesondere des Einzelhandels, in Einklang mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung innerhalb des Bestandes zu bringen. Da die Grundstiicke im Plangebiet
grofRtenteils Gberbaut sind, ist es ein vordringliches Ziel des Bebauungsplans, das Nebenein-
ander der verschiedenen Nutzungen im Bestand zu koordinieren sowie die einzelnen
Nutzungsanspriiche und deren Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Nutzung (Immissio-
nen) im Plangebiet. Langfristig soll hier ein (Uber-)6rtlich bedeutsamer Standort fur Gewerbe
und Einzelhandel planungsrechtlich entwickelt werden, der an der Bestandssituation anknipft.

Durch die Planaufstellung werden die tGberbauten Flachen und die verschiedenen Nutzungsar-
ten gréfRtenteils im Bestand gesichert bzw. festgesetzt; innerértliche Potenziale des
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Siedlungsbereiches sollen freigesetzt werden. Zu einer grundsatzlichen Anderung der beste-

henden Nutzungsart kommt es um die baurechtlichen Voraussetzungen flir die Zuldssigkeit
grol¥fléchigen Einzelhandels im Planbereich (Teilbereich A) zu schaffen sowie um eine punktu-
elle Erweiterung (Neuversiegelung) des bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslauterer
Stralle und dem FlieBgewasser Alsenz (Teilbereich H) zu ermdglichen. Die hier beabsichtigte
Neuausweisung des Gewerbebaulandes soll eine wirtschaftlichere Grundstiicksausnutzung und
(gesamtdrtlich betrachtet) flachensparende Gewerbelandentwicklung ermdéglichen.

Die vorhandenen Freiflachen im Bereich der Alsenz (Gewasser l: Ordnung) sollen durch den Be-
bauungsplan erhalten und mit geeigneten MalRnahmen entwickelt werden.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Die Geltungsbereiche des Bebauungsplanes umfassen eine GréRe von ca. 8,85 ha (einschliel3-
lich 2. Geltungsbereich fir Okokontofl&che).

Verkehrsfldchen

StralRenverkehrsfldchen Bestand 8.620 m?

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

» davon Wirtschaftsweg Bestand 930 m?

» Stralenbegleitgriin Bestand 3.470 m?

Bahnanlagen Bestand 10.860 m?

Gesamt (Verkehrsfldachen) 23.880 m?

Bauliche Nutzung

Mischgebiet (Teilbereich B, D und F) Bestand 17.220 m?

Gewerbegebiet (Teilbereich C, E, G und H) Bestand 37.196 m?

Gewerbegebiet (Teilbereich H: Parzelle 585/2) Neuplanung 854 m?
davon Uberbaubar 684 m?
{Neuversiegelung)

Sonstiges Sondergebiet (Teilbereich A) Bestand 4.560 m?

Gesamt (bauliche Nutzung) 59.830 m?

Freiflaichen

Private Griinfidche Bestand 2.510 m?

Fidchen mit Bindungen fur Bepflanzungen von Bestand

B&umen, Stréduchern und sonstigen Bepflan- 330 m?

zungen

Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Neuplanung 1.960 m?
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Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Okokontoflache)

Gesamt (Freiflédchen) 4.

800 m?

Sonstige (diese Fldchen (iberlagern die o.g. Nutzungen weitgehend und werden deshalb hier

nicht aufgezéhlt)

Der Grofdteil der oben aufgefuhrten Bauflachen ist bereits Uberbaut bzw. zu fast 100% versie-

gelt. Durch den Bebauungsplan wird lediglich Parzelle 585/2 im Teilbereich H

(bisher

unversiegelter Bereich) einer grundsatzlichen Neubebauung zugefiihrt. Aufgrund der durch den

Bebauungsplan vorbereiteten Uberbaubarkeit des Bodens mit Gebauden und Verkehrsflachen

kénnen durch die punktuelle Erweiterung des Gewerbelandes bis zu 684 m? Bodenflache dau-

erhaft neu versiegelt werden.

Entsprechend der obigen Aufstellung zum Bebauungsplan (basierend auf den Planungsstand

September 2009) ergibt sich folgende Flachenbilanz beziiglich des Eingriffsumfanges
Ausgleichspotenzials.

Geplante Nutzungsanderungen:
Nettobauland: 8,65 ha (1. Geltungsbereich)
Gewerbeflache (854 m?) bei 0,8 (GRZ) mit Faktor 1:1 684,00 m?

und des

Eingriff gesamt = 684,00 m*
Ausgleichserfordernis = 684,00 m?

Flachen fir KompensationsmaRBnahmen im Baugebiet

Flachen (4060 m?) zum Anpflanzen von Baumen je 250 m? ausgewiesenes 48,00 m?
Gewerbeland im Teilbereich H (Baumscheibe mindestens 3 m?)

im Verhaltnis 1;1 anzurechnen

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 684,00 m?
von Boden, Natur und Landschaft im Verhaltnis 1:1 anzurechnen

(Okokontoflache: Parzellennr.: 4744/4 [teilweise],

Flur: In der vorderen Steinkaut, Gemarkung Rockenhausen)

Ausgleich auf der Flache gesamt = 732,00 m?
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Gegeniiberstellung Eingriff/Ausgleich

Eingriff = 684,00 m?
Kompensationsmaflinahmen = 732,00 m?
Bilanz = -48,00 m?

Bei der Umsetzung aller aufgefiihrten MaRnahmen kann von einem Ausgleich der durch das
Planvorhaben hervorgerufenen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ausgegangen werden.
Das Ausgleichsvolumen liegt um 48 m? (iber dem zu erbringenden Kompensationserfordernis.
Die Umweltvertraglichkeit ist sichergestelit.

1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze / Fachgutachten

Fir das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB
(BauGB in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 | 2414, zuletzt gedndert
durch Artikel 21 G v. vom 21.06.2005 | 1818.) i.V.m. § 21 Abs.1 des Bundesnaturschutzgeset-
zes (i.d.F. vom 25.03.2004 zuletzt geandert am 25.11.2003) beachtlich, auf die im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung im Zuge der Umweltprifung mit einem Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan ,Kaiserslauterer Strae“ im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen
eingegangen wird.

Fachgesetze - Umgang mit Altlastenverdachtigen Flachen gemiR §§ 9, 12-16 BBodSchG
Die Flachen, die als Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG zu bewerten sind
und durch die schédliche Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren flr den einzelnen oder
die Allgemeinheit hervorgerufen werden kénnen, werden gemal § 9 Abs. 6 BauGB als Altlast-
verdachtige Flachen im Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG (ibernommen und in der Planurkunde
des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Stralte” als Flachen, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind geméaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB gekennzeichnet.

Vor einer Bebauung bzw. Wiedernutzung von Fl&chen, die als Altlastverdachtige Flachen im
Sinne von § 2 Abs. 6 BBodSchG gekennzeichnet sind, hat der Grundstlickseigentimer dafiir
Sorge zu tragen, dass keine schadlichen Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren flr den
einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden kénnen. Auf Grundlage einer fachgu-
tachterlichen  Untersuchung des Altstandortes sind Sanierungs-, Schutz- und
Beschrankungsmaflnahmen der Flachen im erforderlichen Umfang mit der zustandigen Behér-
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de abzustimmen, unter deren Aufsicht umzusetzen und abzunehmen. Vom Grundstlickseigen-

timer sind bei einer Bebauung bzw. Wiedernutzung der Altlastenverdachtigen Flachen im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, unter
Beruicksichtigung der Sensibilitat der angestrebten Nutzung, maBgeblich zu gewahrleisten.

Fachplanungen - Sicherung des Uberschwemmungsgebiets Alsenz gemiR §§ 88 LWG
Das Uberschwemmungsgebiet des Gewassers 2. Ordnung Alsenz wird entsprechend der
Rechtsverordnung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Neustadt an der Weinstralte
vom 28.04. 2001 nachrichtlich in den Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Strafle* Gbernommen.

Es wird auf die Verbotstatbestidnde gemaR § 4 der Rechtsverordnung hingewiesen. Soweit es
sich nicht um notwendige MafRnahmen handelt, die dem Ausbau, der Unterhaltung oder der
Benutzung von Gewassern und Deichen dienen, ist es verboten, in Uberschwemmungsgebie-
ten nach § 88 Abs. 1 und 2 LWG die Erdoberflaiche zu erhéhen oder zu vertiefen, Anlagen
herzustellen, zu verandern oder zu beseitigen oder Stoffe zu lagern oder abzulagern. Die nach
§ 88 Abs. 1 LWG zusténdige Wasserbehorde (SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft und Bodenschutz, Kaiserslautern) kann unter den erforderlichen Bedingungen und
Auflagen Ausnahmen genehmigen. Insbesondere erfordert die Bebauung einer Flache im U-
berschwemmungsgebiet eine Ausnahmegenehmigung gemadlt §§ 88, 89 LWG von der
zustadndigen Behdrde bevor ein Antrag auf Baugenehmigung gestellt werden kann.

Fur die Grundstiicksparzellen, welche direkt an das Uberschwemmungsgebiet des Gewéssers
Alsenz It. 0.g9. Rechtsverordnung angrenzen, ist zur Vorbeugung gegen aullere Einwirkungen
bei extremen Hochwasserereignissen ein Hochwasser angepasstes Bauen vorzusehen. Es
sind entsprechende Sicherheitsvorkehrungen zur Griindung von Gebauden, Verkehrsanlagen
und Versorgungsleistungen fachtechnisch zu priifen sowie ein darlber hinausgehender Hoch-
wasserschutz. Diese behoérdliche Empfehlung wird als Bestandteil des Bebauungsplanes
JKaiserslauterer Stralle* aufgenommen um auf das Erfordernis besonderer bauliche Siche-
rungsmalBnahmen bzw. entsprechender Vorkehrungen gegen derart von Naturgewalten
hinzuweisen.
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2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlich-
keit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre
Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben. AnschlieBend wird die mit
der Durchfiihrung der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes in Zusammen-
fassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Die mit der Planung verbundenen
Umweltwirkungen werden deutlich heraus gestellt, um daraus MaRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich/Ersatz ableiten zu kénnen.

2.1.1 Schutzgut Mensch

FOr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf
das Lebensumfeld (L&rm und Immissionen sowie visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung.
Dabei ist das Plangebiet durch die bestehenden Nutzungen, dem Verlauf der Eisenbahntrasse,
der BundesstraBe sowie der Kaiserslauterer Stralle als Einfallstralle bereits stark vorbelastet.
Dies betrifft insbesondere den Verkehrslarm.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr.
2 BBodSchG festgestellt, dessen schadliche Bodenveranderungen Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorrufen kénnen (Bdden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen
belastet).

Der Rickhaltebereich der Alsenz liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan ,Kaiserslauterer
Strafle” mit den sich hieraus ergebenden Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch und
sein Lebensumfeld (bauliche Anlagen).

Aufgrund der beschriebenen Vorbelastungen weist das Plangebiet, bezogen auf das Schutzgut
Mensch, eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Veranderungen auf.

Bewertung

Das Plangebiet ist durch verschiedene Quellen durch Staub vorbelastet. Einfluss auf die Staub-
konzentration im Gebiet hat zum einen der Stralenverkehr mit Reifenabrieb, Ruf und einer
Staubaufwirbelung durch die Fahrzeuge. Insgesamt ist die aus dem Fahrverkehr hervorgerufe-
ne Staubentwicklung als hoch einzuschatzen.
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Von der klnftigen Bebauung im Plangebiet sind unter Zugrundelegung eines erhéhten Fahr-
verkehrs (Quell- und Zielverkehr), bedingt durch die gréRere Einzelhandelsfldche (u.a. neuer
Lebensmittelvolisortimentsmarkt), hohere Staubemissionen zu erwarten. Allerdings kénnen
hierzu keine weiteren detaillierten Aussagen getroffen werden. Besondere Malinahmen zur
Reduzierung der Schadstoffemissionen sind fiir die Entwicklung des Baugebietes bisher nicht
gegeben. Gegenlber der bereits vorhandenen Belastung fiihrt die beabsichtigte Planung zu
einer maRigen zusatzlichen Belastung in der unmittelbaren Umgebung.

Die Gefahren flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit, die durch die schadlichen Bodenveran-
derungen (Alistandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG im Geltungsbereich)
hervorgerufen werden, missen gemindert werden. Denn im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
missen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung, unter Berlicksichtigung der Sensibilitat der an-
gestrebten Nutzung, im Plangebiet gewahrleistet werden. Gegenlber der bereits vorhandenen
Belastung fuhrt die Planung zu keiner zusétzlichen Belastung.

Mit der bestehenden Rickhaltefunktion von einzelnen Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans kénnen insbesondere nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und sein
Lebensumfeld (insbesondere bauliche Anlagen) bei extremen Hochwasser ausgeldst werden,
die zu vermeiden sind. Gegentber der bereits vorhandenen Belastungen fithrt die Planung
zwar zu keiner sachlichen Verschlechterung des Umweltzustandes, vorbeugend sind jedoch
entsprechende Malinahmen zum Schutz des Schutzgutes vorzusehen.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen.
Ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu ent-
wickeln und ggf. wiederherzustellen.

Die bestehenden Siedlungsflachen (Gewerbe, Mischnutzung, Wohnnutzung, ErschlieBungsfl&-
chen) stellen die Hauptnutzung im Plangebiet dar. Hier finden sich kaum Riickzugsflachen fir
Tiere und Pflanzen. Des Weiteren sind im Bereich der Nutzungsénderungen durch die Planauf-
stellung Ausbreitungsschwerpunkte von Fortpflanzungs- und Rubestétten seltener oder
gefahrdeter Arten (Rote-Liste-Arten) einer lokalen Population nicht zu erwarten.
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Die Flache (Parzelle 585/2) zwischen Kaiserslauterer Stralle und dem Gewasser Alsenz, die fur

die punktuell geplante Gewerbeflachenentwicklung vorgesehen ist, stellt sich als brach liegen-
des ehemaliges, entsiegeltes Gewerbeland (Kfz-Stellflache) dar, dass derzeit als Wiesenflache
mit durchschnittlichem Besatz auftritt. Im Bereich des FlieRgewassers Alsenz hat sich eine
schmale Uferrandvegetation ausgebildet die aus hochstammigen Schwarzerlen, verschiedenen
Strauchgehdlzarten und im Bereich der Wiesenstruktur vereinzelt angrenzenden Obstb&umen
besteht; das Arten- und Biotoppotential stellte sich von untergeordneter Bedeutung dar.

Eine Vernetzung mit umgebenden Biotopstrukturen ist aufgrund der bestehenden Verhéltnisse
lediglich durch das FlieRgewasser Alsenz und seine direkte Uferrandvegetation mdéglich. Au-
Rerdem schlielt in sdlicher Richtung von Teilbereich H ein weitgehend unberthrter Naturraum
mit sich sukzessiv entwickelnden Geholzbestand an, der von der Kaiserslauterer Strale, der
Bundesstrale 48 sowie dem FlieRgewasser Alsenz eingegrenzt wird.

Bewertung

Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes - insbesondere auch bedingt durch die isolierte Lage -
fuhren die beabsichtigten Planungen nicht zu erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes. Allein die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff zu
beurteilen, da dem Boden durch Versiegelung die natiirliche Bodenfunktion entzogen wird.

Der Teilbereich H, indem die die punktuell geplante Gewerbefldchenerweiterung vorgesehen
ist, hat eine untergeordnete Bedeutung fiir das Schutzgut insbesondere aufgrund seiner (Insel-)
Lage im Naturraum und den wirkenden Zasuren durch Bahntrasse, Kaiserslauterer Strafle und
Bundesstralle 48. Auch wenn zumindest firr die Avifauna hier giinstige Ausbreitungsbedingun-
gen vorhanden sind, bspw. aufgrund der Gewésserndhe, so ist dennoch von einer
untergeordneten Bedeutung des Bereiches fur die Arten- und Biotopvielfalt auszugehen. Dies
gilt im besonderen Mal}e fir hier potentiell zu erwartende Tierarten die zum Durchzug sowie zur
Nahrungsaufnahme auftreten konnten, aber diese Flache nicht erreichen.

Den Grundsatzen des besonderen Artenschutzes (Schadigungsverbot, Stérungsverbot) gemafn
§ 42 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG wird die Planaufstellung entsprochen bzw. diese bleiben
unberiihrt nach jetzigem Kenntnisstand.

Die vorhandenen Freiflachen slidlich des Teilbereiches H im Bereich der Alsenz (Gewasser II:
Ordnung) sind durch den Bebauungsplan erhalten und mit geeigneten Maf3nahmen zu entwi-
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ckeln. Diese Mafinahme soll zur Minimierung des Eingriffes in den Lebensraum und zur Stabili-
sierung der dkologischen Funktionen entlang der Alsenz dienen.

2.1.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaR § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden. Das Bau-
gebiet selbst ist als Uberwiegend versiegelt einzustufen. Die Préagung des Gebietes durch die
bestehende Nutzung ist als Vorbelastung zu beurteilen. So sind die Parzellen mit den Num-
mern. 1908/1, 1910/1, 582/3 und 583/5 als Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2
BBodSchG zu bewerten, durch die schadliche Bodenverénderungen oder sonstige Gefahren
fur den einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden kénnen. Aufgrund der vormals
gewerblichen Nutzung sind hier verschiedene Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden (sowie
von Bodenluft und Grundwasser) festzustellen.

Far die wenigen unversiegelten Teilflachen besteht aber eine hohe Empfindlichkeit gegentber
einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge z.B. der Reduzierung der Oberflachenver-
sickerung.

Bewertung

Aufgrund der bestehenden Nutzungsintensitat des Plangebiets liegt eine geringe Wertigkeit des
Bodens hinsichtlich der Belange von Natur und Landschaft vor. Gleichwohl wird mit dem Be-
bauungsplan, zumindest im Teilbereich H ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet. Hieraus
leiten sich flr das Baugebiet Umweltauswirkungen und ein flachenhaftes Kompensationserfor-
dernis ab. Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen eine Uberbauung und damit mégliche
Neuversiegelung von Flachen in einem Umfang von ca. 684 m? zu.

Die Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit, die durch die schadlichen Bodenveran-
derungen (Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG im Geltungsbereich)
hervorgerufen werden, miissen gemindert werden. Denn im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB
mussen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, unter Berlicksichtigung der Sensibilitéat der an-
gestrebten Nutzung, im Plangebiet gewahrleistet werden. Gegeniiber der bereits vorhandenen
Belastung fihrt die Planung zu keiner zuséatzlichen Belastung.
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2.1.4 Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im
Sinne von §1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgende Generationen ohne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser
sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterscheiden.

Der Untersuchungsraum wird vom Morbach (Gewésser lll. Ordnung) in West-Ost-Orientierung
gequert, wobei sich der Gewéasserverlauf im gesamten Plangebiet als unterirdisch, verrohrte
Leitung darstellt. Aussagen zur Gewasser- und Strukturgtte liegen nicht vor. Das FlieRgewas-
ser miindet auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans in der Alsenz.

Des Weiteren wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Stdosten durch die Alsenz
als Gewasser Il. Ordnung begrenzt. Die Gewassergite der Alsenz wird mit maRig belastet (Gu-
teklasse Il) angegeben und die Auspragung des Gewéssers ist als naturnah anzusehen, jedoch
sind die Sohl- und Bdschungsflachen im Briickenbereichen (Strafle Obermiihle) ausgebaut.
Das Uberschwemmungsgebiet bzw. der Riickhaltebereich des Gewassers liegt teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Strafle“.

Genaue Daten uber die Grundwassersituation liegen nicht vor. Jedoch ist von einer Qualitats-
beeintrdchtigung des Grundwassers im Bereich der als Altlastverdachtigen Flachen
auszugehen.

Bewertung
Grundsatzlich weist das Plangebiet aufgrund der beschriecbenen Vorbelastungen eine hohe
Empfindlichkeit hinsichtlich planerischer Verdnderungen auf, die zu beachten sind.

Ableitend von den geologischen Verhaltnisse ist von einer guten Grundwasserhdoffigkeit der
Flachen auszugehen. Im Plangebiet sind die natlrlichen Wasserverhaltnisse aufgrund des vor-
handenen hohen Versiegelungsgrades im Bestandsgebiet stark vorbelastet. Dies gilt auch fiir
die nutzungsbedingten Eintrdge ins Grundwasser (insbesondere bei gewerblichen Altsandor-
ten).

Der Morbach ist aufgrund seiner Verrohrung als naturfern einzuordnen und hat dementspre-
chend auch fuor den Wasserhaushalt selbst nur eine untergeordnete Bedeutung. Das
FlieBgewasser Alsenz ist demgegeniber von hoher Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild, sie hat eine naturraumpragende Funktion, die sich auch im Einzugsgebiet des
Gewassers widerspiegelt. Somit ist auch die Riickhaltefunktion des Uberschwemmungsgebie-
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tes Alsenz aufgrund wasserwirtschaftlicher und stadtdkologischer Erfordernisse unbedingt zu
bewahren.

Mit der Neuversiegelung der Flache (Parzelle 585/2) in Teilbereich H sind Verdnderungen des
bestehenden Wasserhaushaltes verbunden. Das Wasser wird dem nattirlichen Wasserkreislauf
im Gebiet entzogen, was eine verminderte Grundwasserneubildung und eine verminderte mitt-
lere Verdunstungsrate zur Folge hat. Ein Ausgleich der Wasserflihrung geman §§ 61, 62 LWG
ist erforderlich. Aufierdem ist in diesem Bereich die Offenhaltung des Gewasser (bzw. seiner
Randbereiches) und der damit zu verbindenden Retentionsflachen (Schutzzone eines Gewas-
sers Il. Ordnung) zu sichern.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Im Falle der Bebauung von Orts- und Landschaftsrdumen sind Umweltauswirkungen aus an-
steigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung aufgrund Uberbauung und abnehmender
Luftzirkulation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich
aus der Lage am Ortsrand einerseits sowie der bestehenden Bebauung andererseits. Die be-
stehende Bebauung wirkt sich auf das Klima in Form von héheren Schadstoffanreicherungen
und eines ausgeglichenen Temperaturganges mit leicht erhdhten Temperaturen aus. Das Lo-
kalklima ist insgesamt gepragt durch die Tallage der Alsenz. Insgesamt sind diese
Vorbelastungen als maBig zu beurteilen.

Bewertung

Erhebliche zusatzliche klimatische Beeintrachtigungen durch die durch den Bebauungsplan
vorbereitete Bebauung aus Versiegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizan-
lagen sind aufgrund der geringen Gréf3e und der Vorbelastung nicht zu erwarten. Fur das
Schutzgut Klima/Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.1.6 Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet stellt sich als stadtisch, durch Mischnutzung geprégter Teil Rockenhausens dar.
Das Gelande des Plangebietes liegt dabei im Talraum der Alsenz und ist rdumlich begrenzt
durch die hoéher gelegene Bundesstralle 48. Insgesamt ist das Plangebiet als integraler Teil
des Stadtgebietes zu sehen, der aus dem Gesamtbild der Ortslage und der Landschaft nicht in
besonderem Malde heraustritt.
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Bewertung

Betrachtet man zusammenfassend die Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes,
in den der Planbereich eingebetet ist, so ist von einem vorbelasteten Bereich mit mittleren Auf-
enthalts- und Erlebniswert auszugehen. Die Reliefstruktur, d.h. die Auspragung als Talraum, ist
markant. Bei Ubernahme der bestehenden Strukturen und unter Beriicksichtigung einer ange-
passten Auspragung der Baukoérperkubatur sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgtitern sind Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung als ar-
chitektonisch wertvolle Bauten oder arch&ologische Schétze zu verstehen. Sie sind von
Bedeutung wenn ihre Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

FUr das Plangebiet lassen sich solche Giter nur insofern feststellen, als das teilweise das Gra-
bungsschutzgebiet ,Rémische Siedlung (Am Morbach)* in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans hinein ragt. Entsprechende Hinweise sind als Hinweise ohne Festsetzungs-
charakter Bestandteil des Bebauungsplans.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge
unter den Schutzgiitern zu betrachten.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Béden zwangslufig zu einem Verlust der Funktionen
dieser B&den, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt. Hierdurch erhéht
sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Aufgrund der
derzeitigen, stark anthropogen geprigten Nutzung des Plangebiets sind die Umweltfolgen
durch der mdglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine erhebliche Verstarkung
der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstdrkende Wechselwirkungen ist im Bebau-
ungsplangebiet nicht zu erwarten.
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2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Gesamtbereich ,Kaiserslauterer Straflle”
beabsichtigt die Stadt Rockenhausen, die an sie herangetragenen Umbau-, Abbruch-, oder
Neubauwlinsche, insbesondere des Einzelhandels, in Einklang mit einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung innerhalb des Bestandes zu bringen. Da die Grundstlicke im Plangebiet
gréBtenteils Uberbaut sind, ist es ein vordringliches Ziel des Bebauungsplans, das Nebenein-
ander der verschiedenen Nutzungen im Bestand zu koordinieren sowie die einzelnen
Nutzungsanspriiche und deren Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Nutzung (Immissio-
nen) im Plangebiet. Langfristig soll hier ein (tber-)ortlich bedeutsamer Standort fiir Gewerbe
und Einzelhandel planungsrechtlich entwickelt werden, der an der Bestandssituation anknipft.

Durch die Planaufstellung werden der (berbaute Bestand und die verschiedenen Nutzungsar-
ten groftenteils im Bestand gesichert bzw. festgesetzt; innerortliche Potenziale des
Siedlungsbereiches sollen freigesetzt werden. Zu einer grundsétzlichen Anderung der beste-
henden Nutzungsart kommt es um die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit
grof¥flachigen Einzelhandels im Planbereich (Teilbereich A) zu schaffen sowie um eine punktu-
elle Erweiterung (Neuversiegelung) des bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslauterer
Strale und dem FlieRgewasser Alsenz (Teilbereich H) zu ermdglichen. Die Neuausweisung
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des Gewerbebaulandes soll eine wirtschaftlichere Grundstiicksausnutzung und (gesamtértlich

betrachtet) flichensparende Gewerbelandentwicklung erméglichen.

Bisher stellt sich die Flache fur die Gewerbelanderweiterung (Parzelle 585/2) in Teilbereich H als
Grinbrache (Wiesenstruktur) dar. Im Bereich des FlieRgewéassers Alsenz hat sich eine schmale
Uferrandvegetation ausgebildet die aus hochstammigen Schwarzerlen, verschiedenen Strauch-
gehdlzarten sowie, im Bereich der Wiesenstruktur, aus vereinzelt angrenzenden Obstbdumen
besteht; das Arten- und Biotoppotential stellte sich von untergeordneter Bedeutung dar. Die Um-
weltauswirkungen durch das Planvorhaben liegen in diesem Bereich vor allem in dem Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden einem erhéhten Oberfla-
chenwasserabfluss durch eine verringerte Grundwasserneubildungsrate. Aulerdem wird die
natirliche Gewéasserentwicklung der Alsenz sowie ihres Uferrandstreifens eingeschrankt.

Die vorhandenen Freiflachen im Bereich der Alsenz (Gewasser |l: Ordnung) sollen durch den Be-
bauungsplan erhalten und mit geeigneten MalRnahmen entwickelt werden.

Grundsatzlich sind die Vorbelastungen des Plangebietes durch die bestehenden Nutzungen als
hoch einzustufen. Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung der vorgesehenen
Bauleitplanung werden nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheb-
lichkeit beurteilt:
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Schutzgut Beurteilungen der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch * Verkehrsldrm

s Verlust von Biotopstrukturen (Landschaftsbild)

e  Auswirkungen auf bauliche Anlagen durch Naturgewalten
(Hochwasser)

Geféhrdungen durch Boden- und Grundwasserverunreinigungen

Pflanzen und Verlust von Teillebensrdumen / geringwertiger Biotopstrukturen
Tiere Beeintréchtigung der Gewésserrandfunktion der Alsenz (Verlust

von Lebensraumpotenzialen)

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (Altstandort, Grundwas-
ser, Oberflachenwasserretention)
Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung, Bodenbewe-

gung und Verdichtung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust der natlrlichen Oberflaichenwasserretention

Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitét (Altstandorte)

Luft und Klima Verdnderung des 6rtlichen Kleinklimas

Landschaft Neustrukturierung des Landschaftsbildes

Wechselwir- Verschiebung des Wechselverhéltnisses vom Bezug Landschaft

kungen - Siedlung zu Siedlung — Siedlung

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Planung sind die unter Ziffer 2.1 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen verbun-
den. Im Zuge der Realisierung der Planung kénnen auf der Grundlage der Kompensation der
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft eine fir den Menschen hinsichtlich der Immissionssi-
tuation und Erholung sowie fir andere Schutzgliter wie Pflanzen wie Pflanzen und Tiere, die
Landschaft und die Wechselwirkungen zwischen Landschaft und Siedlung Verbesserungen
erreicht werden.
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2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die punktuelle Gewerbefldchenerweiterung im Plangebiet wiirde die potentielle Gewerbe-
flache weiterhin als intensiv genutztes Grinland verbleiben. Aufgrund der isolierten Lage im
Raum bestehen jedoch keine wesentlichen Entwicklungschancen im Biotopverbund.

Die Entwicklung des (ibrigen Stadtgebietes wird auf eine Bestandssicherung beschrankt, die
einer kinftigen wirtschaftlichen Entwicklung des Standorts Rockenhausen, gerade im Hinblick
auf seine Bedeutung fUr den landlichen Raum, entgegensteht. Dartiber hinaus wiirden derzeit
ungenutzte Gewerbeflachen im Bereich der BahnhofstraRe vorerst nicht genutzt werden.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheb-
lich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach §1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Im Besonderen sind auf
der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGBi. V. m. §
21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch geplante Siedlungser-
weiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu
entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption
zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teil-
flachen soweit méglich innerhalb des Gebietes bzw. auBerhalb des Gebietes durch geeignete
MaRnahmen auszugleichen.

Die Bilanzierung stellt klar, dass durch Malnahmen zur Verminderung (Freistreifen entlang der
Alsenz) und zum Ausgleich derzeit (Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern)
nicht ausreichen. Es verbleibt ein rechnerisches Defizit von derzeit 684 m?, die durch MaRnah-
men anderenorts kompensiert werden miissen.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zusammen-
gefasste Zielvorstellung und anschlief’end durch die auf die jeweiligen betroffenen Schutzglter
bezogene Maflnahmenbeschreibung konkretisiert. Dabei werden die mit der Planung verbun-
denen unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellt.
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2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Bei der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der umwelt-

bezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen

Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens nur auf3erhalb von gewerblich
genutzten Bereichen

e Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

¢ Riickhalt von Oberflachenwasser im Gebiet

e Sicherung der Retentionsfunktion des Uberschwemmungsgebietes Alsenz (Hochwasseran-
gepasstes Bauen)

e Wiederherstellung des nattrlichen Boden- und Grundwasserpotentials im Bereich altlasten-
verdachtiger Flachen

2.3.2 Schutzgut Mensch

Auf das Schutzgut Mensch einwirkende Gerduschquellen (Bundesstralte, Bahn, sonstiger Ver-
kehrslarm) wirken bereits als Vorbelastung auf den Menschen ein. Beeintrachtigungen an- und
abfahrender LKW sind bereits jetzt gegeben. Die Begrenzung der Larmpegel wird indirekt tiber
die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan gesteuert. Weitere Festset-
zungen zur Larmpegelbegrenzung erscheinen nach derzeitigem Kenntnisstand, da keine
erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten sind, nicht erforderlich.

Die Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit, die durch die bestehenden schédlichen
Bodenverdnderungen (Altstandorte im Sinne von § 2 Abs. 5 Nr. 2 BBodSchG im Geltungsbe-
reich) hervorgerufen werden, kénnen gemindert werden indem vor einer Bebauung bzw.
Wiedernutzung dieser Flachen, der Grundstlickseigentiimer dementsprechend dafir Sorge
tragt. Es wird festgesetzt, dass auf Grundlage einer fachgutachterlichen Untersuchung des
Altstandortes Sanierungs-, Schutz- und BeschrankungsmaRnahmen der Fldchen im erforderli-
chen Umfang mit der zusténdigen Behodrde abzustimmen, unter deren Aufsicht umzusetzen
und abzunehmen sind. Somit sind erheblich nachteilige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
auszuschlieflen.

Das Uberschwemmungsgebiet des Gewésser II: Ordnung Alsenz ist in der Planurkunde nach-
richtlich Ubernommen. Zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch und sein Lebensumfeld (insbesondere bauliche Anlagen) werden im Bebauungsplan
bzw. dessen Planurkunde die bei extremen Hochwasser betroffenen Bereiche gekennzeichnet,
bei denen zur Vorbeugung gegen &ufiere Einwirkungen ein Hochwasser angepasstes Bauen
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vorzusehen ist. Es sind bei Betroffenheit des Grundstlicks entsprechende Sicherheitsvorkeh-
rungen zur Griindung von Gebaduden, Verkehrsanlagen und Versorgungsleistungen
fachtechnisch zu priifen sowie ein dariiber hinausgehender Hochwasserschutz. Gegeniiber den
bereits vorhandenen Belastungen filhrt die Planung zu keiner Anderung des Umweltzustandes,
jedoch wird das Schutzgut Mensch auf die ggf. zu erwartende Beeintrachtigungen bei extremen
Hochwasserereignissen hingewiesen, was zu einer starkeren Akzeptanz gegeniiber wasser-
wirtschaftlichen Fachplanungen und MafRnahmen flihren kann.

Unvermeidbare Belastungen

Die Belastungen ergeben sich aufgrund der im Gebiet bereit vorgefundenen stadtisch geprag-
ten Nutzung. Zusétzliche Belastungen werden nicht {iber dieses Mal hinausgehen. Insgesamt
sind die Belastungen durch Verkehrslarm, sowie der damit verbundenen Staubentwicklung als
unvermeidbar einzustufen.

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz der Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen

und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch zahlreiche Festsetzungen zur Vermei-

dung, Verringerung, Ausgleich und Ersatz, der mit dem Bebauungsplan und seiner

Realisierung verbundenen Umweltauswirkungen gem. § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1

BNatSchG erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen soll die

Planung reagieren mit

e Durchgriinung des Teilbereiches H durch Anpflanzung von standortgerechten, heimischen
Hochstdmmen je 250 m? ausgewiesenen Gewerbebaulands (Begrtinung nicht bebauter Fla-
chen);

» Festsetzung eines 10,0 m breiten Schutzstreifens (von Bebauung freizuhaltender Bereich)
ab der Grenze des Uberschwemmungsgebiet im Teilbereich H zur Wahrung bzw. Entwick-
lung eines naturnahen Uferrandstreifens entlang der Alsenz (Férderung der natlrlichen
Ausbreitung von Tier- und Pflanzenarten);

e Anlage von naturnahen Rickhaltemulden an der Alsenz;

* Sicherung und extensive Pflege des sukzessiv entwickelten (Ufer-)Gehdlzbestandes siidlich
Teilbereich H (Nadelgehélze entfernen und durch standorttypische Hochstdmme ersetzen);

e Festsetzung der Okokontoflache (landespflegerischer Ersatz): Parzelle 4744/4 (teilweise),
In der vorderen Steinkaut (Gemarkung Rockenhausen) mit dem Entwicklungsziel einen
funfreihigen, standortgerechten, heimischen Geholzstreifen entlang der Strale zu entwi-
ckeln und die Resthutzung (Wiese) beizubehalten. Fir den landespflegerischen Ersatz
werden 684 m? abgebucht.
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Durch die umfangreichen Vermeidungs-, Minimierungs-, Ausgleich- und Ersatzmaflnahmen
sind erheblich nachteilige Beeintrachtigungen auf das Schutzgut auszuschlie®en.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Bdden und die Ausweisung von Bauland im Nahbereich der Alsenz (Fl&-
cheninanspruchnahme) bewirken eine Reduzierung von Lebensraumen die durch die geplante
Uberbauung aufgrund des Entwicklungszieles Bauflachenentwicklung unvermeidbar ist. Eine
Beeintrachtigung einzelner Individuen ist grundsétzlich nicht auszuschlieen, jedoch die Erheb-
lichkeit fUr eine lokale Population im Naturraum (keine Bestandsgefdhrdenden Auswirkungen).

2.3.4 Schutzgut Boden

Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen eine Uberbauung und damit mégliche
Neuversiegelung von Fldchen in einem Umfang von ca. 684 m? zu. Eingriffsminimierende
Festsetzungen wie die Durchgrinung des Teilbereiches H durch Anpflanzung von
standortgerechten, heimischen Hochstdmmen je 250 m? ausgewiesenen Gewerbebaulands
(Begriinung nicht bebauter Flachen) sind hierbei bereits beriicksichtigt. Verbleibende Eingriffe
kénnen im Eingriffsgebiet nicht ausgeglichen werden und missen anderenorts kompensieren
werden. Dementsprechend wird die Parzelle 4744/4 (Gemarkung Rockenhausen, In der
vorderen Steinkaut) als Okokontofliche festgesetzt. Als  Entwicklungsziel ist hier ein
funfreihiger, standortgerechter, heimischer Gehélzstreifen entlang der Stralle anzulegen und
die Restnutzung (Wiese) zu wahren.

Die Parzellen 1908/1, 1910/1, 582/3 und 583/5 sind in der Planurkunde des Bebauungsplans
.Kaiserslauterer Stralle” als Flachen, deren B&den erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen
belastet sind gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB zu kennzeichnen. Der Grundstlicksei-
gentimer hat bei Wiedernutzung bzw. Bebauung der Flachen daflir Sorge zu tragen, dass
keine schadlichen Bodenverdnderungen oder sonstige Gefahren fir den einzelnen oder die
Aligemeinheit hervorgerufen werden kénnen. Auf Grundlage einer fachgutachterlichen Unter-
suchung des Altstandortes sind Sanierungs-, Schutz- und Beschrankungsmalinahmen der
Flachen im erforderlichen Umfang mit der zusténdigen Behérde abzustimmen, unter deren Auf-
sicht umzusetzen und abzunehmen. Somit sind erheblich nachteilige Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut auszuschlielen.
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Unvermeidbare Belastungen
Eine Uberbauung und damit anteilige Versiegelung der Boden ist an dieser Stelle des Sied-
lungsgebietes unvermeidbar, da Standortalternativen hinreichend geprift sind.

2.3.5 Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser kann der Bebauungsplan durch ver-
schiedene Festsetzungen reagieren.

So sind zur Sicherung der Regenwasserriickhaltung im Teilbereich H naturnahe Rickhaltemul-
den im erforderlichen Umfang (ca. 30-35m?®) der hier anstehenden Neuversiegelung innerhalb
des ausgewiesenen 10-m-Schutzstreifens (von Bebauung freizuhaltender Bereich entlang der
Alsenz) anzulegen. Durch die Schaffung des Riickhaltevolumens kann der wasserwirtschaftli-
che Ausgleich erbracht werden (Nachweis zum Ausgleich der Wasserfihrung geman §§ 61,62
LWG). Die Mulden sind im Sinne der Funktionsfahigkeit extensiv zu unterhalten. Das Oberfla-
chenwasser ist anschlielend breitflachig in die Alsenz (Gewasser 1. Ordnung) abzuleiten.
Dartber hinaus sind Eintrédge durch die gewerbliche Nutzung der Flachen in das Grundwasser
zu vermeiden.

Der Reduzierung der Oberflachenversiegelung kann ergénzend mittels Durchgriinung des Teil-
bereiches H durch Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Hochstdmmen je 250 m?
ausgewiesenen Gewerbebaulands (Begriinung nicht bebauter Flachen) entsprochen werden.

Auf die bestehenden Belastungen des Schutzgutes im Bereich der gewerblichen Altstandorte
ist mittels einer entsprechenden fachgutachterlichen Untersuchung einzugehen. Sanierungs-,
Schutz- und Beschrankungsmafinahmen der Flachen sind im erforderlichen Umfang mit der
zustandigen Behorde abzustimmen, unter deren Aufsicht umzusetzen und abzunehmen. Vom
Grundstlickseigentiimer sind bei einer Bebauung bzw. Wiedernutzung der Altlastenverdachti-
gen Fldchen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, unter
Beriicksichtigung der Sensibilitdt der angestrebten Nutzung, mafgeblich zu gewahrleisten.
Hiermit ist eine grundsétzliche Qualitatsverbesserung des Schutzgutes (trotz teifweiser Neuver-
siegelung) zu verbinden.

Das Uberschwemmungsgebiets der Alsenz ist in die Planurkunde nachrichtlich zu tibernehmen;
sodass die Ruckhaltefunktion dieser Rdume fiir die Alsenz bewahrt bleibt. Auf die entsprechen-
den Verbotstatbesténde gemal § 4 der Rechtsverordnung zum Uberschwemmungsgebiet
Gewdsser Alsenz wird hingewiesen. Erganzend hierzu ist die Festsetzung des 10,0 m breiten
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Schutzstreifens (von Bebauung freizuhaltender Bereich) entlang der Alsenz hervorzuheben, der

die natlrliche Gewasserentwicklung und die Offenhaltung des Gewasserrands unterstiitzen
soll. Die Gewasserverrohrung des Morbachs wird durch ein Leitungsrecht mit angemessenem
Schutzstreifen gesichert.

Die umfangreichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen fiihren nur zu
einer maRigen zusatzlichen Belastung bzw. Beeintrachtigung des Schutzguts. Erheblich
nachteilige Beeintréchtigungen auf das Schutzgut kénnen ausgeschlossen werden.

Unvermeidbare Belastungen

Durch eine relativ hohe Versiegelungsrate innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes ist die Fahigkeit zur natlrlichen Retention im Gebiet teilweise verloren gegangen. Der
Versiegelungsgrad kann durch Minimierung und Beschrankung von versiegelten Flachen nur
unbedeutend reduziert werden. Dies ist aufgrund der festgesetzten Nutzung auch nicht zu ver-
meiden und aufgrund der méglichen Belastung der Oberflachenwéasser nicht wiinschenswert.
Die Uberbauung und damit Reduzierung der Oberflachenwasserretention ist an dieser Stelle
der Ortslage unvermeidbar, da Standortalternativen nicht gegeben sind und ein Grofteil des
Plangebietes Bestand ist.

2.3.6 Schutzgut Luft und Klima

Grundsétzlich werden keine erheblichen klimatische Beeintrachtigungen durch die Aufstellung
des Bebauungsplans flir das Plangebiet vorbereitet, weshalb ein entsprechender Kompensati-
onsbedarf auszuschlieffen ist. Erheblich nachteilige Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut
werden nicht erwartet.

2.3.7 Schutzgut Landschaftsbild

Grundsatzlich werden keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen auf das Landschafts-
bildes durch die Aufstellung des Bebauungsplans vorbereitet, weshalb ein entsprechender
Kompensationsbedarf auszuschlieen ist. Die prdgende Reliefstruktur, d.h. die Auspragung als
Talraum, bleibt erhalten. Der erhalt bestehender Strukturen und eine angepasste Auspragung
der Baukérperkubatur wird im Bebauungsplan vorgesehen, sodass die bestehende (anthropo-
gene) Auspragung des Planbereiches erhalten bleibt.
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2.4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Standort

Die jetzige Planungsbereich soll einerseits die Planungsbestrebungen innerhalb des Bestandes
in geordnete stadtebauliche Bahnen lenken, andererseits die gewerbliche Entwicklung der
Stadt Rockenhausen sicherstellen. Aufgrund der Lage stellt daher auch die gewerbliche Ent-
wicklungsflache zwischen Kaiserslauterer StraRe und dem Gewasser Alsenz eine sinnvolle
Erganzung der Bebauung im Siedlungskérpers dar.

Eine weitergehende Alternativenpriifung im Bebauungsplanverfahren ist, auch im Hinblick auf
die Bestandsplanung nicht mdéglich und sinnvoll.

Planinhalt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche Varianten
erarbeitet und geprift. Diese Varianten wurden im Stadtrat ausgiebig diskutiert. In der Abwa-
gung der Varianten wurde eine Lésung erarbeitet, die eine wirtschaftliche und stédtebaulich
sinnvolle Alternative darstellt.

3.0 Zusitzliche Angaben

3.1 Hinweise zur Durchfithrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen auf den &ffentlichen Flachen wird
durch die Stadt Rockenhausen nach der Umsetzung der MafRnahmen durch Ortsbesichtigung
tberprift.

Notwendige Beteiligungen bzw. Meldungen im Rahmen der Okokontoregelung werden durch
die Verbandsgemeindeverwaltung Rockenhausen ausgefiihrt.

4.0 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes flir den Gesamtbereich ,Kaiserslauterer Stralle”
beabsichtigt die Stadt Rockenhausen, die an sie herangetragenen Umbau-, Abbruch-, oder
Neubauwtinsche, insbesondere des Einzelhandels, in Einklang mit einer geordneten stédtebau-
lichen Entwicklung innerhalb des Bestandes zu bringen. Da die Grundstlicke im Plangebiet
gréfitenteils Uberbaut sind, ist es ein vordringliches Ziel des Bebauungsplans, das Nebenein-
ander der verschiedenen Nutzungen im Bestand zu koordinieren sowie die einzelnen
Nutzungsanspriiche und deren Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Nutzung (Immissio-
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nen) im Plangebiet. Langfristig soll hier ein (Uber-)értlich bedeutsamer Standort fir Gewerbe
und Einzelhandel planungsrechtlich entwickelt werden, der an der Bestandssituation ankniipft.

Durch die Planaufstellung werden die Gberbauten Flachen und die verschiedenen Nutzungsar-
ten groBtenteils im Bestand gesichert bzw. festgesetzt; inneroriliche Potenziale des
Siedlungsbereiches sollen freigesetzt werden. Zu einer grundsétzlichen Anderung der beste-
henden Nutzungsart kommt es um die baurechtlichen Voraussetzungen fur die Zuléssigkeit
groR¥flachigen Einzelhandels im Planbereich (Teilbereich A) zu schaffen sowie um eine punktu-
elle Erweiterung (Neuversiegelung) des bestehenden Gewerbelands zwischen Kaiserslauterer
Stralle und dem FlieRgewasser Alsenz (Teilbereich H) zu erméglichen. Die Neuausweisung
des Gewerbebaulandes soll eine wirtschaftlichere Grundstlicksausnutzung und (gesamtértlich
betrachtet) flichensparende Gewerbelandentwicklung erméglichen.

Die vorhandenen Freiflachen im Bereich der Alsenz (Gewdsser Il: Ordnung) sollen durch den
Bebauungsplan erhalten und mit geeigneten MaRnahmen entwickelt werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
der Bebauungsplanung vorbereitet werden (gewerbliche Nutzung im Teilbereich H), ist der
Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und der damit verbundene erhéh-
te Oberflachenwasserabfluss und die verringerte Grundwasserneubildungsrate zu sehen. Die
Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung von anerkannten Beurtei-
lungsmalstaben bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich
und Ersatz flir den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Die verbleibenden
und im Baugebiet nicht kompensierbaren Eingriffe sollen an anderer Stelle kompensiert wer-
den (Okokontoflache: In der vorderen Steinkaut, Parzellennr.: 4744/4 [teilweisel],).

Die Vorbelastung der derzeitigen Bewohner im Baugebiet durch die bestehende Nutzung ist
als hoch einzustufen. Auf weitere Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch wie Gefahren
durch Hochwasserereignisse und Bodenverunreinigungen (Altstandorte) wird eingegangen.

Auf die Beeintrachtigung der Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen kann im Bebauungsplan
mittels Durchgriinung des Gebietes, Sicherung der Uferrandvegetation, Schaffung naturnaher
Ruckhaltemulden sowie weiterer Einzelmalinahmen reagiert werden sodass erhebliche Um-
welteinwirkungen auszuschlie®en sind. Dabei erlaubt insbesondere die Insellage des
Bereiches, der einer Neuversiegelung zugefiihrt werden soll, keine Entwicklung zu einem er-
heblichen Ausbreitungsschwerpunkt von Lebensrdumen einer lokalen Population.
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Auf den Verlust von Boden und Bodenfunktionen reagiert der Bebauungsplan durch méglichst
geringe Versiegelung der B&den auf den Baugrundstlicken, 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Grunflachen. Des Weiteren werden Malnahmen festgesetzt, welche die gewerblichen Boden-
verunreinigungen (Altstandorte) im Plangebiet beseitigen.

Auf die Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes kann aufgrund des bereits bestehenden
hohen Versiegelungsgrades im Bebauungsplan kaum reagiert werden. Die flachenhafte Erwei-
terung des Gewerbebaulandes im stidéstlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans erfordert
die Schaffung von Riickhaltevolumen und die Reduzierung der Oberflachenversiegelung mittels
Durchgrinung. Des Weiteren wird auf die bestehenden. Beeintrdchtigungen des Schutzguts
(Grund-)Wasser im Bereich der gekennzeichneten Altstandorte hingewiesen (einschl. dem Er-
fordernis entsprechender Mafinahmen). Das Uberschwemmungsgebiet wird im Bebauungsplan
nachrichtlich ibernommen, die zu beachtenden Verbotstatbestiande werden angezeigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MaRnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und zum Ausgleich/Ersatz keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch die Baugebietsentwicklung zu erwarten sind, bzw. nach Ausfuih-
rung verbleiben.

Rockenhausen den %001’{4.10
Fiir die Stadt

Karlf_l-_l_e-ir‘ii Seebald
Stadtblirgermeister
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Teil 3 Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine zeitgemafe stadtebauliche Ordnung und Ges-
taltung des Planbereiches ,Kaiserslauterer Strale” im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB zu
verbinden um eine nachhaltige Gebietsentwicklung zu férdern, welche die sozialen, wirtschaftli-
chen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftiger
Generationen miteinander in Einklang bringt.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Stra’e” wurde erstmals be-
reits Anfang der 1990er Jahre in der Stadt Rockenhausen eingeleitet.

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Das Bebauungsplangebiet am stidlichen Ortsrand von Rockenhausen soll, anknipfend an die
bestehende Nutzungssituation, mittel- bis langfristig als (liber-)értlich bedeutsamer Standort fir
Gewerbe und Einzelhandel entwickelt werden. Da die Grundstlicke im Plangebiet groRtenteils
{iberbaut sind, ist es ein vordringliches Ziel des Bebauungsplans, das Nebeneinander der ver-
schiedenen Nutzungen im Bestand zu koordinieren sowie die einzelnen Nutzungsanspriiche
und deren Auswirkungen auf die jeweils benachbarte Nutzung (Immissionen) im Plangebiet.
Neben der punktuellen Erweiterung von Gewerbebaulands im stidlichen Planbereich sind ins-
besondere die Zulassigkeits- und Vertraglichkeitsvoraussetzungen fur die Nutzung eines
Sondergebietes durch einen grolXflachigen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelvollsortiments-
markt) zu schaffen. Dabei sind vor allem landes- und regionalplanerische Vorgaben zum
Einzelhandel maRgeblich um unter anderem Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Stadt bzw. der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu vermeiden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer StralRe* werden die stadtischen Be-
mihungen sichtbar, der Wohnbevélkerung ausreichend Versorgungsstandorte und eine
ausgewogene, attraktive Angebotspalette zu bieten sowie die allgemeinen Kaufkraftabflisse zu
reduzieren und die Kaufkraftbindung zu starken. Das Planverfahren ist zudem mit der Zielset-
zung zu verbinden, die innerdrtlichen Potenziale, die durch Umnutzung, Nutzungsaktivierungen
oder Baullickenschluss in diesem Siedlungsbereich der Stadt Rockenhausen freigesetzt wer-
den kdnnen, stadtebaulich zu lenken und derzeitigen Grundstiickseigentiimer einen solchen
Schritt durch klare baurechtliche Vorgaben zu erleichtern. Die stadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes wurde bisher gemaf § 34 BauGB planungsrechtlich gesteuert.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kaiserslauterer Strale® werden Festsetzungen
begriindet, die das Erfordernis einer Anderung des Fl&chennutzungsplan s nach sich ziehen.

Im Umweltbericht wird zusammenfassend festgestellt, dass unter Berlicksichtigung der Maf}-
nahmen zur Vermeidung, Minimierung, zum Ausgleich und Ersatz der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die Bebauungsplanaufstellung keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind bzw. nach Ausfiihrung verbleiben.

2. Verfahrensablauf

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch Beschluss des Stadtra-
tes Rockenhausen vom 19.09.2007 eingeleitet. Der Planaufstellungsbeschluss wurde gemaf §
2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsUblich bekanntgemacht.

Die fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 20.02.2009
bis 19.03.2009 durchgefiihrt. Der Offentlichkeit wurde hierbei die Méglichkeit zur AuRerung und
Erdrterung gegeben. Die Behdrden und Stellen, die Trager offentlicher Belange (T6B) sind,
wurden mit Schreiben vom 10.02.2009 bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§
4 BauGB).

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom 22. Mai 2009 bis zum 22. Juni
20089 durchgefiihrt und am 14. Mai 2009 &ffentlich bekannt gemacht.

Die Behoérden und Stellen, die Trager 6ffentlicher Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben
vom 15. Mai 2009 bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB).

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB und die &ffentli-
che Auslegung des Planentwurfes gemafR § 3 Abs. 2 BauGB haben gemal § 4a Abs. 2 BauGB
gleichzeitig stattgefunden.

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans, wenn er nach dem Verfahren
nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB geéandert oder ergénzt wurde, erneut auszulegen und
die Stellungnahmen sind erneut einzuholen. Dabei waren nur zu den ge&nderten oder erganz-
ten Teilen Stellungnahmen abzugeben. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a Abs. 3
BauGB wurde vom 30. Oktober 2009 bis zum 12. November 2009 durchgefiihrt und am 22.
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Oktober 2009 &ffentlich bekannt gemacht. Die Behorden und Stellen, die Trager &ffentlicher
Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben vom 19. Oktober 2009 bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB).

Der Stadtrat von Rockenhausen hat in seiner Sitzung am 14. Dezember 2009 den Bebauungs-
plan .Kaiserslauterer Straf3e”, einschliellich den planungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen und der Begriindung sowie der zusammen-
fassenden Erklarung als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 24 GemO und § 88
Abs. 1 und 6 LBauQ).

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 11.05.55040 ortsib-
lich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

3. Ergebnis der Abwagung

31 Beteiligungszeitraum und Fristen

Gemal § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans, wenn er nach dem Verfahren
nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB geéndert oder ergénzt wurde, erneut auszulegen und
die Stellungnahmen sind erneut einzuholen. Dabei waren gemaR § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB nur
zu den gednderten oder ergénzten Teilen Stellungnahmen abzugeben.

Am 22. Oktober 2009 wurde die Offenlage gem. § 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht und
vom 30. Oktober 2009 bis zum 12. November 2009 fand die &6ffentliche Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfs ,Kaiserslauterer Straf3e” statt. Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 19. Oktober 2009 zur Abgabe ihrer Stellungnahmen gem. § 4 BauGB bzgl. des
Bebauungsplanentwurfs ,Kaiserslauterer Stralle” gebeten.

Belange, die von den Tragern offentlicher Belange nicht innerhalb der angemessenen Frist
vorgetragen wurden, missen in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB von der Gemeinde nicht
beriicksichtigt werden.

Dies gilt jedoch nicht, wenn spater von einem Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachte Belan-
ge der Gemeinde, auch ohne sein Vorbringen bekannt sein oder héatten bekannt sein miissen
oder sie fur die Rechtmafigkeit der Abwagung von Bedeutung sind.

In den Stellungnahmen sollen sich die Trager &ffentlicher Belange auf ihren Aufgabenbereich
beschrénken; sie haben auch Aufschluss Uber von ihnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete
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Planungen und sonstige MalRnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fiir die
stadtebauliche Ordnung des Gebiets bedeutsam sein kénnen.

2. Empfehlungen zu den Stellungnahmen

Nachfolgend werden durch das Ingenieurbliro Monzel-Bernhardt, Rockenhausen, Empfehlun-
gen zu eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange
(Behorden) abgegeben. Die Empfehlungen dienen der Stadt als Entscheidungshilfe fiir die Ab-
wagung geman § 1 Abs. 7 BauGB. Die Beratung und Beschlussfassung zu den Anregungen im
Stadtrat stellt dabei den Kernbereich der Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander dar.

Eine sorgféltige Abwagung, zu der auch eine Ubersichtliche Wiedergabe im gemeindlichen Be-
schluss gehort, ist eine Grundvoraussetzung fir die Genehmigungsfahigkeit des Bauleitplanes.
Aus dem Abwagungsprotokoll sollte hervorgehen, dass sich der Gemeinderat ernsthaft mit den
Hinweisen und Anregungen auseinandergesetzt hat. Ein bloRes ,Zurlickweisen® von Anregun-
gen ohne inhaltliche Auseinandersetzung oder Begriindung ist verfahrensschédlich.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange. Stellungnahmen, die sich nicht auf die (zuletzt) geadnderten oder
erganzten Teile des Bebauungsplanentwurfes beziehen, bleiben hier unberiicksichtigt. Auch flr
Trager, die keine Bedenken, Anregungen oder Einwendungen erhoben haben, werden keine
Abwagungsunterlagen erstellt. Seitens der Offentlichkeit gab es eine Stellungnahme.

Einwendungen

Beteiligung TOB Stellungnahmen vom: ja nein
2.1 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Hinweise, For-
28. Oktober 2009
Direktion Archéologie, Spevyer derungen

2.2 | Kreisverwaltung, Untere Bauaufsicht /
16. November 2009 X
Landesplanung, Kirchheimbolanden

2.3 | Kabel Deutschland, Vertrieb & Servi-

ce, Trier

21. Oktober 2009 X

2.4 | Planungsgemeinschaft Westpfalz,
Keine Stellungnahme

Kaiserslautern

* Seitens der Offentlichkeit wurde eine Einwendung ge&ulert.
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Stadt Rockenhausen, B-Plan ,,Kaiserslauterer StraBe” Projekt- Nr.: R 08 119 E/R 58

Abwéagungsempfehlung

Auftraggeber: Projekt: Projekt-Nr.:
Stadt Rockenhausen Bebauungsplan "Kaiserslauterer Stral3e” 08 119 E/R
Verfahrensstand: [] vorgezogene Biirgerbeteiligung X erneute Biirgerbeteiligung
Abwégung nach [ Tragerbeteiligung [XI  erneute Offenlage

X Trager éffentlicher Belange [] Naturschutzverband [] Brger

0Z2.1 Generaldirektion kulturelles Erbe, Direktion Archdologie, Speyer

Stellungnahme vom 29. Oktober 2009

(a) Im westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein (oder mehrere?) rémi-
sches Gebdude, das seit 1959 bekannt ist und im Flachennutzungsplan eingetragen ist
(archdologisches Kulturdenkmal). Es wurde beim Bau eines Wohnhauses am westlichen Rand
des Geltungsbereiches bereits angeschnitten, méglicherweise sind auch bereits durch den Stra-
Renbau Teile des archdologischen Denkmals zerstort.

(b) Im Bebauungsplan ist keine Eintragung des archédologischen Kulturdenkmals vorhanden (siehe
Kartierung im Anhang).

(c) Zur Feststellung der archiologischen Uberreste im Boden solite im Bereich der eingetragenen
Fundstelle der Oberboden mit gentigend zeitlichem Vorlauf zur eigentlichen BaumaRnahme
(méglichst mehrere Monate) archéologiegerecht, d.h. mit einem Bagger mit Béschungsléffel und
unter Aufsicht eines Mitarbeiters unserer Dienststelle, abgetragen werden. Im gewachsenen Bo-
den kann dann von uns festgestellt werden, ob sich hier noch archéologische Spuren im Boden
finden. Ggf. missten diese archdologisch untersucht werden, bevor sie durch BaumaRnahmen
zerstort werden.

(d) Bei einem Besprechungstermin sollte gekiart werden, welche Art von baulichen MaRnahmen im
Bereich der arch&ologischen Fundstelle geplant sind; sollten hier keine Bodeneingriffe notwendig
sein, so muss die Direktion Landesarch&ologie auch nicht tatig werden.

(e) Die Zustimmung der Direktion Landesarchéologie zum Bauvorhaben ist an die Ubernahme der
nachfolgend genannten Punkte f-j gebunden.

(f) Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die ErschlieBungsmaRRnahmen, hat der Bau-
trager/Bauherr die ausfilhrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Beginn der Arbeiten
rechtzeitig anzuzeigen zwecks ggf. notwendiger Uberwachung.

(9) Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und
Pflegegesetzes vom 23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder
zutage kommende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als mog-

lich unverdndert zu lassen und die Gegensténde sorgféltig gegen Verlust zu sichern.
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(h) Absatz g) und h) entbinden Bautrdger/Bauherrn nicht von Meldepflicht und Haftung gegentber
der Direktion Landesarchéaologie — Speyer.

(i) Sollten archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der archéologischen Denkmalpflege
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den aus-
fihrenden Firmen, planmaBig den Anforderungen der heutigen arch&ologischen Forschung
entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

(i) Alle oben angefiihrten Punkte sind in die Bauausfiihrungspléne als Auflagen zu iibernehmen.

Empfehlung zur Abwagung:
Stellungnahme entspricht aus materieller Sicht der Stellungnahme zur Behérdenbeteiligung geméanR §

4 Abs. 2 BauGB (03. Juni 2009) und wurde im erneuten Planentwurf entsprechend berticksichtigt.

(@) Zur Kenntnis genommen.

(b) Zur Kenntnis genommen. Das Grabungsschutzgebiet ,GR 1.5 Rémische Siedlung (Am Mor-
bach)" wurde nachrichtlich vom fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Rockenhausen (1998) libernommen und ist als Flache fur Denkmaler nach Landesrecht (§ 9
Abs. 6 BauGB) mit dem Planzeichen 14.3 als ,Einzelanlage (unbewegliche Kulturdenkmale), die
dem Denkmalschutz unterliegen’ bereits Bestandteil des Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Stra-
Re". Die Kennzeichnung des Grabungsschutzgebiets wird im Erlduterungsbericht des
Bebauungsplans wie folgt erlautert:
“Das Grabungsschutzgebiet ,GR 1.5 Rémische Siedlung (Am Morbach)“ wird nachrichtlich vom
fortgeschriebenen Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rockenhausen (1998) mit dem
Planzeichen 14.3 als ,Einzelanlage (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz un-
terliegen’ in den Bebauungsplan ,Kaiserslauterer Stral3e” tibernommen. Bei der archdologischen
Fundstelle von 1959 handelt es sich offenbar um ein (oder mehrere) rémisches Gebéude.
Rechizeitig bevor Bodeneingriffe im gekennzeichneten Bereich erfolgen sollen, ist die Direktion
Landesarchéologie, AuBRenstelle Speyer zu informieren, sodass mit geniigend zeitlichem Vorlauf
(méglichst mehrere Monate) zur eigentlichen BaumalBnahme der Oberboden archéologiegerecht
abgetragen werden kann. Im gewachsenen Boden kann dann festgestellt werden, ob sich hier
noch archéologische Spuren im Boden finden. Gegebenenfalls miissen diese archdologisch un-
tersucht werden, bevor sie durch die BaumafBnahmen zerstért werden.”

(c,d) Zur Kenntnis genommen. Da keine direkten Bodeneingriffe im ndheren Bereich des Grabungs-
schutzgebietes vorbereitet werden, ist in schriftlicher Abstimmung mit der Behérde vom 03. Juni
2009 ein weiterer Ortstermin entbehrlich.

(e-j)Zur Kenntnis genommen. Die genannten Hinweise wurden bereits als Hinweise ohne Festset-

zungscharakter in den Bebauungsplanentwurf iibernommen.

Anregungen sind:
X beriicksichtigt [J  durch Planénderung/-ergénzung beriicksichtigt

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:\Abt3\Projekte\R 08 119 Rockenhausen BPL Kaiserslauterer StrafSe\endgliltige Planfassung\Er-2009-11-30 Begr mit
Umweltbericht.doc



Stadt Rockenhausen, B-Plan ,,Kaiserslauterer Strale” Projekt- Nr.: R 08 119 E/R 60

Abwdgungsempfehlung

Auftraggeber: Projekt: Projekt-Nr.:
Stadt Rockenhausen Bebauungsplan "Kaiserslauterer Stral3e” 08 119 E/R
Verfahrensstand: [1 vorgezogene Biirgerbeteiligung [XI  erneute Blrgerbeteiligung
Abwdagung nach [1 Tragerbeteiligung X erneute Offenlage

X Trager offentlicher Belange [] Naturschutzverband [1 Birger

0Z2.3 Kabel Deutschland, Trier

Stellungnahme vom 21. Oktober 2009

(a) Im Planbereich befinden sich stellenweise Telekommunikationslagen unseres Unternehmens
(Bestandsplane im Anhang).

(b) In welchem Male diese aufgenommen, gesichert, wiederverlegt wetden missen, kann von uns
zur Zeit nicht beurteilt werden. Solite eine Umverlegung unserer Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, findet sicherlich zu gegebener Zeit ein Koordinierungsgesprach mit den
betroffenen Versorgern statt, zu dem wir um mdéglichst friihzeitige Einladung bitten. Wir weisen
darauf hin, dass unsere Anlagen bei der Bauausfiihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht

tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Empfehlung zur Abwagung:
Stellungnahme entspricht aus materieller Sicht der Stellungnahme zur Behérdenbeteiligung geméas §

4 Abs. 2 BauGB (19. Mai 2009) und wurde im erneuten Planentwurf entsprechend berticksichtigt.

(8) Zur Kenntnis genommen.

(b) Zur Kenntnis genommen. Der nachfolgende Hinweis ohne Festsetzungscharakter ist bereits als
Bestandteil des Bebauungsplans aufgenommen worden:
.Bei BaumalRnahmen aller Art, durch die Leitungen und Anlagen von Kabel Deutschland, Trier
beriihrt werden, sind rechizeitig vor Baubeginn Koordinierungsgespréche mit dem Versorger zu
fiihren. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunika-
tionsanlagen vermieden werden durch entsprechende Sicherung. Aullerdem dirfen die
Telekommunikationsanlagen nicht (iberbaut oder vorhandene Uberdeckungen nicht verringert

werden.”

Anregungen sind:
beriicksichtigt [l durch Plandnderung/-ergénzung beriicksichtigt
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Abwdgungsempfehlung

Auftraggeber: Projekt: Projekt-Nr.:
Stadt Rockenhausen Bebauungsplan "Kaiserslauterer Stral3e" 08 119 E/R
Verfahrensstand: [ vorgezogene Biirgerbeteiligung [XI  erneute Birgerbeteiligung
Abwdagung nach [ | Tragerbeteiligung ¥ erneute Offenlage

] Trager offentlicher Belange ] Naturschutzverband XI Birger

0Z22.5 Fa. Hyner & Hyner GbR, Rockenhausen

Stellungnahme vom 12. Juni 2009

(a) Da sich vernehmlich die Gemeindegremien bereits mit der Frage befasst haben, inwieweit von
den o.g. Gesellschaften bzw. von dessen (Haupt)Gesellschafter und Geschéftsfuhrer iiberhaupt
Bedenken und Anregungen vorzubringen seien, was gerade auch im Hinblick auf eine mégliche
Berechtigung bei einer klageweisen Auseinandersetzung betrachtet wird, erlauben wir uns, auf
folgendes hinzuweisen: Die ,Autoschilder” Hyner & Hyner GbR ist geschéftsansassig in Rocken-
hausen. Die Gesellschaft ,Schenken & Genielen* Hyner & Hyner GbR war bisher in
Rockenhausen mit einem Geschéftssitz vertreten. Die Gesellschaft ,Schenken & GenieRen“ hat
ihren Sitz nach Kaiserslautern deshalb verlagert, weil Sie hinsichtlich der anzunehmenden Kun-
den- und Umsatzverlagerung hin zu dem neu geplanten Einkaufs- und Fachmarktzentrum
derartige negative Einflussnahmen befiirchtet, die es ihr insoweit vorausschauend nicht weiter
mdglich ist, in Rockenhausen zu verbleiben. Der Gesellschaft ,Autoschilder* Hyner & Hyner GbR
sind weitere, bisher geplante Entwicklungsmaglichkeiten genommen. Hier ergabe sich bereits
ein Anhaltspunkt fir eine Fortsetzungsfeststellungsklage. Beide Gesellschaften haben jedoch
Zugriff auf ein Ladengeschéft — jenseits der BezirksamtsstraBe 10 / Sitz der ,Autoschilder* Hyner
& Hyner GbR - fiir das laufende finanzielle Aufwendungen erbracht werden, die steuerlich als
Betriebsausgaben ausdriicklich anerkannt sind. Sobald die Gesellschaft ,Schenken & Genie-
Ren“ Hyner & Hyner GbR erkennen kann, dass ihre Bedenken und Anregungen eine Umsetzung
finden und damit die befiirchtete Kunden- und Umsatzverlagerung nicht stattfindet, wird sie in
Rockenhausen wieder eine Geschaftstatigkeit aufnehmen und das zur Verfligung stehende Ge-
schéftslokal, fiir das bereits jetzt Aufwendungen stattfinden, ausdriicklich nutzen. Ausreichendes
und qualifiziertes Personal steht in Rockenhausen wegen dem allseits bekannten Personalab-
bau eines bedeutenden Unternehmens zur Verfligung.

(b) Nach dem Landesentwicklungsprogramm sind die Ansiedlung und die Erweiterung groRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten

Bereichen, d.h. in Innenstédten und Stadt- und Stadtteilzentren, zul&ssig.
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(c) Im Hinblick auf die geplanten MaRnahmen in der Kaiserslauterer Stralte stellt die SGD Siud als

Obere Landesplanungsbehdérde bisher fest, dass der Standort fiir den geplanten Lebensmittel-
vollsortimentmarkt nicht in diesem innerstédtischen Versorgungsbereich liegt. Wértlich: ,Damit
ist an diesem Standort ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit innenstadtrelevantem Sorti-
ment nicht zulassig.” Weiter wird von der SGD Sid ausgefithrt, dass der bestehende
Lebensmittelmarkt bereits groRflachig sei. Bestehende Betriebe hitten grundsétzlich Bestands-
schutz. Dieser Bestandsschutz lieRe (iblicherweise — etwa zur Modernisierung- eine gewisse
Vergréerung der Verkaufsflache zu. Eine VergroRerung der bestehenden Verkaufsfliche — wie
im vorliegenden Fall — um etwa ein Drittel Gberstiege jedoch diesen Spielraum bei weitem. Die
SGD Sid als Obere Landesplanungsbehérde hat sodann noch einmal in einem Abstimmungs-
termin mit der Stadt ROK erklart: ,... dass sie der Argumentation der Stadt Rok nicht folgt und
den Einwand gegen das Planvorhaben weiterhin aufrecht erhélt." Als Konsens wurde nun ver-
einbart, dass der zentrale bzw. innerstadtische Versorgungskern per (Satzungs)Beschluss von
Seiten des Stadtrates ROK auf die Teilbereiche A, B und C des Bebauungsplanes ,Kaiserslaute-
rer StraRe“ auszudehnen wére. Der Sondergebietsstandort sowie der daran angrenzende
Planbereich, der als potentieller Fachmarktstandort gilt, sollen damit von Rechtswegen als st&d-
tebaulich integriert anzusehen sein. Dieser ,Konsens®, der sich aktuell wieder findet, wird als
~-Umgehungshandlung” angesehen, der von keinerlei materiellen Gegebenheiten getragen ist.
Ohne juristische Vorbildung kénnte der eine oder andere auch von ,Rechtsbeugung” sprechen.
Die im neuen Ubersichtsplan dargesteliten Nutzungen, die bisher bereits eine Verbindung zum
Innenbereich hergestellt hdtten, sind in keiner Weise in der Lage, dies auch nur anndhernd ma-
teriell zu begriinden. Der ganze jetzige Verfahrensablauf ist darauf getrimmt, eine formale
»Anbindung“ an den Innenbereich herzustellen, die sich tatséchlich von der Ortlichkeit und dem

bisherigen Nutzungsverhalten heraus in keiner Weise begriinden l&sst.
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Empfehlung zur Abwéagung:

(a)

(b)

Zur Kenntnis genommen. Entsprechend der ortsiiblichen Bekanntmachung zur erneuten Offen-
lage des BPL ,Kaiserslauterer Stralle" vom 22. Oktober 2009 waren in der Zeit vom 30. Oktober
2009 bis zum 12. November 2009 gemaR § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB nur Stellungnahmen zu den
gednderten oder ergénzten Teilen des o.g. Planentwurfs abzugeben. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Kaiserslauterer Strale” erfolgt unter Beriicksichtigung aller gesetzlicher
Vorschriften, insbesondere den Vorgaben des Baugesetzbuches in der aktuell giiltigen Fassung,
und orientiert sich an stadtentwicklungspolitischen Gesichtspunkten, die bspw. in Anlehnung an
die Ergebnisse des stadtischen Einzelhandelskonzeptes, der Auswirkungsanalyée zu Vorhaben
in der Kaiserslauterer StraRe (beides: Markt und Standort GmbH, Erlangen, 31. Oktober 2008)
und im Rahmen der behérdlichen Abstimmung gemaR § 4 ff. BauGB formuliert wurden. Die Un-
ternehmensfilhrung und die rdumliche Geschéaftsaufteilung der Hynner & Hynner GbR,
Rockenhausen/Kaiserslautern sind hierfiir vordergriindig nicht maRgeblich. Eine kontrollierte Be-
lebung bzw. Stérkung des Einzelhandelsstandortes Rockenhausen, wie sie hier vor allem mit der
Ausweisung der Sondergebietsflache ,Lebensmittelvollsortimentsmarkt” in Verbindung gebracht
wird und nach gutachterlicher Einschétzung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche erwarten l&sst, stellt einen bedeutenden Entwicklungspunkt fiir
das Mittelzentrum dar, um notwendige qualitative und quantitative Veranderungen in der stédti-
schen Versorgungsstruktur zu ermdglichen sowie neue Entwicklungsméglichkeiten, auch fur die
Privatwirtschaft, zu 6ffnen.

Zur Kenntnis genommen. Ziel 58 und 59 des LEP IV sollen die Funktionsfahigkeit und Attraktivi-
t&t der zentralen Orte sichern und stirken. Die stadtebauliche Integration von
Einzelhandelsansiedlungen soll die Schwachung der Innenstéadte vermeiden, weshalb groRfla-
chige Einzelhandelsprojekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen zugelassen werden. Diesen Zielsetzungen wird der Bebauungsplan ge-
recht.

Zur Kenntnis genommen. Die Erweiterung des Innerstadtischen Versorgungskerns entspricht
inhaltlich den Aussagen des Rockenhausener Einzelhandelskonzeptes (S. 40 ff.), der eine Kon-
zentration der Einzelhandelsentwicklung im Bereich der Nahversorgungslage ,Kaiserslauterer
Strae Nord" vorsah und hier eine dementsprechende Entwicklungsachse als stédtebaulich in-
tegrierten Bereich auswies. Auch die ,Auswirkungsanalyse tber die Ansiedlungsiberlegungen in
der Kaiserslauterer Strae” bewertete die Nahe des Standortes zu den umliegenden Wohnge-
bieten sowie zum damaligen innerstadtischen Versorgungskern der Stadt Rockenhausen
(Distanz zwischen 400 — 800 m) als stadtebaulich integrierte Lage (ff. S. 13, 17), da sich der

Standort in die vorhandene Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur einordnen lieR.
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Die Erweiterung des Innerstidtischen Versorgungskerns erfolgte somit nicht aus lediglich for-
melirechtlichen Griinden, sondern orientierte sich an der tatsichlichen Auspragung des
Standortes. Hervorzuheben ist auch, dass die fiir das Bebauungsplanverfahren maRgeblichen
regionalplanerischen Instanzen, d.h. die Untere Landesplanungsbehérde (Kreisverwaltung
Donnersbergkreis) und die regionale Planungsgemeinschaft (Planungsgemeinschaft Westpfalz)
Uber die Vorgehensweise der Stadt Rockenhausen informiert wurden und ihr Benehmen, wie
auch in der aktuellen Behérdenanhérung geman § 4a Abs.3 Satz 2 BauGB, erteilt haben. Die
Behauptung, dass hier von einer ,Rechtsbeugung” zu sprechen wiére, entbehrt jeglicher Grund-

lage und ist zuriick zu weisen.

Anregungen sind:
X beriicksichtigt [J]  durch Plandnderung/-ergénzung beriicksichtigt
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Rockenhausen den. WMKWQ
Fir die Stadt

" Karl-Heinz Seebald
_Stadtbiirgermeister

------------ B e oaa AT s s AR EEEEEENERENENRER O
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Anhang: Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat von Rockenhausen hat am 19.09.2007 die Anderung dieses Bebauungsplanes
beschlossen (§ 2 BauGB).

2. Der Beschluss, diesen Bebauungsplan aufzustellen, wurde ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2
Abs. 1 Satz 2 BauGB).

3. Die vorgezogene Beteiligung der Offentlichkeit an dieser Bebauungsplanung gemaR § 3 Abs.
1 BauGB wurde in Form der Bekanntmachung durchgeflhrt. Der Planentwurf lag anschlie-
Rend vom 20.02.2009 bis 19.03.2009 zur Einsichtnahme und Erérterung offen. Aus der

Blrgerschaft wurde 1 Stellungnahme zu dem Planentwurf vorgetragen.

4. Die Behorden und Stellen, die Trager tffentlicher Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben
vom 10.02.2009 bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB). 31 die-
ser Beteiligten haben Stellungnahmen abgegeben, die vom Stadtrat in seiner Sitzung am
07.05.2009 gepriift und entschieden wurden.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieflich den planungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen textlichen Festsetzungen, der Begriindung und dem Umweltbericht hat in der Zeit
von 22. 05. 2009 (Freitag) bis einschlieBlich 22. 06. 2009 (Montag) &ffentlich ausgelegen (§
3 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Ort und Dauer der Auslegung wurden am 14. Mai 2009 ortsiiblich
bekannt gemacht (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Die nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligten T6B wurden mit Schreiben vom 15. Mai 2009 von der
offentlichen Auslegung benachrichtigt (§ 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB).

Wahrend der Auslegung gingen 12 Anregungen ein, die vom Stadtrat in seiner Sitzung am
08.10.2009 geprift und entschieden wurden.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB, die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die 6f-
fentliche Auslegung des Planentwurfes geméaR § 3 Abs. 2 BauGB haben gemaR § 4a Abs. 2
BauGB gleichzeitig stattgefunden.

6. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB ist der Entwurf des Bauleitplans, wenn er nach dem Verfahren
nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 BauGB geéndert oder erganzt wurde, erneut auszulegen
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und die Stellungnahmen sind erneut einzuholen. Dabei waren nur zu den geénderten oder
erganzten Teilen Stellungnahmen abzugeben. Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB wurde vom 30. Oktober 2009 bis zum 12. November 2009 durchgefthrt und
am 22. Oktober 2009 6&ffentiich bekannt gemacht. Die Behérden und Stellen, die Trager 6f-
fentlicher Belange (T6B) sind, wurden mit Schreiben vom 19. Oktober 2009 bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beteiligt (§ 4 BauGB).

7. Der Stadtrat hat am 14.12.2009 diesen Bebauungsplan einschlieflich den planungsrechtli-
chen und bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen und der Begriindung mit
Umweltbericht sowie zusammenfassener Erklarung als Satzung beschlossen (§ 10 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 24 GemO und § 88 LBauQ).

Rockenhausen, den X4, 07“40’0

Fir, die Stadt Rockenhausen:

Karl-Heinz Seebald
Stadtblirgermeister
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8. Ausfertigung des Bebauungsplanes:

Der Bebauungsplan bestehend aus Planurkunde vom November 2009, den textlichen Festset-
zungen, der Begrindung mit Umweltbericht und der zusammenfassenden Erkléarung stimmt in
allen seinen Teilen mit dem Willen des Gemeinderates Uberein. Das fiir die Satzung vorge-
schriebene gesetzliche Verfahren wurde eingehalten. Die Satzung wird hiermit ausgefertigt und

die Verkiindung im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Rockenhausen angeordnet.

9. Der Satzungsbeschluss wurde gemaf § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB am 1.05. 85010 orts-
Ublich bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten (§
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Rockenhausen, den 11‘ 04. 5401'0

Eiirdie-Stadt Rockenhausen:

Karl-Heinz Seebald
Stadtbirgermeister

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "Kaiserslauterer Strafe" in der
Stadt Rockenhausen ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der derzeit gliltigen Fassung, sowie die Baunutzungsver-
“ordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132)
und die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Ingenieurbiiro Monzel-Bernhardt, 67806 Rockenhausen, Morbacherweg 5,Tel.06361/9215-0, Fax 06361/921533
P:AAbt3\Projekte\R 08 119 Rockenhausen BPL Kaiserslauterer Strae\endgiiltige Planfassung\Eri-2009-11-30 Begr mit
Umweltbericht.doc
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A Auswirkungsanalyse liber die Ansieldungsiiberlegungen bzw. Verlagerung von
Fachmarkten

A.1 Methodik

Fir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Arbei-
ten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsberei-
chen, etc.) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region erfor-
derlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevan-
ten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse Uber die methodischen Anséatze und die
verwendeten Modellparameter.

A.1.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevélkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem &rtlichen einzelhandelsrelevanten Kautkraftniveau
ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Hohe des durchschnittlich verfiigba-
ren Einkommens, relativiert um einzelhandelspezifische Korrekturrechnungen.

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedli-
chen Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&l) regelmaBig erfasst werden.

Siehe auch: Einzelhandelskonzept 2008 Kapitel D.1

A.1.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstandige Erhebungen der maBgeblichen An-
bieter im Stadtgebiet von Rockenhausen. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum anséssigen groBe-
ren Einzelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die Verkaufsflachen-
gréBen der fr die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten
Betriebes sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den gréBeren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
gebiet.

Aufgrund des abgegrenzten Einzugsbereiches und der erwarteten Umsatzherkunft des Projekts, wurden die
folgenden Innenstadt- und Nahversorgungszentren in die Untersuchung der Zentrenrelevanz einbezogen:

e Rockenhausen

Innerhalb der oben genannten Orte wurde eine Erhebung aller Lebensmittelbetriebe nach Standort, Verkaufs-
flache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte
sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird
bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung
separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder auch eine standortbasierte
Auswertung vorgenommen werden.

Dariiber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches alle, fiir die Sortimentsstruktur des Vorhabens maB-
geblichen Einzelhandelsbetriebe auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im
Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen.

Siehe auch: Einzelhandelskonzept 2008 E.2

! Beispielsweise ergeben sich aus hoheren Einkommen nicht zwangslaufig héhere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung
hat sich seit einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumsétze. Diese Tendenzen sind nach Bedarisgrup-
pen unterschiedlich.



A.1.3 Simulationsmodell

A.1.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend flir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwi-
schen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in
Ihrer Gesamtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der réumlichen Interaktion ist dabei neben
der mathematischen Umsetzung von Attraktivititen (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch Distanz-
widersténde, die den Aufwand der Raumiiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken darstellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansétze, fiir
die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellan-
satze fir die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu Differenzierun-
gen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufs-
beziehungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend diffe-
renzierte warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte Kalib-
rierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelméBiger
Auswertungen von Verbraucherpanels (F&l, Niirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des
.Huff-Modells* sondern werden, &hnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Modellum-
gebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der jeweils
vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren Um-
satzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende oder
durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.

lterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewiinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden
kann.

A.1.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zundchst die Realitat so gut

wie moglich abzubilden. Um die Komplexitit des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter
beschrankt. Somit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Mo-

dell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Beriicksichtigung des Einkommensniveaus
Réumliche Differenzierung (Marktzellen) abh&ngig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umséatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Differenzierung nach Sortimentsgruppen

Differenzierung nach Standortqualitat und Erreichbarkeit (nach Checkliste)
Differenzierung nach Angebotsattraktivitat (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsgebiet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflisse, etc.)

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Mo-
dellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen veréndert.
Auch verandert sich die Distanzsensitivitdt in Abhdngigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur
(z.B. Verdichtungsraume, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unter-
schiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter (,Heimvorteil* wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in Pfalz, Max
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Bahr in Hamburg, Mébel Héffner in Berlin, etc) werden beriicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von
der Projekt- und Wettbewerbsstruktur kénnen weitere Parameter ber{icksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet kénnen in das Modell einbezogen werden und deren zu er-
wartende Auswirkungen integriert werden.

A.1.4 Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unveranderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies filhrt zu verdnderten Umsétzen bei allen Anbietern im
Untersuchungsraum. Das AusmaB der jeweiligen Umsatzverdnderungen bei den ansdssigen Anbietern ist von
der regionalspezifischen- und Standortattraktivitat, GréBe sowie Verbraucherakzeptanz einerseits und dem
entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbraucher-
wohnort und bisher aufgesuchte Anbieter andererseits abhéngig. In der Regel sind dabei kleinere, vom Projekt
weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gelegene, gréBere Anbieter. Die Zentren werden in ihrer
Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.

A.1.5 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maBgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Defi-
nition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Modells
bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen
Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitat im Untersuchungsbereich.

A.1.5.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit, der unmittelbaren N&he zur Innenstadt
und aufgrund der ErschlieBung von Wohnstandortlagen als glinstig zu bewerten.

Die Sortimente der geplanten Betreibers konzentrieren sich auf Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und
Hausratartikel. Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region, kann die
Reichweite als relativ stark angenommen werden.

A.1.5.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmaB der Sortimentsiiberschneidun-
gen einerseits und durch die Betriebsform anderseits®. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher
oder ahnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren®. Bei ,systemgleichen** Wettbewerbern wird von
einem HéchstmaB an Sortimentsiiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wett-
bewerber verlieren demnach die hdchsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. MaBgeblich
fur die Starke der Wettbewerbswirkung sind das AusmaB der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit
des Konzeptes.®

2 Dariiber hinaus spielen nattirlich alle genannten Modellparameter eine Rolle.
® Der Begriff ,Systemgleiche Konkurrenz* steht fir dieses allgemein anerkannte Faktum.
* Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

® Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung beriicksichtigt.
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A.1.5.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanz(iberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrge-
nommen. Fiir die Nahversorgung sind gréBerer Distanzen mit hGherem Gewicht zu belegen, als fir den aperio-
dischen Bedarf®.

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitit vorgenommen. Im vorlie-
genden Fall ist von einer insgesamt hoheren Distanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da im Verdich-
tungsraum die Wettbewerbsdichte’ relativ hoch ist und deshalb die Uberwindung gréBerer Distanzen nur bei
sehr starken ,Magnetwirkungen® bestimmter Anbieter erfolgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine
grdBeren Effekte flr das untersuchte Projekt bringt.

A.2 Untersuchter Standort und geplantes Projekt

A.2.1 Standorte

Die unmittelbare Nachbarschaft der Grundstiicke ist durch Gewerbe und vereinzelt Wohnen geprégt. Gleichzei-
tig ist die fuBlaufig erreichbare Umgebung des Standortes Uiberwiegend durch Einzelhandel und Wohnnutzung
gepragt, so dass fiir diesen Bereich eine Nahversorgungsfunktion durch das Projekt Ubernommen wird. Ebenso
ist eine fuBlaufige Anbindung an den innerstédtischen Versorgungskern gegeben.

Abbildung 1 Untersuchter Standort

LEGENDE

Innerstadtischer
Versorgungsbereich

E:l Projektstandort

N

Stand: Septe mber 2008 A

% Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es ermdoglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.

7 Anzahl der Wettbewerber je Raumeinheit.



A.2.2 Projektbeschreibung

Fiir das Projekt sind folgende Verkaufsflachen und Sortimente geplant. Es ist festzuhalten, dass es sich bei
dem geplanten Rewe-Verbrauchermarkt um eine Umsiedlung eines bestehenden Marktes handelt. Fol-
gende Betriebe kdnnen daher zugrunde gelegt werden:

Tabelle 1 Mégliche Sortimente und Absatzformen

Einzelbetriebe Fléche Food Flache Non-Food
[in qm] [in qm]
Rewe — Verbrauchermarkt 1.350 150
Getrankefachmarkt 700
Drogeriefachmarkt 500
Bekleidungsfachmarkt 550
Schuhfachmarkt 500
Mébel- und Einrichtungsfachmarkt 800
Summe 2.050 2.550

In der folgenden Tabelle werden die Randsortimente (Aktionswaren) im geplanten Verbrauchermarkt aufgefihrt:

Tabelle2 Randsortimente im Lebensmittelmarkt

Hauptwarengruppe

Randsortimente (Aktionsware)

Haustextilien

Bettwaren, Haus- und Tischwéische (Bade-, Geschirr-, Gla-
sertlicher, Badezimmergarnituren, Tischdecken, Servietten,
Bettwésche)

Heimtextilien

Gardinen, Dekostoffe, Vorhdnge, Kissen, dekorative Decken,
Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen

Keramik und Glaswaren, Hausrat

Feinkeramik und Glaswaren fiir den Haushalt, Ziergegensténde
aus Porzellan, Steingut, Steinzeug und Glas, Haus-
haltsgegenstiande aus Kunststoff

Schuhe

Damen- und Herrenschuhe, Kinderschuhe

Sport- und Freizeitartikel

Campingartikel, Spielwaren, Kfz-Zubehdr, Fahrradzubehér

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Seifen, Parfum, Waschmittel, Reinigungsmittel

Elekiro

Braune Ware, Computer, Telekommunikation, Zubehér

Bekleidung

Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung

Die genannten Randsortimente des Verbrauchermarktes sind im Wesentlichen als zentrenrelevant einzustufen.
Sie werden auf rd. 150 qm Verkaufsfléche gefiihrt und wechseln in der Regel zweimal wéchentlich. Die in den

einzelnen aufgefiihrten Sortimentsgruppen erzielten zentrenrelevanten Umsétze sind letztlich aufs Jahr gerech-
net so gering, dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Stadtzentrum von Rockenhausen vornherein

auszuschlieBen sind.




A.2.3 Einordnung in das Zentrengefiige der Stadt Rockenhausen

Der untersuchte Standort liegt siidlich der Innenstadt Rockenhausens (Distanz ca. 300 bis 800 m). Er wird die
Nahversorgungssituation in der Innenstadt deutlich verbessern. Die Innenstadt von Rockenhausen bildet den
gréBten zusammenhangenden Einkaufsbereich der Stadt Rockenhausen. Flachenintensive Betriebe finden sich
jedoch auch auBerhalb des innerstédtischen Versorgungszentrums. Aufgrund der geringen lokalen Potenziale
und der bereits hohen Kaufkraftbindung beim kurzfristigen Bedarf sind stadtebaulich schadlicher Auswirkungen
auf die Innenstadt und die Nahversorgungszentren nicht auszuschlieBen!

Abbildung 2 Stadtebauliche Einbindung
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A.3 Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse fiir das geplante Projekt beinhaltet zunachst die Darstellung und Bewertung der Be-
standssituation in Rockenhausen. Zun&chst jedoch wird der zu erwartende Einzugsbereich des Projekies erar-
beitet und in seinen Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen werden die
Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen) dargestellt und als Kautkraftstréme
quantifiziert.

In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstréme ermittelt, die durch das zu pri-
fende Projekt verursacht werden.

Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromveranderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und
der Einfluss der akiuellen Planungen in der Region und in Rockenhausen bewertet.

A.3.1 Einzugsbereich des Projektes

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abh&ngig von der Angebotsstruktur des Projektes, die bereits
beschrieben wurde und zum anderen von der Verkehrslage und der Erreichbarkeit fir die Verbraucher. Die
Standortlage des Projektes ist zweifellos ausgezeichnet, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen. Darliber
hinaus handelt es sich um einen bereits frequentierten Einzelhandelsstandort, von dessen Bekanntheit das
Projekt sicher profitieren wird.

Die drei Zonen des Projekteinzugsbereiches stehen fiir die unterschiedlich starke Marktausschépfung des Pro-
jektes im Einzugsbereich. Die hdchsten Marktanteile kann das Projekt in der Zone 1 (Stadt Rockenhausen)
erzielen.

Bei der Zone 2 und 3 handelt es sich lediglich um den erganzenden Einzugsbereich des Projektes. Die zu er-
wartenden Marktanteile sind als deutlich niedriger als aus dem Kerngebiet (Zone 1) anzusetzen.

Abbildung 3 Einzugsbereich des Projektes
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A.3.2 Marktpotenzial

Das Kapitel Marktpotenziale wurde bereits eingehend in der Einzelhandelsstrukturanalyse bearbeitet.

Insgesamt stehen folgende Marktpotenziale zur Verfligung:

Tabelle 3 Projekirelevante Marktpotenziale

Sortiment Potenzial Potenzial
in Zone 1 in Zone 2 und 3
[in Mio. Euro] [in Mio. Euro]

Nahrungs- und Genussmittel 9,2 35,1
Drogeriewaren 3,4 12,8
Textilen 3,2 12,1
Schuhe 0,6 2,1

Mébel und Einrichtungsgegenstande 3,5 13,3

A.3.3 Regionaler Wettbewerb

Abbildung 4 Regionaler Wettbewerb
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A.4 Die Kaufkraftstrome und die erwarteten Veranderungen
A.4.1 Der 0-Fall (Status Quo)

A.4.1.1 Kaufkraftstréme am Standort Rockenhausen

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kénnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbe-
reich des Projektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Rockenhausen werden die Kaufkraftstrome
aus der Perspektive des Rockenhausener Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der
Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitét, keine bilanzierten Berechnungen vorge-
nommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstand-
orten die Strédme (Zuflisse und Abfliisse der Kaufkraft) simuliert.

A.4.1.1.1 Periodischer Bedarf

Die Kaufkraftstréme fUr den taglichen Bedarf setzen sich aus den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheits- und Kérperpfiegeartikel zusammen. Auf den periodischen Bedarf entféllt mehr als ein
Drittel der gesamten Einzelhandelsausgaben, was zu hohen Quantitaten sowohl beziiglich der Kaufkraft als
auch der Umsétze fUhrt.

A.4.1.1.2 Aperiodischer Bedarf

Die Kaufkraftstréme fiir den aperiodischen Bedarf innerhalb der geplanten Projektstruktur setzen sich aus den
Sortimentsgruppen Bekleidung, Hausrat und Mébeln zusammen.

A.4.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage fir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu priifenden Projektes
sind die dargestellten Kaufkraftstrdme in Rockenhausen. Auf Basis der hohen Kaufkraftverluste in Rockenhau-
sen werden die Wirkungen des Projektes ermittelt. Die Verdnderung der Kaufkraftstrdme fihrt dabei zu Um-
satzumienkungen, die fiir die betroffenen Einzelhandelsstandorte gepriift und gutachterlich bewertet werden.

A.4.2.1 Projekt

Das Projekt wurde bereits erlautert und die zugrunde liegenden Verkaufsflachen- und Sortimentskonzepte be-
schrieben. Im Folgenden werden die zu erwartenden Projektumsétze fir die Verkaufsflachenerweiterung ermit-
telt und die erzielten Marktanteile dargestellt.

Tabelle 4 Projekt, geplante Sortimente und Umsatzerwartung

Einzelbetriebe Sortiment Erwarteter
Umsatz

in Mio. Euro
Verbrauchermark mit Getrankemarkt® Nahrungs- und Genussmittel 3,7
Drogeriefachmarkt Drogeriewaren 1,6
Bekleidungsfachmarkt Bekleidung 1,3
Schuhfachmarkt Schuhe 1,1
Mdobel- und Einrichtungsfachmarkt Mébel, Einrichtungsbedarf, Teppiche 1,1
Summe — 6,9

Im Folgenden werden die zu erwartenden Marktanteile der einzelnen Fachmérkte und deren Verteilung auf die
Zonen des Einzugsbereiches dargestellt.

8 Erweiterung des bestehenden Rewe um 1.000 Quadratmeter Verkaufsflache.
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Tabelle 5 Marktanteile Nahrungs- und Genussmittel

Potenzial Marktanteil
in Mio. Euro in %
Zone 1 9,2 13,9
Erganzungsbereich 35,1 9,9

insgesamt betrachtet erreichen der Verbrauchermarkt und der Getrankefachmarkt keine dominierende Stellung.
Die héchsten Marktanteilsquoten innerhalb des Untersuchungsraumes liegen bei 13,9%!

Tabelle 6 Marktanteile Drogeriewaren

Potenzial Marktanteil
in Mio. Euro in %
Zone 1 3.4 19,6
Erganzungsbereich 12,8 7,7

Mit maximalen Marktanteilen von 19,6% erreicht der geplante Fachmarkt eine héhere Bedeutung innerhalb des

Untersuchungsgebietes.

Tabelle 7 Marktanteile Bekleidung

Potenzial Marktanteil
in Mio. Euro in %
Zone 1 3,3 21,3
Erganzungsbereich 12,0 5,0

Mit maximalen Marktanteilen von 21,3% erreicht der geplante Fachmarkt eine markante Position innerhalb des

Untersuchungsgebietes.

Tabelle 8 Marktanteile Mobel/Einrichtungsbedarf

Potenzial Marktanteil
in Mio. Euro in %
Zone 1 3,5 3,0
Ergénzungsbereich 13,3 3,5

Mit maximalen Marktanteilen von 3,0% erreicht der geplante Fachmarkt keine dominierende Stellung innerhalb
des Untersuchungsgebietes. Ein Grund ist ein komplettes Fehlen von systemgleichen Wettbewerbern in Ro-
ckenhausen.

Tabelle9 Marktanteile Schuhe

Potenzial Marktanteil
in Mio. Euro in %
Zone 1 0,6 70,9
Ergdnzungsbereich 2,1 50,2

Mit maximalen Marktanteilen von liber 70%% erreicht der geplante Fachmarkt eine deutlich dominiernede Posi-
tion innerhalb des Untersuchungsgebietes.
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A.5 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt

Auf der Grundlage der nun umfassend beschriebenen Untersuchungen und Umsatzerwartungen kann nun die
eigentliche Vertraglichkeitsuntersuchung fiir die Innenstadt von Rockenhausen beginnen.

A.5.1 Bewertung der Sortimentsstruktur

Die Sortimente des geplanten Lebensmitteldiscounters und des Getrankefachmarktes sind in inrem Kernsorti-
ment als nahversorgungsrelevant einzustufen. Die Sortimente des Bekleidung- und Schuhfachmarktes sind
ebenfalls als zentrenrelevant zu werten.

Der geplante Einzelhandelsstandort kann einen nicht unerheblichen Beitrag leisten, um die derzeit abflieBende
Kaufkraft an den Standort Rockenhausen zuriickzuholen.

Durch die neuen Verkaufsflaichen kann der anséssigen Bevolkerung eine hdhere Auswahl und eine breitere
Produktpalette angeboten werden. Zusatzlich dazu wird mit dem Fachmarkt fiir Schuhe eine bis dato nicht an-
gebotenes Sortiment nach Rockenhausen geholt.

A.5.2 Stadtebauliche Integration der Standorte

Die untersuchten Standorte grenzen an die Wohngebiete der Stadt Rockenhausen an und sind fuBlaufig er-
reichbar. Der Standort ordnet sich in die vorhandene Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur ein und kann als
integriert bewertet werden.

Durch den Anschluss an den innerstadtischen Versorgungskern sowie an Wohngebiete ist das stédte-
bauliche Integrationsgebot eingehalten (vgl. Abbildung 2 Stadtebauliche Einbindung).

A.5.2.1 Stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentren

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralrtlichen Versorgungskerns bzw. der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren wird regelmaBig vermutet, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Einzelhan-
delsprojekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen. Dies wird regelmaBig vermutet, wenn
bei zentren- und nahversorgungsrelevantien Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei nicht zentrenrele-
vanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist’. Allerdings handelt es sich
hier nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fiir jeden Einzelfall sind die Vertraglich-
keitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten. Im Falle von Rockenhausen spricht nichts dagegen, die h&ufig
verwendete Schadlichkeitsgrenze von 10% anzuwenden. Dies ist vor allem mit den gesunden und vielfaltigen
Strukturen in der Innenstadt Rockenhausens zu begriinden.

A.5.2.1.1 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, periodischer Bedarf

Im Folgenden werden die Umsatzverteilungen nach Zonen dargestellt und auf die stadtebauliche Vertraglichkeit
bewertet. Die Grundlage bildet, wie bereits erlautert die Abgrenzung des Einzugsbereich, sowie Nachfrage- und
Angebotsstrukturen. Auf der Basis dieser Analysen wird die Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbezie-
hungen) erstellt und als Kaufkraftstrdme quantifiziert. Ebenso werden die rdumlichen Auswirkungen (Umsatz-
umlenkungen in Tabellen 10 und 11) mittels Simulationsrechnungen anhand der Verénderungen der Kaufkraft-
strdbme ermittelt, die durch das zu priifende Projekt verursacht werden.

® Quelle: Cemmerer, Bender, Linz, Gemeindebrief, Sonderheft Planung und Zulassung von Einzelhandelsbetrieben, Freiburg i. Br. April
2005, Seite 8 ff
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Tabelle 10 Umsatzumlenkungen in Rockenhausen (Nahrungs- und Genussmittel)

Umsatzum-

Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote
Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Rockenhausen 0,9 0,1 9,2
restliches Rockenhausen 21,8 2.1 9,7
Gesamt 22,7 2,2 9,6
Erganzungsbereich,
diffuser Bereich und Riickfliisse 1,5
Summe 3,7

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestelit

Die hdchsten Umlenkungsqguoten werden in der AuBenstadt von Rockenhausen (in erster Linie bei den system-
gleichen Wettbewerbern Aldi, Lidl, Penny und Edeka) erreicht. Dort entstehen 8,7% Umsatzverlagerung durch
das neue Projekt. Damit liegt das Projekt aber deutlich Uber der als stadtebaulich schédlich angesehen Grenze
von 10%. Auch in der Innenstadt in Rockenhausen werden Umsatzumlenkungsquoten von rund 9,2% erreicht.
Damit sind allerdings keine stadtebaulich schadlich Auswirkungen zu erwarten!

Tabelle 11 Umsatzumlenkungen in Rockenhausen (Drogeriewaren)
Umsatzum-
Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote

Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Rockenhausen 3,6 0.4 9.8
restliches Rockenhausen 0,7 il 9.7
Gesamt 4,3 0.4 9,8
Erganzungsbereich,

diffuser Bereich und Riickfliisse 1,2

Summe 1,6

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestellt

Aufgrund der knappen Potenziale im Untersuchungsgebiet fallen die Umsatzumlenkungsquoten leicht hoher
aus. Eine Strukturschadigung ist jedoch auch in der Sortimentsgruppe Drogeriewaren auszuschlieBen. Die Um-
satzumlenkungsquoten von 9,8% zeigen einen schirferen Wettbewerb sind aber stédtebaulich als unbedenk-

lich einzustufen.
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A.5.2.1.2 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, aperiodischer Bedarf

Tabelle 12 Umsatzumlenkungen in Rockenhausen (Bekleidung)

Umsatzum-
Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote

Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Rockenhausen 2,6 0,2 7,4
restliches Rockenhausen 2.9 0,3 9,9
Gesamt 5,5 0,5 9,8
Ergénzungsbereich,
diffuser Bereich und Riickfliisse 0,8

1,3

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestelit

Die héchsten Umlenkungsquoten werden im AuBenbereich (Kaisersiauterer StraBe mit kiK und NKD) erreicht.
Dort entstehen 9,9% Umsatzverlagerung durch die die Ansiedlung des Projektes. Auch hier bleibt das Projekt
unter der als stadtebaulich schadlich angesehen Grenze von 10%.

Die Ansiedlung erreicht die kritischen Umsatzumlenkungsgrenzwerte von 10% im Einzugsgebiet bei

weitem nicht, so dass man negative stédtebauliche Auswirkungen ausschlieBen kann.

Tabelle 13 Umsatzumlenkungen in Rockenhausen (Mobel und Einrichtungsbedarf)

Umsatzum-

Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote
Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Rockenhausen 0,1 -* 3.1
restliches Rockenhausen 0,2 - 3.5
Gesamt 0,3 -* 3,2
Erganzungsbereich,
diffuser Bereich und Riickfliisse 1,1
Summe 1,1

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestellt

Die héchsten Umlenkungsquoten werden in der AuBenstadt von Rockenhausen erreicht. Dort entstehen 3,5%
Umsatzverlagerung durch die die Ansiedlung des Projektes. Hier bleibt das Projekt unter der als stadtebaulich

schadlich angesehen Grenze von 10%.

Die Ansiedlung erreicht die kritischen Umsatzumlenkungsgrenzwerte von 10% im Einzugsgebiet bei

weitem nicht, so dass man negative stiadtebauliche Auswirkungen ausschlieBen kann.

Vielmehr kommt es zur SchlieBung einer Versorgungsliicke durch die Ansiedlung eines Mébel- und Einrich-
tungsfachmarktes (bsp. D&nisches Bettenlager).

15




Tabelle 14 Umsatzumlenkungen in Rockenhausen (Schuhe)

Umsatzum-

Umsatz Status Quo Umsatzverlust lenkungsquote
Gebiet in Mio. Euro in Mio. Euro in %
Innenstadt Rockenhausen 1,0 0,6 58,0
restliches Rockenhausen -* -* 42,0
Gesamt 1,0 0.6 57%
Erganzungsbereich,
diffuser Bereich und Riickfllisse 0,5
Summe 1,1

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestellt

Die héchsten Umlenkungsquoten werden in der Innenstadt von Rockenhausen erreicht. Dort entstehen tber
50%% Umsatzverlagerung durch das neue Projeki. Damit liegt das Projekt aber deutlich Gber der als stédtebau-
lich schédlich angesehen Grenze von 10%.

Damit sind stédtebaulich schédlich Auswirkungen zu erwarten!
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A.6 AbschlieBende Bewertung

Das Projekt in Rockenhausen ist in der begutachteten Version als stadtebaulich vertréglich einzuschétzen.
Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstandorte und -zentren im Einzugsbe-
reich sind in nicht ermittelt worden!

Vertrégliche Flichen (maximal):

Verbrauchermarkt 2.000 gm Verkaufsflache
Getrénkefachmarkt 700 gm Verkaufsflache
Drogeriefachmarkt 500 gm Verkaufsflache
Bekleidungsfachmarkt 550 gm Verkaufsflache
Mébel- und Einrichtungsfachmarkt 800 gm Verkaufsflache
Schuh“fachmarkt" 100 gm Verkaufsflache

Die begutachteten Flachengréen der Markte sind fiir Rockenhausen als st&dtebaulich vertraglich einzustufen!

Das Projekt unterstiitzt die Bemihungen der Stadt Rockenhausen der Wohnbevélkerung ausreichend Versor-
gungsstandorte und eine ausgewogene und attraktive Angebotspalette zu bieten. Die Bewertung der Sorti-
mentsstruktur fallt positiv, weil strukturstirkend, aus!

Der Standort ist aufgrund seiner Ndhe zu den umliegenden Wohngebieten sowie zum zentralen Versorgungs-
kern (Distanz zwischen 400 und 800m) als stédtebaulich integriert einzustufen!

Durch das Projekt kdnnen die Kaufkraftabfliisse reduziert werden und die Kaufkraftbindung verstérkt werden.

Das Rockenhausener Einzelhandelskonzept wird durch das Projekt nicht unterlaufen. Die Standortgemein-
schaft der Einzelbetriebe flhrt nicht zu einer Dominanz gegeniiber den anderen vorhandenen Versorgungs-
standorten. Die Zentrenordnung gerat durch das geprifte Projekt nicht in ein Ungleichgewicht!

Es sind keine negativen, stidtebaulichen Auswirkungen auf die Rockenhausener Innenstadt
oder die Nahversorgungslagen bei der Entwicklung des Standortes mit den oben genannten
Flachenbegrenzungen zu erwarten.
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B Anhang
B.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschéft mit weniger als 400 am Verkaufsflche, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen iiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betrégt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit
ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 800 qm
ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedie-
nung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn Uberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das
Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groBilachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI KéIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Uberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflichenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfldche von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI K&In), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groBflachiger Einzelnandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
liberwiegend Non-Food Giter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Ga-
stronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufs-
flache von mindestens 3000 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein gréBerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GréBe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsfléche.

Fachgeschéft

Ein Fachgeschatft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groBer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geh6-
ren zum Serviceumfang. Die GréBe von Fachgeschifien liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groBflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mdbel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mébelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. libersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkityp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elekirofachmérkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mébel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsfléche.

Geschéftsflidche

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Fléche fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieBt liberbaute Flachen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsfliche

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugéngliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie Frei-
flachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GréBe des Einzugsge-
bietes ist abhéngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der innenstadt
einer Gemeinde. Die GroBe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empi-
rischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivi-
tat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Markige-
biet.

Kaufkraft (Potential

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Markigebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevoélkerung fiir einzelhandelsre-
levante Gliter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und ver-
schiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und
Standort Instrumentes ,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kaufkraft, die auch Ausgaben fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giiter umfasst.

Fiir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fiir die alten Bundes-
lander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsétze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, persénlich) oder tber eine Schétzung der
Verkaufsflache und brancheniiblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundérstatistische Erhebungen erforderlich.
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Raumleistung/Flachenproduktivitét

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die H&he hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primér- und sekundérstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Vergffentlichungen (Presse, Geschéftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Ein-
zelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse. Die Hohe ist abhéngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwar-
tungen werden mittels branchentiblichen distanzabhéngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit-
und distanzabhidngiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter
branchenbezogener, firmen- und groBenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produktivitatskon-
zept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei liblichen Verfahren
unter Beriicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Markigebietsbevélkerung (Markt und Standort-metrisches
Konzept).
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B.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2008
1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefllgel

SiBwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemiise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Mérkte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopédische Artikel

Parfiimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. tiber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. iber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blrsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehdr fiir Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehér
Damenwésche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stdcke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware flir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe

StraBen- und Hausschuhe
Sportschuhe (0. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Ferngléser, Barometer, Lupen 0. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehélter, Artikel fir den Gar-
ten, Mébel- und Grillgeréte
fir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehér, Kunstblumen, Wandteller, Kerzen-
stander)
Nah- und Strickmaschinen
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7. Elekiro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschranke, Ofen weise ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (oraune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgeréate, Fotozubeh®r (braune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehér

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Biiromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,
Hefter, aber 0. Bliromdbel: anteilig 25 %)

9. Mdbel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Biiromd&bel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstinde, Bilder (. Antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins

Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwésche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwésche
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10. Bau- , Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbelage (Bahnenware, Fliesen, Kunstistoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Dréhte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehér

Blumen, Pflanzen, Blumentépfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, S&mereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gum-
mi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehér und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kindetroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskdrper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsa-
cke, Turngeréte,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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A  Vorbemerkung

A.1 Aufgabenstellung

Die Einzelhandelslandschaft in Rockenhausen hat sich seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes im
Jahr 2005 stellenweise gewandelt. Dies betrifft weniger die rdumliche Verteilung und den Umfang der Verkaufs-
flachen, als vielmehr strukturelle Verdnderungen im Bereich der Betriebsformen und Sortimente. Dabei sind
lokale Versorgungsdefizite (z.B. Mdbel und Einrichtungsgegensténde) zu beobachten. Die Stadt Rockenhausen
wird vor diesem Hintergrund zunehmend mit Reaktionen des anséssigen Einzelhandels konfrontiert, die sich vor
allem in Verdnderungen der Sortimentsstrukturen durch Ausweitungen von innenstadt- oder nahversorgungsre-
levanten Verkaufsfldchenanteilen und durch Verlagerungen an verkehrsorientierte Standorte mit gleichzeitiger
Flachenausweitung manifestieren. Aber auch eine in einigen Branchen nach wie vor ungebremste Neuansied-
lungsexpansion (v.a. Lebensmitteldiscounter) erfordert die Schaffung aktueller Entscheidungsgrundlagen fiir die
Stadt Rockenhausen.

Als Grundlage fiir die weitere Lenkung der Einzelhandelsentwicklung in Rockenhausen benétigt die Stadt Ro-
ckenhausen eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2005, eine Untersuchung zur Nah-
versorgung sowie eine neutrale Bewertung des Ansiedlungsvorhabens an der Kaiserslauterer StraBe. Alle The-
menbereiche sollen in einem Zentrenkonzept zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zusammengefiihrt
werden.

Die Stadt Rockenhausen benétigt letztlich ein fachlich fundiertes Instrumentarium, um bei der Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen im Stadtgebiet den praktischen Anforderungen zu geniigen. Hier stehen insbeson-
dere die steigenden Anforderungen der Rechtsprechung an Begriindungen in den Bebauungsplénen zur Debat-
te. Sie braucht deshalb eine aktualisierte Einzelhandelskonzeption, die sowohl raumlich, als auch hinsichtlich
der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen und Angebotsformen des Einzelhandels differenzierte Aussagen
zur vergangenen Entwicklung, zur aktuellen Situation und zu den kiinftigen Entwicklungsmaéglichkeiten in allen
raumlichen Versorgungseinheiten des Stadtgebietes trifft.

A.2 Untersuchungsmethode

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren sowie die Re-
cherche der im Einzugsbereich ansassigen groBflachigen Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wurden alle Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet von Rockenhausen nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer Ver-
kaufsflachengréBe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevélkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem &rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau
ermittelt.

Fiir die Erstellung einer Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebungen,
Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die Ermitt-
lung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Dariiber hinaus sind auch statistische Analysen zur
Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze
Abrisse iiber die methodischen Ansétze und die verwendeten Modellparameter.

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstindige Erhebungen im Gemeindegebiet
von Rockenhausen. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum anséssigen groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die VerkaufsflachengréBen der flr
die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsfliche jedes betrachteten Betriebes, sowohl
innerhalb der Zentren, als auch bei den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund des abgegrenzten Einzugsbereiches wurden die folgenden Einzelhandelslagen in die Untersuchung
der Zentrenrelevanz einbezogen:

e Rockenhausen

Im genannten Orten wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufsflache, Sor-
timenten und insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte sortiments-
spezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sor-
timentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat be-
handelt. So kann sowohl eine betriebs-, als auch eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vor-



genommen werden. Dariiber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches alle, fir die Sortimentsstruktur des
Vorhabens maBgeblichen, groBfidchigen Einzelhandelsbetriebe (ab 500 gm Verkaufsflache) auf die gleiche
Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen ver-
wendet, bzw. Internetrecherchen vorgenommen.

A.3 Verwendete Datengrundiagen

Folgende Datenguellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet.

¢  MB-Consult, Einwohner nach Postleitgebieten, Niirnberg 2008.

¢  Handel aktuell 2008/09, Eurohandelsinstitut e.V., Kéin 2008.

¢  Markt und Standort Niirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Niirnberg 2007
e  MB-Consult, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2008.

e SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlag, Miinchen, 2008

e  Shopping-Center Report, EHI —Eurohandelsinstitut, Kéin 2004

*  GMA, Einzelhandelsstrukturanalyse Rockenhausen, 1999

s  Markt und Standort, Einzelhandelskonzeption Rockenhausen, 2005

e  Borchard, Orientierungswerte fiir die stddtebauliche Planung, Miinchen 1974

¢  Oberste Baubehérde im bayerischen Staatsministerium des Inneren, Forschungsband Innenstadt,
Miinchen 2003

e  Eigene Erhebung, September 2008



B Entwicklungstrends und Standortraum

B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukinftigen Entwicklungschancen und -risiken
der rdumlichen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch
die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie)
die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'menschliches Verhalten, Werte und Priferenzen' durch
den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen

'geschiéfts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln’ durch
die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Fiihrungsprinzip

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch
die 'regionalen Allianzen' strukiurstarker Regionen
die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualititen in l&ndlich strukturierten
Standorten auswirken. Mit ihnen im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Diese aufgezeigten tiberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsétzlich gleichartig und gleichgerichtet auf
alle Standorte und Wirtschaftsrdume. Erst deren jeweiliges Potenzial - Produktions- und Faktorstruktur, aber
auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitdten - bestimmen Gber Art und Ausman der regionalen Betroffenheit
und Veranderung. Fir die unterschiedlichen Rdume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings werden ihnen
dann mehr Entwicklungschancen eingerdumt, wenn es ihnen gelingt, (iber innovative organisatorisch-
konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsraumlichen Kooperationen mit dynamischen Wirtschafts-
zentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte im Umfeld der groBen Verdichtungsrdume durchaus die Wahiméglichkeit unter alterna-
tiven oder auch verkniipften Entwicklungsleitbildern, zwischen ergdnzenden, kooperativen und eigenstandigen
funktionalen Orientierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Rockenhausen eine Diskussion Uiber zu-
kinftige Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den mdglichen Optionen
gehdren beispielsweise u.a.

... die eigensténdige und nachhaitige Entwicklung des Handelsstandortes Rockenhausen un-
ter Berlicksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb
der Verbandsgemeinde. Sowie eine klare Positionierung des Mittelzentrums Rockenhausen
hinsichtlich der zentralen Funktion und unter Beriicksichtigung einer wohnstandortorientier-
ten Nahversorgung.



B.2 Der Einzelhandel in Deutschland

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfliissen von au-
Ben und innen ausgesetzt. Die privaten Verbrauchsausgaben werden sowohl durch zusatzliche Steuern und
Ausgaben als auch durch aktuelle Entwickiungen auf dem Arbeitsmarkt weiter eingeschrankt. Auf der Anbieter-
seite wird mit Verdrangungswettbewerb und aggressiver Preispolitik reagiert.

In Zukunft ist verstarkt zwischen Versorgungs- und Erlebniseinkauf zu unterscheiden. Speziell flir Waren des
taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die durch Standard ihre Qualitat
sichern und ein glinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versorgungseinkauf wird somit durchratio-
nalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig will derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung in abwechs-
lungsreicher und ansprechender Umgebung haben. Dieser freizeitorientierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten
Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbraucherméarkte und SB-Warenh&user (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschéfte und Boutiquen in den Zentren aber auch die fachhandelsorien-
tierten Einkaufscenter an der Peripherie (Erlebniseinkauf).

Abbildung 1 Entwicklung der Nahversorgung

Entwicklung der Nahversorgung

Vergangenheit Gegenwart Zukunft
Tarke, ltaliener, Grieche um die Ecke
typische Einkaufsorte Einkauf um die Ecke Einkauf im Ort oder im nachst Handel auf Radern? Tankstellen?
groBeren Ort
Fortbewegung laufen fahren wsurfen”
) Wettbewerb durch Non-Food- iamh
Kaufkraift Wirtschaftswunder Angebote Kaufkraftkrise?
Wettbewerbsvoraussetzungen Preisbindung Preis- und Standortwettbewerb Preis- und Logistikwettbewerb
Betriebsform "Tante Emma" Discounter, Supermarkte GroBdiscounter, Verbrauchermarkt
Betreiber vor Ort Einzel-Héndler Filialist, Franchisenehmer Handel im Verbund?
Handelsorganisation lokal, regional deutschland- und europaweit global

Quelle: eigene Darstellung

In der Nahversorgung miissen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Blirger stellen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und
mittels fachlich und politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und stérken.

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehért mehr als lediglich der Einzelhandel. Ergdnzende Handelsflachen in
den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen aber auch Textilien und Schuhe erganzen
klassische Versorgungsstandorte und steigern deren Attraktivitit. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie
Banken, Post, Frisor oder Reinigungen. Auch medizinische Dienstleister in Form von niedergelassenen Arzten
runden das Angebot und die funktionalen Strukturen ab.



Gastronomische Einrichtungen ergé@nzen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Veranderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in der
Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige raum-
und strukturwirksame Trends ablesen:

Tabelle 1 Ausgewéhlite Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite
Konzentration der Unternehmen Sinkende Bevélkerung mit regionalen Disparitaten
Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat
Sinkende Flachenproduktivitat Erlebniseinkauf vs. Versorgungseinkauf
Discountorientierung Preisbewusstsein

Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger Standorte, die dann aller-
dings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich Grundstiicksgré Be, Erreichbarkeit und bsp. Einsehbarkeit erfiil-
len missen. Dabei divergieren stidtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen oft mit dem unternehmerischen
Standortverhalten. Weiters verschwinden bestimmte Formen von Anbietern. Supermaérkte der ersten Generation
mit Verkaufsfldchen zwischen 300 und 400 gm sind fast ganzlich durch markigerechte GréBen von rund 1.500
gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Discountmarkten zu verzeichnen, die bislang tiberwiegend
Flachen bis 700 gm aufwiesen, realisieren sie heute Verkaufsflachen bis 1.400 gm. Auch die Artikelzahlen sind
stetig gestiegen. Heute fiihren die Betriebstypen folgende Artikelzahlen (vgl. EHI, Handel aktuell 2008):

e Lebensmitteldiscounter ca. 1.800 Artikel

e Supermarkt ca. 10.000 Artikel
e  Verbrauchermarkt ca. 28.000 Artikel
e SB-Warenhaus ca. 52.000 Artikel
Fazit:

Der Einzelhandel hat nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben der letzen Jahre profitieren kénnen.
Dies liegt vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen flir bsp. Versicherung, Miete, Heizkosten,
Benzin, etc.. Vor allem die beiden letzen Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung beim privaten
Verbrauch. Im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen
zugunsten der Discountmérkte verschwinden, zeitgleich deren Ein- und Anbindung an Innenstadte aufgrund der
Flachenanforderungen fast unmdglich werden.




B.3 Regionale Einordnung

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklung zeigen fiir Landkreis, demnach also auch fir die Stadt Rockenhausen,
eine Stagnation bis hin zu leichtem Wachstum in Bezug auf Bevélkerung und Beschéftigung. Folglich ist auch
die zukiinftige Tragfahigkeit der bestehenden Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich gewéhrleistet (Trendbericht
reicht in der Prognose bis 2020).

Abbildung 2 Trends in der Raumentwicklung

Trends der Raumentwickiung
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Quelle: Bundesraumordnungsbericht 2005/2006

Die Betrachtung der zukiinftigen Raumentwicklung auf der Grundlage des Bundesraumordnungsberichtes zeigt,
dass der Standortraum um Rockenhausen zukiinftig von Stagnation gepragt sein wird. Grundsétzlich ist dabei
festzuhalten, dass der landliche Raum stérker betroffen sein wird, als die zentralen Orte. Filr den Einzelhandel
bedeutet dies stabile bis leicht steigende Potenziale.

Trends geben grundsatzlich lediglich ein mégliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirt-
schaftsentwicklungspolitik kénnen Stadte ganz erheblich gegen solche allgemeinen Trends steuern und zu-
kunftsfahige Strukturen bilden und erhalten.

B.4 Kaufkraftentwicklung

Die Kaufkraftverhalinisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Darstellung der Kaufkraft-
kennziffern darstellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft (iber die regionale Verteilung der einkommens-
bedingten, potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsanséssigen)
Bevdlkerung, erlauben sie quantitative Angaben zur Einsch&tzung der lokalen Nachfrage nach Waren und G-
tern, die tiber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.
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Die ausgewiesenen Kaufkraftindices messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert, oder den
Werten fiir die alten/ neuen Bundeslénder. Der Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeu-
tet ein Wert tiber 100 eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kauf-
kraft in der Region. Kaufkraftindices sind grundsétzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden
somit zum ,Durchschnittseinwohner in Beziehung gesetzt. Dabei sind folgende wirtschaftliche Ausgangsdaten
zu bericksichtigen:

Abbildung 3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich

Meisenheim 105,1

Worms 98,61

Idar-Oberstein 95,9

Bad Kreuznach 98,61

Kirchheimbolanden 97,0

Kaiserslautern 97,6 i

Ramstein-Miesenbach 92,6 !

Quelle: MB-Research, Niirnberg 2008

Danach herrschen durchschnittliche Einkommen in der Region vor, die naturgeman Auswirkungen auf die Ein-

zelhandelsausgaben haben. Fir die Zone 1 (Rockenhausen) wurde ein Kaufkraftindex von 99,7 ermittelt. Damit
liegen die durchschnittlichen Ausgaben der Rockenhausener Blrger mit 0,3 Index-Punkten nahezu im Bundes-
durchschnitt. Damit wird allerdings nichts tiber die tatséchlichen Umsatzchancen des Einzelhandels ausgesagt.
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C Das Rockenhausener Einzugsgebiet

Das Marktgebiet bzw. das Einzugsgebiet umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels rekrutieren. Die GrdBe des Einzugsgebietes ist abhangig von der Art und Verkaufsflache
der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe bzw. der Gesamtiverkaufsflache der Innenstadt und AuBenstadt. Die
GréBe des Marktgebietes wird auf Basis von Distanz- und Zeitisochronen, empirischer Erfahrungswerte, Pend-
lerverflechtungen sowie auf Grundlage von Kunden- und Einzelhandler-Befragungen ermittelt. Dabei hat die
Konkurrenz (Nachbarstédte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Als maBgebliche Instrumente zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden die Aussagen der Regionalplanung in
Bezug auf die Abgrenzung von Verflechtungsbereichen sowie die Bewertung der umliegenden Konkurrenzzent-
ren herangezogen und mit vorliegenden Studien (u.a. Haushaltsbefragung 2005) abgeglichen. Daneben flieBen
auch topographische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten sowie die bergemeindliche Wettbewerbssitua-

tion und die Pendlerbeziehungen in das Abgrenzungsverfahren mit ein.

Der Einzelhandel in der Stadt Rockenhausen, erschlieBt ein Einzugsgebiet Uber die Stadtgrenzen hinaus. Es ist
derzeit ein Kerneinzugsgebiet nachweisbar, das die Stadt Rockenhausen als Nahbereich (Zone 1) umfasst.
Daneben konnte auch ein schwaches zusétzliches Marktgebiet (Zone 2) belegt werden. Begriindbar ist dieses
Gebiet durch die verkehrliche ErschlieBung sowie die infrastrukturellen Vorgaben (Schulstandort, Sitz der Ver-
bandsgemeinde, etc.).

Abbildung 4 Einpendlerverflechtungen fiir Rockenhausen
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Quelle: Agentur flr Arbeit, NGrnberg 2008

Die in der Abbildung 4 (Pendlerverflechtungen) dargestellten Einpendler verdeutlichen den hohen Stellenwert
der ansidssigen Wirtschaftssiruktur im Mittelzentrum Rockenhausen. Dieser wirtschaftsrdumlichen Verflech-
tungsbereich lasst auch erste Rlckschliisse Uber den Einzugsbereich des stidtischen Einzelhandels zu.
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Abbildung 5 Das Einzugsgebiet der Stadt Rockenhausen
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Das Kerneinzugsgebiet reicht von Niederkirchen im Stidwesten bis Dannenfels im Osten, von Hochstéatten im

Nord bis Sippersfeld im Stidosten.

Der umrissene Ergénzungsbereich verdeutlicht nochmals die wirtschaftsrdumlichen Verflechtungen aufgrund
der Einpendler. Aus diesem Bereich stammen ergénzende, sporadische Kunden. Aufgrund deren nicht deutlich
ausgepragten Einkaufsverhaltens am Standort Rockenhausen kénnen diese Potenziale nicht zum regelmaBi-
gen Einzugsbereich gerechnet werden. Der Erganzungsbereich umfasst die umliegende Stadt Obermoschel,
und die Gemeinden Winnweiler, Alsenz, Kriegsfeld, Gaugrenweiler und Oberhausen an der Appel.

Das Einzugsgebiet ist seit der letzten Analyse stabil geblieben.
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D Kaufkraftanalyse Rockenhausens

D.1 Marktpotenzial

In der Verbandsgemeinde Rockenhausen ergibt sich eine durchschnittliche konsumnahe einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von 5.219 Euro je Einwohner, die in 11 Warengruppen differenziert dargestellt wird. Dieser
Wert resultiert aus der Gewichtung des bundesdeutschen Durchschnittswertes fiir Ausgaben im Einzelhandel
(Basis: Markt und Standort Warengruppensystematik) mit dem jeweiligen Kaufkraftindex.

Multipliziert mit der jeweiligen Einwohnerzahl (Hauptwohnsitz) ergibt sich das Kaufkraftvolumen. Insgesamt hat
die Stadt Rockenhausen (Zone 1) eine konsumnahe Kaufkraft von ca. 28,6 Mio. Euro aufzuweisen. Das Poten-
zial fir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevélkerungskonzentration und -
verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechung der Einzelhan-
delsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde

gelegt.

Tabelle 2 Mittlere Ausgaben (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurchschnitt)

Nahrungs- und | Gesundheits- und | Textilien, Be- Schuhe Uhren, Hausrat, Glas,
Genussmittel | Korperpflegeartikel | kleidung, Le- Schmuck, Porzellan,
derwaren Optik Keramik
1.679,0 613,0 578,0 104,0 88,0 100,0
Elektroartikel Biicher / Schreib- | Mdbel und Ein- | Bau-, Heimwer- | Hobby- und Gesamt
waren / Zeitschrif- | richtungsbedarf | ker- und Gar- | Freizeitartikel
ten tenbedarf
415,0 173,0 636,0 615,0 218,0 5.219

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevélkerungszah! ergibt sich das im Einzugsbereich
verflgbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fir Ausgaben im Einzelhandet zur

Verfligung steht.

Tabelle 3 Einzelhandelsrelevante Potenziale im Verbandsgebiet in Mio. Euro p.a.
Einzelhandelsrelevantes
Gebiet Einwohner Kaufkraftpotenzial
[in Mio. Euro]

Rockenhausen 5.690 28,6

Zone 1 5.690 28,6

Zone 2 7.500 37,0

Zone 3 13.321 66,7

Summe 26.511 132,3
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D.2 Kaufkraft in den Zonen des Einzugsgebietes
Betrachtet man das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial verteilt nach Zonen, ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 6 Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial nach Zonen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich
nach Zonen
in Mio. Euro
Zone 1 28,6
Zone 2 37,0
Zone 3 66,7

Insgesamt gesehen, belduft sich das Kaufkraftpotenzial auf 132,3 Mio. Euro. Die groBten Anteile liegen dabei
im erweiterten Einzugsgebiet (Zone 3) mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 66,7 Mio. €.

In der Stadt Rockenhausen mit ihren Stadtteilen fokussiert sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rund
28,6 Mio. Euro.
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Abbildung 7 Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten in Rockenhausen

Entwicklung des Einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotential
in der Stadt Rockehausen gesamt (Zone I), in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel R P

Gesundheits- und Korperpflege |
Bekleidung, Lederwaren |
Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik ==
Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren Trend

Bicher, Schreibwaren
Mobel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf §

Hobby- und Freizeitartikel ; B 2008 B2005

Quelle: eigene Berechung 2008, MBR 2008

Die héchsten Anteile der Kaufkraft in der Verbandsgemeinde entfallen auf die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel (9,2 Mio. Euro), Mébel und Einrichtungsbedarf (3,5 Mio. Euro), Bau-, Garten- und Heimwerkerbe-
darf, Gesundheits- und Kérperpflege (je 3,4 Mio. Euro) sowie Bekleidung, Lederwaren (3,2 Mio. Euro). Insge-
samt stehen den Biirgern innerhalb der Stadt jéhrlich 28,6 Mio. Euro an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur
Verfugung.

Im direkten Vergleich der Kaufkraftpotentiale aus dem Jahr 2005 und dem jetzigen ist in allen Bereichen eine
positive Entwicklung festzustellen. Insgesamt stieg das Kaufkraftpotential von 24,6 um 4,0 Mio. Euro. Hierbei
erfuhren die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Bekleidung und Leder-
waren, Mdbel und Einrichtungsbedarf und Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf absolut die gréBten Zuwachse.
Das Warengruppenpotential stieg dabei zwischen 20,4% (Biicher, Schreibwaren, Gesundheits- und Korperpfle-
ge, Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf) und 21,0% (Uhren, Schmuck, Optik), die mittlere Steigerung liegt bei
20,5%.

Insgesamt ist eine leichte Steigerung der Kaufkraftpotenziale seit 2005 zu beobachten.
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E Einzelhandelsbestand in Rockenhausen
E.1 Die lagerdumliche Verteilung

Im Rahmen der Untersuchung wurden 2008 alle Einzelhandelsbetriebe in Rockenhausen auf Basis ihrer Bran-
che und Verkaufsflachen sortimentsbezogen ermittelt. Grundlage war die Einzelhandelsstudie aus dem Jahr
2005. Nicht in die Erhebung einbezogen wurden die Betriebe des GroBhandels, des KFZ- Handels und der
Brennstoffe jeglicher Art. Die Darstellung der Betriebe erfolgte nach Sortimentsschwerpunkten, die Darstellung

der Verkaufsflachen nach Sortimenten in 11 Warengruppen'.

Folgende gréBere Betriebe wurden ermittelt:

Abbildung 8 Einzelhandelsleitbetriebe in Rockenhausen

Name Betriebsform Standort

Edeka Verbrauchermarkt An der Linde

Rewe Verbrauchermarkt Kaiserslauterer StraBe
Penny Lebensmittel-Discounter Kaiserslauterer Strafle
KiK Bekleidungsfachmarkt Kaiserslauterer StraBe
Aldi Lebensmittel-Discounter An der Linde

Lidl Lebensmittel-Discounter An der Linde
Werkhaus Achenbach Baufachmarkt An der Linde

NKD Bekleidungsfachmarkt Kaiserslauterer StraBe
Futera Tierbedarfsfachmarkt Kaiserslauterer StraBe

Eine Veranderung hat lediglich an zwei Standorten statigefunden. Zum einen wurde der Intermarché in einen
Edeka neukauf tiberfiihrt, zum anderen hat sich der NKD an das stidliche Ende der Stadt verlagert. Zudem ist
dort auch der Futera Tierbedarfsfachmarkt entstanden.

E.2 Verkaufsflachen und Umsatze

Rockenhausen weist insgesamt 69 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 12.600gm (Stand
September 2008).

Die Verkaufsflachenschwerpunkte liegen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie im Bau-
, Garten- und Heimwerkerbedarf gefolgt von Bekleidung und Lederwaren.

Die gesamte Einzelhandelsverkaufsflache ist — gemessen an der Einwohnerzahl von Rockenhausen — als nor-
mal einzustufen, entspricht aber der durch die Landesplanung ausgewiesenen grundzentralen Funktion.

' Warengruppensystematik, vgl. Anhang

17



Abbildung 9 Verkaufsflichen nach Sortimentseinheiten in Rockenhausen

Verkaufsflachen in der Stadt Rockenhausen, gesamt

ingm

Nahrungs- und Genussmittel [ |4.830

Gesundheits- und Kérperpflege I:I 865

Bekleidung, Lederwaren | J 1.935

Schuhe |:| 320

Uhren, Schmuck, Optik [I 190

Haushaltswaren, Glas, Porzellan DSQS

Elektrowaren :1625
Bulcher, Schreibwaren |:|475

Mobel und Einrichtungsbedarf DZQO

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf [ 2.060

Hobby- und Freizeitartikel :‘ 635

Insgesamt verfiigt die Stadt Rockenhausen tiber 12.620 qm Verkaufsflache. Die wichtigsten Sortimentsbereiche
sind Nahrungs- und Genussmittel (38%) und Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (16%). Durch die SchlieBung
des Plus-Marktes in der BezirksamtstraBe sind einige Flachen verloren gegangen, die durch die Erweiterung
des Edeka (vormals Intermarché) nur teilweise aufgefangen wurden.

Insgesamt ist die Entwicklung als stabil zu bezeichnen.

Abbildung 10 Verkaufsflaichenentwicklung in Rockenhausen

Der leichte Riickgang der Verkaufsflache ist auf die SchlieBung des Plus-
Marktes zurlickzufilhren. Insgesamt ist der Riickgang nicht weiter nennens-

wert.

18



Abbildung 11 Umsétze nach Sortimenten in Rockenhausen

Einzelhandelsumsiatze in der Stadt Rockenhausen, gesamt

in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel [ J24.0

Gesundheits- und Kdrperpflege I:I 4,3
Bekleidung, Lederwaren |:|5,6
Schuhe D 1,0

Uhren, Schmuck, Optik I:] 0,8

Haushaltswaren, Glas, Porzellan DM

Elektrowaren |:| 2,5

Bdcher, Schreibwaren D 1,4

Gesamt: 46,1 Mio. Euro

Mbobel und Einrichtungsbedarf |:|0.3

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf I:I 33

Hobby- und Freizeitartikel |:’ 1,8

Die Berechnung der in Rockenhausen getétigten Umséatze resultiert aus der Verknilpfung von Verkaufsflache
(vor Ort erhoben), Umsatzangaben des 6rtlichen Einzelhandels und durchschnittlicher Flachenproduktivitét
(Umsatz je gm Verkaufsflache). Je nach Standort und Sortiment wurde die durchschnittliche Raumleistung vari-
iert. Insgesamt wird im Rockenhausener Einzelhandel ein Umsatz von rund 46,1 Mio. Euro erzielt. Den gréBten
Anteil (52%) erzielt der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, gefolgt von Bekleidung, Lederwaren
(12%) und Gesundheits- und Kérperpflege (9%).

Abbildung 12 Umsatzentwicklung in Rockenhausen

T

ARGaEOLL
.

i

556

2005

Der Riickgang des Umsatzes korrespondiert mit dem leichten Riickgang der Verkaufsfladchen. Gibt aber
keinen Grund zur Sorge.

19



E.3 Rockenhausener Innenstadt

Abbildung 13 Abgrenzung des innerstadtischen Versorgungsbereiches

LEGENDE

D Innerstédtischer
Versorgungsbereich

— Einzelhandelsbesatz

N

Stand: September 2008 A

Die Abbildung verdeutlicht die Kerneinkaufslagen anhand des dichten Geschaftsbesatzes in den Bereichen
LuitpoldstraBe, Teile SchloBstraBe, Marktplatz und Kreuznacher StraBe. Hier konzentriert sich der innerstédti-
sche Handel. Die wichtigen Magnetbetriebe der Innenstadt finden sich ebenfalls hier. Dazu z&hlen Ernstigs
Familiy, Jeans&Fashion, Spiel- und Schreibwaren Schloyer und Voigt, Schlecker und zahlreiche kleiner teils
hochspezialisierte Fachgeschéite sowie nicht zu vergessen das Lebensmittelhandwerk.
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Tabelle 4 Verkaufsflachen und Umsiétze nach Bedarfsgruppen (Innenstadt)

Sortimentsgruppe Verkaufsfléche Umsatz
ingm in Mio. €
Kurzfristiger Bedarf
885 4,5

(Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitschriften, Droge-
riewaren, Parfimerieartikel)

Mittelfristiger Bedarf

(Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel, Blcher, Schreib- und Pa- 1.560 4,9
pisrwaren, Haus- und Tischwasche, Pflanzen, Tiernahrung, Sportar-
tikel, Spielwaren)

Langfristiger Bedarf

(Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat, Elektrowaren, Biromaschinen, 1.745 5,1
Kfz-Zubehor, Mabel, Einrichtungsgegenstande, Bau- und Heimwer-
kerbedarf, Freizeitartikel)

Gesamt 4.190 14,5

Mit der Sortimentsgruppe langfristiger Bedarf wird der hdchste Umsatz (5,1 Mio. Euro) in der Innenstadt von
Rockenhausen erwirtschaftet. Insgesamt wird ein Umsatz von 14,5 Mio. Euro innerhalb der Innenstadt erzielt.
Die durchschnittliche Raumleistung liegt bei 3.460 Euro je Quadratmeter Verkaufsflache.

E.4 Die AuBenstadt und die Stadtteile

Die groBen Flachen befinden sich vor allem in der AuBenstadt von Rockenhausen (Edeka, Rewe, Lidi, Aldi,
etc.).

Tabelle 5 Verkaufsflaichen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (AuBenstadt)

Sortimentsgruppe Verkaufsfliche Umsatz
ingm in Mio. €

Kurzfristiger Bedarf

(Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Zeitschriften, Droge- 4.805 23’8

riewaren, Parfamerieartikel)

Mittelfristiger Bedarf

(Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel, Bicher, Schreib- und Pa- 1.170 3,1

pierwaren, Haus- und Tischwasche, Pflanzen, Tiernahrung, Sportar-

tikel, Spielwaren)

Langfristiger Bedarf

(Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat, Elektrowaren, Biromaschinen, 2.450 4,7

Kfz-Zubehor, Mdbel, Einrichtungsgegenstande, Bau- und Heimwer-

kerbedarf, Freizeitartikel)

Gesamt 8.425 31,6

Mit der Sortimentsgruppe kurziristiger Bedarf wird der hochste Umsatz (23,8 Mio. Euro) in der AuBenstadt von
Rockenhausen erwirtschaftet. Insgesamt wird ein Umsatz von 31,6 Mio. Euro innerhalb der Innenstadt erzielt.
Die durchschnittliche Raumleistung liegt bei 3.750 Euro je Quadratmeter Verkaufsflache.
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Abbildung 14 AuBenstadt und Standorte des Einzelhandels

LEGENDE

Innerstadtischer
Versorgungsbereich

N

A

Stand: September 2008

Der innerstadtische Versorgungsbereich liegt im Spannungsfeld zwischen der Fachmarktagglomeration (Penny,
KiK, NDK, Futera) im Siiden wie den dezentralen Nahversorgern im Norden (Aldi, Lidl, Edeka).

Einzig der Rewe-Markt in der Kaiserslauterer StraBe dient, nach dem Wegfall von Plus in der BezirksamtstraBe
als Bindeglied zwischen Innenstadt und ,Griiner Wiese".

Die Etablierung eines innenstadtnahen Leitbetriebes konnte zuséatzliche Kunden und damit verbunden Kaufkraft
in die Innenstadt lenken.
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E.5 City-Monitor

Die Bewertung der Sortiments- und Angebotsstrukiur in der Innenstadt von Rockenhausen wurde mittels einer
standardisierten Checkliste durchgefiihrt. Dabei wurden die Betriebe aus der Sicht des Kunden betrachtet. Fol-
gende Attribute wurden erfasst:

¢« Name und Anschrift

» Filialisierungsgrad

e  Absatzform

e Branchenschwerpunkt
e lage

» Ladeneinrichtung

e Schaufenstergestaltung
¢  Warenprésentation

e Qualitat

¢ Preisniveau

e Zielgruppenorientierung
e Werbung

o Offnungszeiten

Die Bewertung wurde flir den innerstadtischen Versorgungskern durchgefiihrt.

E.5.1 Ladeneinrichtung und Warenpréasentation

Neben den klassischen Standortfaktoren (Lage, Passantenfrequenz) spielen die Ladeneinrichtung, Schaufens-
tergestaltung, Présentation der Ware, Sortimentstiefe und —breite, Qualitat, Markenorientierung und Preisniveau
eine wichtige Rolle. Da groBe Teile von Kaufentscheidungen erst am ,point of sale” getroffen werden, sind hier
alle Méglichkeiten auszuschdpfen sich so atiraktiv wie moglich gegentber den Kunden zu prasentieren.

Die Schaufenstergestaltung ist besonders fiir Einzelhandelsbetriebe von besonderer Funktion! Sie ist die Visi-
tenkarte des Geschéftes. Kunden entscheiden oftmals anhand der Schaufenstergestaltung, ob sie einen Laden
betreten oder nicht.

Eine weitere Hemmschwelle sind Stufen, geschlossene und schwergéngige Tiiren, Vorhange oder unsachge-
méBe Werbung. Nebeneingange oder Auftritte zu Geschaften bilden weitere Hemmschwellen.

Daneben spielt die Warenprasentation innerhalb des Schaufensters oder innerhalb des Ladens eine weitere
wichtige Rolle! Der Kunde méchte sich einen schnelien Uberblick tiber die Waren verschaffen kénnen. Eine
tibersichtliche und angenehm ausgeleuchtete Prasentation ist dabei von groBter Wichtigkeit.
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Abbildung 15 Bewertung Ladeneinrichtung, Schaufenstergestaltung und Warenpra-
sentation in der Innenstadt von Rockenhausen

Ladeneinrichtung

15%
modern, attraktiv
10%

|

durchschnittlich, 40%
zeitgeman 42%

|

2008
B 2005

35%
einfach, zweckmaBig

|

40%

10%

veraltet
8%

3

Insgesamt besser als 2005.

Schaufenstergestaltung

18%

modem, attraktiv
12%

"

3% 2008
299%, m 2005

durchschnittlich,
zeitgeman

|

51%

einfach, zweckmaBig
59%

|

Deutliche Verbesserung zu 2005.

Warenprésentation
92%
dberslichtlich
85%
2008
B 2005
8%
uniibersichtlich
15%

Weitere Optimierung im Vergleich.
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E.5.2 Qualitats- und Preisniveau

Wie bereits 2005 festgestellt, verfiigt die Stadt Rockenhausen iiber ein ausgewogenes Verhltnis an qualitati-
ven, markenorientierten Geschiften. Das Preisniveau ist durchschnittlich.

Abbildung 16 Qualitéts- und Preisniveau in der Innenstadt von Rockenhausen

5%
hochpreisig
2%
75% 2008
durchschrittlich #
85% | @ 2005

20%

Prelsnlveau

niedrigpreisig

Das Preisniveau hat sich etwas mehr polarisiert. Einige Anbieter haben exklusivere Angebote, es haben sich
auch einige Billiganbieter etablieren kénnen. Zusammenfassend bewegt sich das Preisniveau auf einem fiir die

Stadt Rockenhausen angemessenem Level.

Qualltatsniveau

12%
hochqualitativ
%
74% 02008

durchschnittlich
839 |B2005 |

14%
niedrig qualllativ
105

Ahnlich wie beim Preisniveau hat sich das Qualitatsniveau leicht polarisiert. Neben einiger qualitativer Verbes-
serungen bei den angebotenen Waren finden sich leider auch etwas mehr schwache Anbieter im Vergleich zu

2005. Insgesamt ist die Lage jedoch als stabil, wenn auch ausbauféhig zu bewerten.
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E.5.3 Zielgruppenansprache, Werbung und Gebaudezustand

Bei der aktuellen Wettbewerbsintensitét ist die Zielgruppenorientierung ein wichtiges, manchmal sogar ent-
scheidendes Marketinginstrument. Eine eindeutige Kundenansprache ist innerhalb der Rockenhausener Innen-
stadt nur stellenweise feststellbar. Auch der aktuelle Gebaudezustand ist flr eine Innenstadt teilweise nicht
akzeptabel. Trotz zahlreicher guter Ansatze zeigen sich stellenweise erhebliche Mangel. Gebdudemangel

schrecken vor allem neue Kunden ab!

Abbildung 17 Zielgruppenorientierung, Werbung und Gebdudezustand in der Innen-
stadt von Rockenhausen

deullich
40%

teilwelse

|

undeutlich

1

13%

Werbung, Display

45%

45%

48%

attrakiiv

durchschnittlich

15%
ungepflegt

1

18%

Gebaudezustand

[ g

0 02008

m 2005

81%

Zelg

eindeutig
27%

ruppenorlentlerung

31%

unlerschiedlich

kelne

|!§

nicht méglich

|

%

38%
02008

= 2005

31%
3%

26
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Deutlich besser als 2005, aber optimierbar.

Bessere Zielkundenorientierung als 2005.



E.5.4 Dienstleistungsangebote

In der Innenstadt sind zahlreiche Dienstleister mit publikumswirksamer Funktion anséssig. Dies sind zum einen
die sffentlichen Dienstleister (Rathaus, Stadtbiicherei), aber auch Kreditinstitute (VR-Bank, Sparda-Bank, Spar-
kasse). Diese Betriebe weisen eine giinstige Lage innerhalb des zentralen Versorgungskerns auf. Sie dienen
als zusétzliche Magneten und stellen Quellpunkte fir Frequenzen dar.

E.5.5 Leerstinde

Trotz all dieser zahlreichen positiven Aspekte sind die allgemeinen wirtschaftlichen und demographischen Prob-
leme auch an Rockenhausen nicht spurlos vorilber gegangen. Leerstande in der Innenstadt sind die Folge,
weshalb sich die Stadt dazu entschlossen hat, MaBnahmen zu ergreifen, um diese Probleme in den Griff zu
bekommen und den Flair der Stadt zu erhalten.

Das Erhebungsgebiet deckt sich mit der Innenstadtabgrenzung.

im Vorfeld war es notwendig, die Kriterien der Erhebung festzulegen. Ein erster wichtiger Punkt war, dass es,
aufgrund der spéteren Zuordnung und Bewertung der Leerstdnde, nicht ausreichte, lediglich den Einzelhandel
(wie bei einem herkémmlichen Einzelhandelsgutachten) der Innenstadt zu erfassen. Es wurden deshalb zusatz-
lich die Gastronomie, die Dienstleistungen und natirlich die Leerstande erhoben.

Abbildung 18 Leerstande in der Innenstadt

LEGENDE

M Leerstand
A-Lage
B-Lage

Innerstadtischer
Versorgungsbereich

N

Stand: Septsmbar 2008 A
Quelle: eigene Erhebung 2008

Betrachtet man die raumliche Verteilung der Leersténde in der Innenstadt von Rockenhausen, so zeigen sich
Konzentrationen im Bereich LuitpoldstraBe und BahnhofstraBe.
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Die Leerstande sind Ausdruck des allgemeinen Trends im deutschen Einzelhandel, so dass schlechte Standort-
lagen (mangelnde Verkehrsanbindung, niedrige Kundenfrequenz, ungeeigneter Zuschnitt der Verkaufsifléchen,
etc.) in Zukunft vermehrt zu Leersténden fithren.

Problematisch fur einen Teil der Leerstande (v.a. LuitpoldstraBe) sind die sehr kleinen Zuschnitte der Verkaufs-
flache sowie die Gestaltung und Auspragung der Verkaufsraume. Eine sinnvolle Nachfolgenutzung ist fiir einige
Objekte lediglich die Umwidmung zu Wohnen.

Im Anschiuss an die Erhebung erfolgte die Bewertung aller in Abbildung 18 dargestellten Leersténde. Grundla-
ge der Bewertung ist ein Bewertungsbogen, den die Markt und Standort Beratungsgesellschaft speziell fir diese
Art von Untersuchung entwickelt hat und bundesweit zum Einsatz bringt.

Folgende Kriterien werden dabei im Detail erhoben (soweit die Daten ermittelbar waren):

Mirkostandort: Lage, Agglomeration, Gebaude- und Flachenzuschnitt, Sichtbarkeit, Passantenire-
quenz, Flachenzuschnitt, Parksituation, Verkehrsfrequenz, Inneneindruck, Schaufens-
tergrdBe, Eingangssituation, Mietniveau, Leerstandsdauer

Objektzustand: Gebédudezustand, Flachenzustand, Nachfolgenutzung, Flexibilitdt der Nutzung

Abbildung 19 Leerstandsmatrix

Nr. | Name StraBe Mikrostandort | Objektzustand Empfehlung
aggregiert aggregiert
1 | Bandilla BahnhofstraBe 3 2,3 2,6
NN 2,1 2,6
2 neben Bandilla BahnhofstraBe 3 ) )
3 | NKD Kaiserlauterer StraBe 2,5 1,8
NN i 2,8 3,1
4 neben NKD Kaiserlauterer StraBe ; ,
5 | Goedel LuitpoldstraBe 1,5 3,2
6 | Finkenauer LuitpoldstraBe 1,5 3,0
7 | Reinigung SchloBstraBe 2,1 2,9
8 | Zollvner LuitpoldstraBe 3,1 38
NN i 2,2 1,9
9 neben Hanoi LuitpoldstraBe ) )
10 | Schmitt Kreuznacher StraBe 2,0 3,1
11 | Yozgat Markt Kreuznacher StraBe 1,5 2,4
NN 3,1 3,1
12 neben Bossong Marktplatz
NN 2,3 2,4
13 neben Iduna Kreuznacher StrafBe )
14 | Obst&Gemiise | BahnhofstraBe 1,3 3,1

Aus den vorab ermittelten Standortnoten ergeben sich Handlungsempfehlungen. Nachnutzung méglich bedeu-
tet, dass der Leerstand durch Einzelhandel wieder gefiillt werden kann. Umnutzung bedeutet, dass der Leer-
stand mittelfristig nur mit einem Dienstleister oder Gastronomie gefillt werden kann. Umnutzung Wohnen be-
deutet einen Riickbau der Verkaufsflaichen im Erdgeschoss und eine Umnutzung in eine Wohnimmobilie.
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E.6 Qualitative Beispiele von Entwicklungen in Rockenhausen

Aufgrund der archivierten Materialien von 2005 und der intensiven Vorbereitung der Stadtgesprache kdnnen
einige Beispiele bezgl. der stadtebaulichen und wirtschaftlichen Verénderung im Stadtkern gezeigt werden.
Durch gezielte Aktionen konnten einige Schliisselstellen neu besetzt und optische Verbesserungen erreicht

werden.

Nr. | 2005

2008

Anderung

Nachnuizung eines Leerstan-
des in der Kreuznacher Stra-
fBe.

Entstehung eines Leerstandes
(ehem. Bandilla) sowie Fortbe-
stand eines Leerstandes
(BahnhofstraBe).

Optische Verbesserung des
leeren Schaufensters (Markt-
platz).

Entstehung eines Leerstandes
durch Umsiedlung eines Wett-
bewerbers (Kaiserslauterer
StraBe).

Positive Nachfolgenutzung
eines zentralen Leerstandes in
der LuitpolstraBe.
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E.7 Kaufkraftbindung und Zentralitét

Grundlage fiir die Ermittiung der Zentralitat in den Sortimentsgruppen sind die einzelhandelsrelevanten Poten-
ziale in der Stadt Rockenhausen, die mit den jeweiligen Einzelhandelsumsétzen in den Sortimentsgruppen ver-
rechnet werden.

Abbildung 20 Zentralitit der Stadt Rockenhausen nach Sortimentsgruppen

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in der Stadt Rockenhausen

Einzelhandelsumsatz in Prozent von Stadtpotenzial (Zone I)

Nahrungs- und Genussmittel | - | 260,4%

Gesundheits- und Kérperpflege | 1128,7%

Bekleidung, Lederwaren | : o _j177,4%

Schuhe | ol X 0 [179,7%

Uhren, Schmuck, Optik | | 167.4%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan [ . : ‘ 196,6%

Elektrowaren [ | 109,6%

Bucher, Schreibwaren | I 144,2%

Mdbel und Einrichtungsbedarf I:I 10,0%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf | . J97,5%

Hobby- und Freizeitartikel | ] 150,7%

Quelle: eigene Berechnungen 2008; MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2008 in Deutschland

Danach verzeichnet der Einzelhandel in der Stadt Rockenhausen mit drei Ausnahmen allen Sortimentsgruppen
eine mittlere bis deutliche Zentralitat, was sich in den erhéhten zum Teil sehr hohen Bindungsquoten &uBert.

Sehr niedrige Bindungsquoten werden in den Segmenten Mdbel sowie Bau-, Garten- und Heimwerkerbedart
erzielt. Selbst im kurzfristigen Bedarf (Gesundheits- und Kérperpflege) werden keine fiir Mittelzentren Ublichen
Bindungsquoten erreicht.

Die Gegentiberstellung der branchenspezifischen Kaufkraft im Stadtgebiet und des Einzelhandelsumsatzes in
Rockenhausen zeigt auf, welche Branchen mehr Umsatz als vorhandenes Kaufkraftpotenzial erzielen und somit
zentralitatswirksam in der umliegenden Region sind bzw. auch dort Versorgungsfunktionen fiir Bewohner wahr-
nehmen.

Uber alle Sortimente betrachtet, kann die Stadt Rockenhausen eine Zentralitit von 161,2 % aufweisen. Dies ist
fir ein Mittelzentrum mit dieser StadtgréBe ein durchschnittlicher Wert.
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Abbildung 21 Marktanteile der Stadt Rockenhausen nach Sortimentsgruppen

Marktanteile nach Bedarfsgruppen in Rockenhausen
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Marktgebietspotenzial

Nahrungs- und Genussmittel | : | 56,3%

Gesundheits- und Karperpflege |
Bekleidung, Lederwaren _
Schuhe |

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren |

Blcher, Schreibwaren i

Mabel und Einrichtungsbedarf 2,2%

Der durchschnittliche Marktanteil Giber alle Sortimente liegt bei rund 34,8%. Die Warengruppen mit den hichs-
ten Marktanteilen sind Nahrungs- und Genussmittel (56,3%) und Haushaltswaren (42,5%), gefolgt von Schuhen
(38,8%). Der niedrigste Marktanteil liegt bei 2,2% flr die Sortimentsgruppe Mdbel.

Marktanteile zwischen 40 und 50% sind filr zenirale Orte in der Situation von Rockenhausen erreichbare Werte.
Dies sollte insbesondere filr die innenstadttypischen Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck
gelten.
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F  Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel
F.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einflissen von au-
Ben und innen ausgesetzt. Die privaten Verbrauchsausgaben werden sowohl durch zusétzliche Steuern und
Ausgaben, als auch durch aktuelle Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt weiter beeinflusst. Auf der Anbietersei-
te wird mit Verdrangungswettbewerb und aggressiver Preispolitik dagegengehalten.

In Zukunft ist verstérkt zwischen Versorgungs- und Erlebniseinkauf zu unterscheiden. Speziell fiir Waren des
taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die durch Standard ihre Qualitét
sichern und ein glinstiges Preis-Leistungs-Verhéltnis aufweisen. Der Versorgungseinkauf wird somit durchratio-
nalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig will derselbe Kunde jedoch auch kompetente Fachberatung in abwechs-
lungsreicher und ansprechender Umgebung haben. Dieser freizeitorientierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten
Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschéfte und Boutiquen in den Zentren (v.a. in den Innenstédten).

In der Nahversorgung missen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Blrger stellen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende Standorte einplanen und
mittels fachlich und politisch begriindeten Konzepten die Einzelhandelsentwicklung steuern und stéarken.

Abbildung 22 Zusammenhénge bei der Nahversorgung

Was macht Nahversorgung aus?

sonstiger Einzelhandel
z.B. Textifien, Schuhe,
Schreibwaren, Drogerie,
Blumen, Fahrkarten

Dienstleistungen
z.B. Bank, Post,
Frisor, Reinigung

] . i

| ~,

\

Gastronomie
z.B. Restaurant, Café,
Bistro, Imbiss

7

Bildung
z.B. Schule, Uni, FH, Vhs

Nahrungs- und Genussmittel

i

med. Dienstleistungen
2.B. Arzt, Apotheke,
Krankengymnastik

Quelle: eigene Darstellung

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehort mehr als lediglich der Einzelhandel. Ergdnzende Handelsflachen in
den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen aber auch Textilien und Schuhe ergénzen
klassische Versorgungsstandorte und steigern deren Attraktivitat. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie
Banken, Post, Frisér oder Reinigungen. Auch medizinische Dienstleister in Form von niedergelassenen Arzten
runden das Angebot und die funktionalen Strukturen ab.

Gastronomische Einrichtungen ergénzen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.
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F.2 Grundlagen des Zentrenkonzeptes

Grundlagen fiir das vorliegende Zentrenkonzept sind u.a. die Einzelhandelsanalyse von 2005 sowie die vorlie-
genden, aktuellen regionalen Untersuchungen und der Citymonitor.

F.2.1 Definition der Zentrenhierarchie in Rockenhausen

Zentraler Versorgungsbereich (Stadtzentrum) mit Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und das Umland
zur Deckung des langfristigen, hochwertigen Bedarfs

Nahversorgungslagen mit Stadigebiet versorgender Funktion zur Deckung des kurz- und mitteliristigen Be-
darfs

Dezentrale Fachmarktstandorte mit Versorgungsfunktion fir langfristigen Bedarf (Bau- und Gartenfachmérkte,
Mobelfachméarkte) in nicht integrierten Lagen

Jedes Zentrum wurde dabei nach den gleichen Kriterien untersucht und bewertet. Diese waren im Einzelnen:
Standort, Sortiment und Angebotsniveau, Versorgungsbereich, Anbieter, sonstige Kriterien wie Dienstleistungs-
besatz oder Gastronomie. Grundsatzlich wichtig sind die Mechanismen, die den Einkauf bestimmen und die die
Herausbildung spezifischer Standortmuster bedingen. Als grundlegend unterschiedliche Standorte lassen sich
die Innenstadt, die Stadtteilzentren und die dezentralen, peripheren Standorte in Sonder-, Gewerbegebieten
und an AusfallstraBen unterscheiden.

Funktionale Kriterien:
o Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzethandel und Dienstleistung)
o sich erganzende Betriebstypen und -formen
o Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter
o Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

o Erganzende Angebote in Dienstleitung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien:
o Stadtebauliche Einheit des Zentrums
o Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Geb&udeanordnung, etc.)
o FuBlaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche
o Barrieren (z.B. StraBen, Bahntrassen, Gebauderiegel)
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Daraus ist folgende Zentrendefinition entstanden:

Zentraler Versorgungskern
(inner-)stédtisches Hauptzentrum - Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur

Standort: FuBgéngerzone mit hoher Aufenthaltsqualitat; optimale Erreichbarkeit durch alle Verkehrstrager

Sortiment und Angebotsniveau: Anteil der Nahrungs- und Genussmittelverkaufsflache unter 15%; Angebote im
Bereich Luxusgiiter und im ldngerfristigen Sortimentsbereich; umfassendes Angebot; vollstdndiger Branchen-
mix; hohe Verkaufsflichenanteile in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe; Giberdurchschnittlich hohe Quali-
tat des Angebots; hohe Qualitat der Beratungsleistung

Anbieter: hoher Anteil an spezialisierten Facheinzelhandelsgeschéften und Filiallisten
Versorgungsbereich: Einzugsbereich geht deutlich (iber die Stadtgrenzen hinaus

Sonstige Kriterien: multifunktionaler Standort; Erganzungen in den Bereichen Dienstleistung (Fachéarzte, Haupt-
geschéftsstellen von Banken und Versicherungen, etc.) und Gastronomie

Nahversorgungslagen
Erganzende Schwerpunkte der Versorgungsstruktur

Standort: gute bis sehr gute Erreichbarkeit (vor allem fiir Pkwy); Lage an leistungsfahigen und verkehrsgiinstigen
Standorten; Anbindung an regionale und Uberregionale Verkehrsachsen

Sortiment und Angebotsniveau: differenzierte Angebotspalette nach kurz- und mittelfristigem Bedarf; héherwer-
tiges Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel; niederwertiges Angebot in den innenstadire-
levanten Sortimenten (u.a. Bekleidung, Schuhe); insgesamt guter und differenzierter Branchenmix

Anbieter: hoher Anteil der Vertriebsformen Fachmarkt, Verbrauchermarkt, Discounter

Versorgungsbereich: (ibergeordnete Versorgungsfunktion fiir das Einzugsgebiet; Versorgung der Zonen I-I;
sortimentsabhéngig bis Zone 1l

Sonstige Kriterien: kostengiinstiges Parkplatzangebot

Dezentraler Fachmarktstandort
Stéidtebaulich nicht integrierte Lagen — meist groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Fachmarktcharak-
ter

Standort: sehr gute Erreichbarkeit (vor allem mit dem Pkw); Lage an leistungsfahigen Verkehrsachsen

Sortiment und Angebotsniveau: unvollstédndiges Einzelhandelsangebot; Schwerpunkt im langfristigen Sorti-
mentsbereich (v.a. Mobel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Teppiche, u.d.) :

Anbieter: fast ausschlie3lich spezialisierter Fachmarkt
Versorgungsbereich: Stadt Rockenhausen und weiteres Umland Zone I-11
Sonstige Kriterien: kein oder nur sehr geringer Anteil an Nahrungs- und Genussmittein
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F.2.2 Methodik der raumlich-funktionale Gliederung der Zentren

Der Einzelhandel ist ein Baustein der raumlich-funktionalen Ordnung des Stadtgebietes. Eine Gliederung der
Stadt in TeilrAume ist aufgrund der GréBe Rockenhausens nicht notwendig. Die Stadt stellt fiir sich einen multi-
funktionalen Raum dar, in dem die Funktionen Wohnen, sich versorgen, sich bilden, Verkehr, Kommunikation
und Erholung erfillt werden.

Lediglich zwei zuséatzliche Nahversorgungslage sowie ein Fachmarktagglomerationsstandort sind ableitbar.

Die Abgrenzung der Zentren fand nach den tatsdchlich bestehenden Funktionen (vgl. Tabelle, Versorgungs-
merkmale der Zentren), dem qualitativen und quantitativen Angebot an Einzelhandelsverkaufsflachen betrachtet
nach Bedarfshaufigkeit (kurz-, mittel- und langfristiger Bedarf) sowie den stadtebaulichen Aspekten von Stadte-
baulicher Einheit und Integration statt.

F.2.2.1 Funktionale Definition

Der zentrale Versorgungskern (Innenstadt) soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die auch fir die Versor-
gung der Region von Bedeutung sind. Neben dem Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und Betriebs-
gréBe, sind es vor allem Einrichtungen des berufsbildenden Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kul-
tur und Freizeit sowie private Dienstleistungen, die ein solches Zentrum bestimmen. Fiir den Einzelhandel be-
deutet dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsétzlich zugelassen sind.

Die Nahversorgungslagen weisen in der Regel groBflachige Einzethandelsbetriebe fiir die Versorgung mit kurz-
und mittelfristigen Sortimentsgruppen sowie erganzende Dienstleistungsangebote, eine erganzende Ausstat-
tung mit Fach- und Aligemeinérzten sowie den Anschluss an kulturelle und wissenschaftliche Einrichtungen auf.
In Bezug auf den Einzelhandel bedeutet dies, dass die Zentren so ausgestattet sind, dass die ortliche Versor-
gung der Bevdlkerung mit allen Bedarfsgiitern des téaglichen, periodischen Bedarfs méglich ist. Eine Zuordnung
zu Wohngebieten ist gegeben.

Die dezentralen Fachmarktstandorte wurden separat betrachtet. Um diesen Typ auszuweisen muss der Stand-
ort mindestens einen (groBfldchigen) Fachmarkt aufweisen. Grundsétzlich sind diese Standorte autokundenori-
entiert und nicht in Siedlungsgeflige integriert.

F.2.2.2 Stadtebauliche Definition

Fir die Abgrenzung des Zentrenkonzepts Rockenhausen ist eine relativ scharfe Abgrenzung der Zentren vor-
genommen worden. Trotzdem bleibt gegeniiber einer parzellenscharfen Abgrenzung immer noch ein Spielraum
fur Einzelfallbetrachtungen im Grenzbereich. Dies ist notwendig, wenn es sich um Ansiedlungen zur unmittelba-
ren Starkung des Zentrums handelt.

e Stadtebaulicher Zusammenhang

e« Zusammenhangender Geschéftsbesatz

e Natiirliche und gebaute Zasuren

» Offentliche Nutzungen

e [nfrastrukturelle Einriéhtungen

e Potenziale

e Vorgaben durch bestehendes Planungsrecht

* Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel, Dienstleistung, etc.)

e FuBlaufige Anbindung der Betriebe an die Wohnstrukturen
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F.2.3 Zentrenbestand

Die nachfolgende Abbildung zeigt die bestehenden Zentren und deren Wertigkeit. Die Grundiage bildet die Ein-
zelhandelskonzeption von 2005.

Abbildung 23 Das Zentrenmodell - Bestand 2008

LEGENDE

Innerstédtischer
Versorgungsbereich

Nahversorgungs-
lage An der Linde

. Nahversorgungs-
lage Kaiserlauterer
Strae Nord

Dezentraler
Fachmarktstandort

N

A

Stand: Oktober 2008

Neben den beiden Nahversorgungslagen und dem zentralen Versorgungskern wurde lediglich noch ein weiter
dezentraler Standort mit {nicht-integrierten) Fachmaérkten dargestellt.
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F.2.3.1 Zentraler Versorgungskern Innenstadt

Die Innenstadt ist das stadtische Hauptzentrum. Die zentrale Lage innerhalb der Stadt sowie die sehr gute Er-
reichbarkeit aus allen Richtungen in der Kombination mit einem giinstigen Parkplatzangebot machen die City zu
einem relativ attraktiven Einzelhandelsstandort. Die unmittelbare N&he zu den wichtigen behérdlichen (Stadi-
verwaltung) und 6ffentlichen (Krankenkassen, Sparkasse, etc.) Einrichtungen verstérken die Synergieeffekte
zusehends.

Insgesamt ist die Innenstadt in guter stadtebaulicher Qualitit. Einige wenige verbesserungswiirdige Objekte
werden im Laufe der Zeit auch verschwinden. Diese gute Ausprédgung miindet auch in eine relativ starke Kun-
denfrequenz. Allerdings nimmt diese nach Geschéftsschluss rapide ab.

Abbildung 24 Karte Zentraler Versorgungskern Rockenhausen

LEGENDE

|:| Innerstédtischer
Versorgungsbereich

N

Stand: September 2008 A

Die Ausstrahlung der Innenstadt geht iber alle Zonen des Einzugsbereiches (Zone I-l). In der Innenstadt fin-
den sich auch alle zentrentragenden privaten und 6éffentlichen Dienstleister (Hauptstellen der Banken, Rathaus,
etc.) sowie wichtige kulturelle Einrichtungen. Die stadtebauliche Situation ist als ausreichend zu beschreiben.
Neben verkehrsberuhigenden MaBnahmen in den Hauptlagen wurden bzw. werden zentrale Wegebeziehungen
durch stadtebauliche MaBnahmen verbessert.
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F.2.3.2 Nahversorgungslagen

Die Nahversorgungslagen stellen die ergénzenden Einzelhandelsschwerpunkte in der zentralen Versorgung
Rockenhausens dar. Sie versorgen neben der eigenen Bevolkerung auch die Zonen I-HIl.

Die Nahversorgungszentren zeichnen sich durch eine sehr gute Erreichbarkeit und ihre Lage an leistungsféhi-
gen und verkehrsglinstigen Standorten aus. Sie dienen in erster Linie der Nahversorgung der Bevélkerung.

Die Nahversorgungslagen stellen in Rockenhausen keine schiitzenswerten Bereiche im Sinne eines
Zentrums oder zentralen Versorgungsbereiches wie sie das Baurecht vorsieht, dar. Allerdings sind Sie
bei zukiinftigen Entwicklungen bei den méglichen stadtebaulichen Auswirkungen zu beriicksichtigen.

F.2.3.2.1 Nahversorgungslage Kaiserslauterer StraBe Nord

Die Nahversorgungslage liegt an der Kaiserlauterer StraBe. Insgesamt verfiigt das Zentrum iiber eine Verkaufs-
flache von rund 2.000 gm. Wichtigster Anbieter ist der Rewe Verbrauchermarkt.

Abbildung 25 Karte Nahversorgungslage Kaiserlauterer StraBBe Nord

.

Nahversorgungs-
lage Kaiserlauterer
Strafe Nord

F.2.3.2.2 Nahversorgungslage An der Linde

Die Nahversorgungslage spannt sich entlang der AusfallstraBe An der Linde und umfasst auch den Edeka-
Markt am Standort In der Geiershecke. Die Verkaufsfliche betragt rund 4.000 gm.

Nahversorgungs-
lage An der Linde
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F.3 Zentrenkonzept

Folgendes Zielsystem ist flir das Zentrenkonzept maBgebend:

1)
2)

Entwicklung eines Zentrenkonzeptes mit Schwerpunkt auf einer zielgerichteten Innenstadtentwicklung
Innenstadtentwicklung (Zentraler Versorgungskern)

(u.a. Sicherung und weitere Aufwertung der Aufenthaltsqualitét, bauliche Verbesserungen, Spezialisierung
des Facheinzelhandels, Lenkung des Passantenstroms, aktive Ansiedlungspolitik, etc.)

Sicherung der Funktion der Nahversorgungslagen

allerdings keine Schutzfunktion im Sinne des BauGB; eine qualitative Weiterentwicklung ist grundsatzlich
wilnschenswert

Modernisierung der Handelsstruktur

(Unterstiitzung der Betriebe bei Modernisierungs- und Umbauvorhaben; Sensibilisierung der Handler auf
Grundlage der Bevolkerungsprognose u.a. Zielgruppenwechsel, Optimierung der Selbstprasentation, Ver-
besserung des Marktauftritts, etc.)

Konzentration der Funktion Handel auf die Zentren

(Vermeidung weiterer dezentraler Standorte, Stérkung des zentralen Versorgungskerns durch Ansieldung
von Magnetbetrieben im Umfeld)

Dezentrale Fachmarktstandorte

(Bestandsschutz; Flachenverdnderungen an diesen Standorten sollten sich auf die Sortimente Mébel, Bau-
und Heimwerkerbedarf, Teppiche und Gartenartikel beschranken; Sortimentsanpassungen sind unbedingt
auf Innenstadt- und Nahversorgungsrelevanz zu priifen; an diesen Standorten sind keine Betriebe der Nah-
versorgung oder des kurzfristigen Bedarfs anzusiedeln)

F.3.1 Tragfidhigkeit und Entwicklungsfahigkeit der Zentren

Um die Tragféhigkeit der jeweiligen Zentrenstruktur bewerten zu kénnen, wurden durch das Zentrenmodell mitt-
lere Marktanteile ermittelt. Werden diese vom jeweilig betrachteten Zentrentyp erreicht bzw. liberschritten, so ist
die Tragfahigkeit zum momentanen Zeitpunkt gewéhrleistet. Bei einer Unterschreitung sind die lokalen Gege-
benheiten (Einzelhandelsstruktur, Angebotsqualitat, Serviceorientierung, etc.) genauer zu betrachten.

F.3.1.1 Bewertungs- und Bemessungsgrundlagen

Grundlage des Modells ist die Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes von 2005 und zusétzlich die genauen
Kenntnisse (iber die Einwohner-, Pendler- und Kaufkraftverhéltnisse in Rockenhausen und im Umland.

Dabei wurden die Empfehlungen berlicksichtigt und den neuen Standortgegebenheiten gegeniibergestellt. Po-
tenzial- und Umsatzverschiebungen bewertet und die aktuellen Trends beachtet. Aufgrund der sehr starken
Entwicklung von groBflachigen Betrieben im Umland von Rockenhausen sind allerdings deutlich starkere Kauf-
kraftabfliisse zu verzeichnen als 2005. Die SchlieBung von Plus und die Auslagerung des NKD muss ebenfalls
mit in die Bewertung eingeschlossen werden.
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Da innerhalb des zentralen Versorgungskerns derzeit keinerlei Flichenpotenziale fir gréBere Einzelhandelsan-
siedlungen vorhanden sind und vor dem Hintergrund, dass in dem umliegenden Orten zahlreiche Einzelhan-
delsprojekte entstanden sind, die erhebliche Kaufkraftabflisse fiir die Stadt Rockenhausen mit sich bringen,
sind die Uberlegungen aus der Konzeption 2005 kritisch zu hinterfragen.

Tabelle 6 Gegeniiberstellung der konzeptionellen Ubetlegungen

Nr.

Konzeption 2005

Chancen und Risiken

Konzeption 2008

1

Entwicklungsraum Innenstadt

Die Vorschldge aus 2005 blie-
ben vollstandig erhalten. Ledig-
lich die Etablierung eines zu-
sétzlichen Drogeriefachmarktes
scheiterte an der Verflgbarkeit
von addquaten Flachenpoten-
zialen

Innerstadtischer Versorgungs-
kern

Entwicklungsraum An der Linde

Die Forderung nach keiner zu-
satzlichen Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern wird auf-
rechterhalten. Eine Ansieldung
erganzender nicht-zentren-
relevanter Sortimente steht
nichts entgegen.

Nahversorgungslage An der
Linde

Entwicklungsraum Kaiserlauter-
ner Straf3e

Die aktuelle Situation sowie die
schwierige Weiterentwicklung
des innerstadtischen Versor-
gungskerns machen eine Uber-
planung des Areals notwendig.
Daher wird der Bereich in zwei
Teilbereiche aufgeteilt. Der nérd-
liche Bereich soll, wie bereits
2005 gefordert dem bestehen-
den Rewe-Markt die Méglichkeit
geben qualitativ und quantitativ
auf die Marktgegebenheiten
reagieren zu kdnnen. Dazu dient
die Nahversorgungslage Kai-
serslauterer StraBe Nord. Durch
deren fuBlaufige Anbindung an
die Innenstadt kénnen Syner-
gieeffekte und Kopplungsmog-
lichkeiten erzielt werden, die
zusétzliche Kunden in die In-
nenstadt bringen. Zusatzlich
kénnen ergdnzende Fachméarkte
(z.B. Mobel) etabliert werden
und damit die Kundenbindung
verbessert werden.

Nahversorgungslage Kaiserslau-
terner StraBe Nord

Entwicklungsraum Kaiserlauter-
ner StraBBe

Die stadtebauliche Randlage an
der BundesstraBe ist nicht weiter
mit groBflachigem Einzelhandel
zu entwickeln. Die Distanz zur
innenstadt ist zu gro3 um Syn-
ergieeffekte fiir den innerstadti-
schen Handel zu erzielen.

Fachmarktstandort Kaiserslauie-
rer StraBBe
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F.3.1.2 Zentraler Versorgungskern

Folgende MaBnahmen sind flir die Innenstadt (Zentraler Versorgungskern) zu treffen:

= Verdichtung und Konzentration der Geschéfte auf den Haupteinkaufsbereich (LuitpoldstraBe Richtung
BahnhofstraBe)

= Konzentration/ Verdichtung der Haupteinkaufslage LuitpoldstraBe und Bad Kreuznacher StraBe
= Beseitigung der Ladenleerstande
= Entwicklung der BahnhofsiraBestraBe (vor Alsenz), Beseitigung der dortigen Leersténde

= Nutzungsintensivierung der Ladenflachen — soweit erforderlich — erméglichen (z. B. durch Zusammenle-
gung von Ladenlokalen im Erdgeschoss)

= Einflihrung einheitlicher Kernéffnungszeiten im gesamten Haupteinkaufsbereich

Abbildung 27 Entwicklungsachsen fiir die Innenstadt

Geplanter
Parkpletz

LEGENDE

| Innerstadtischer
Versorgungsbereich

Entwicklungsachsen

| — Einzelhandels-
[ besatz

>z

Stend: September 2008
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F.3.1.3 Nahversorgungslagen

Die Lagen sind in inrem Bestand zu erhalten. Bei Flachen- oder Sortimentsanpassungen innerhalb des Fl&-
chenbestandes ist auf die Innenstadtrelevanz der Sortimente zu achten. Das primare Ansiedlungsziel von neu-
en Einzelhandelsflachen ist grundséatzlich der zentrale Versorgungskern.

F.3.1.3.1 Nahversorgungslage Kaiserlauterer StraBe Nord

Die Lage ist ein wichtiger Bestandteil der Zentrenkonzeption. Aufgrund der N&he zur Innenstadt und der fuBlau-
figen Anbindung bieten sich hier zusitzliche Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben an. Auch der bestehen-
de Verbrauchermarkt ist in seiner GréBe zu erhalten und zu férdern. Eine Verlagerung in Richtung der Innen-
stadt ist angeraten, wenn ausreichende Flachenpotenziale verfigbar sind.

Entwicklungsempfehlung:
Erhalt des Verbrauchermarktes.

F.3.1.3.2 Nahversorgungslage An der Linde

Auch diese Standortlage sichert die Grundversorgung der Bevolkerung. Die Discounter Aldi und Lidl sowie der
Verbrauchermarkt Edeka bieten ein breites und tiefes Sortiment. Erganzt wird die Agglomeration durch einen
lokalen Fachhandler im Bereich Bau. Und Heimwerkertechnik.

Entwicklungsempfehlung:

Erhalt der Strukturen. Einer Ansiedlung weiterer Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment spricht nichts
entgegen.

F.3.1.4 Dezentrale Fachmarktstandorte

Fir die dezentralen Fachmarktstandorte gilt allgemein der Bestandsschutz. Zukiinftige Ansiedlungen groBfl&-
chiger Einzelhandelsbetriebe sollten sich jedoch auf den zentralen Versorgungskern oder die Stadtteilzentren
beschréanken. Ansiedlungen von groBflachigen Betrieben mit der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (Nahversorger) sind grundsatzlich nur in Zentren anzusiedeln.

Dies gilt vor allem fiir die Agglomeration an der Kaiserslauterer StraBe.

Abblldung 28 Karte Fachmarktagglomeratlon Kaiserslauterer Stra3e

Dezentraler
Fachmarktstandott
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G Empfehlungen fiir die Bauleitplanung

G.1 Rockenhausener Liste

Die Definition einer speziell fiir den Rockenhausener Einzelhandel aufgestellten, zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimentsliste, ist entscheidender Bestandteil der vorliegenden Entwicklungskonzeption fiir die
Stadt. Da alle Einzelhandelsbetriebe in Rockenhausen sortimentsscharf erhoben wurden, ist die Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH in der Lage, eine entsprechende Liste zu erstellen.

Grundlagen der ,Rockenhausener Liste* sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Ge-
gebenheiten und die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Rockenhausener Einzelhandels.

Entscheidend bei der Festlegung der Sortimentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der Rockenhau-
sener Innenstadt. Treten hier einzeine Sortimente nicht mehr, oder nur noch in Teilsortimenten innerhalb von
Fachgeschaften auf, so sinkt deren Zentrenrelevanz. Ebenso als Bewertungskriterium flieBt die Gewichtung der
Ansiediungsperspektiven einzelner Warengruppen flir Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen nach
marktiiblichen Standortpraferenzen die Marktfahigkeit von bestimmten Betriebstypen und Flachenverfligbarkei-
ten bewertet.

Generell ist festzuhalten, dass zum einen das nahversorgungsrelevante Sortiment grundsatzlich nur innerhalb
der Nahversorgungslagen oder der Innenstadt zuldssig ist. Zum anderen bereffen Ansiedlungsausschliisse
lediglich die zentrenrelevanten Sortimente, wenn diese auBerhalb der Rockenhausener Innenstadt oder den
ausgewiesenen Lagen angesiedelt werden sollen. Dagegen kénnen (und sollen nach Mdéglichkeit) nicht-
zentrenrelevante Sortimente auch in der Innenstadt oder den anderen Versorgungsbereichen angesiedelt wer-
den.

Tabelle 7 Rockenhausener Liste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Sortimente der Grundversorgung

Lebensmittelhandwerk, Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Schnittblu-
men, Zeitschriften, Schreibwaren, Papierwaren

Lagen- und Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel

Parflimerieartikel, orthopadische und medizinische
Waren

Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbeklei-
dung, Kiirschnerwaren, Miederwaren, Strimpfe,
Bekleidungszubehér, Kurzwaren, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen,
Fernglaser, Brillen), Edelmetallwaren
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Lagen- und Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren,
Bestecke, Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Stein-
gut, Galanteriewaren, Geschenkartikel, Nah- und
Strickmaschinen

Hausrat
Campingartikel

Elektrowaren

Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Geréte, CD/DVD, Video, Foto-, Kino- und Projektions-
gerate, Fotozubehor), Computer, Telekommunikation
und Zubehdr

Elektrowaren

WeiBe Ware (Herde, Waschmaschinen, Ofen), Lam-
pen

Biicher, Schreibwaren

Buicher, Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften,
Schreibwaren, Papierwaren

Biicher, Schreibwaren
Biiromaschinen, Organisationsmittel

Mobel, Einrichtungsbedarf
Bilder, Rahmen, Antiquitdten

Mobel, Einrichtungsbedarf

Teppiche, Mobel, Einrichtungsbedarf, Gardinen, Bett-
waren

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Schnittblumen

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Schrauben,
Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten,
Wand- und Deckenbeldge, Bodenbeldge, elekirotech-
nische Erzeugnisse, Lacke, Farben, Polituren, Kleb-
stoffe, Pinsel und Zubehdr, Schnittholz, Baustoffe,
Pflanzen, Blumenttpfe und —erde, Heimtier- und Kiein-
tierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Hobby- und Freizeitartikel

Fahrrader, Zweirader, Kfz-Zubehdr, Musikinstrumente,
Musikalien, Spielzeug, Waffen, Munition, Jagdgeréte,
Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und
Wanderschuhe, Sportzubehér, Wanderausriistung,
Bastelartikel

Hobby- und Freizeitartikel

Sportgeréte, Zelte, Turngerate, Fitnessgeréte, Sport-
und Freizeitboote
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G.2 Umgang mit Ansiedlungsvorhaben im zentralen Versorgungsbereiche

Ansiedlungsvorhaben innerhalb der abgegrenzien zentralen Versorgungsbereiche sind grundséatzlich positiv zu
bewerten. Es ist jeweils die geplante Sortimentsstruktur zu beurteilen und die méglichen Auswirkungen auf die

Zentrumsstruktur abzuwégen. In den Fachkapiteln zu den einzelnen Zentren wurden mégliche Entwicklungspo-
tenziale bereits aufgezeigt, die im Folgenden aggregiert dargestellt werden.

G.3 Umgang mit Ansiedlungsvorhaben auB3erhalb der Nahversorgungslagen

Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind grundsatzlich abzulehnen, da
vor allem bei Waren der Nahversorgung mit strukturschadigenden Auswirkungen auf die bestehenden Zentren
zu rechnen ist. Es muss daher seitens der Stadtplanung mittels Baurecht vermieden werden weitere Einzelhan-
delsflachen auBerhalb der bestehenden Zentren zu schaffen.

o Keine Ausweisung neuer oder wesentliche Erweiterung bestehender Einkaufsstandorte an nicht integ-
rierten Standorten oder Lagen

o Einhalt der Entwicklungsachsen
o Beschlussfassung zur restriktiven Genehmigungspraxis mittels Stadtratsbeschluss

G.4 Umgang mit Erweiterungsabsichten an Standorten mit bestehendem Baurecht

Erweiterungsabsichten einzelner Betreiber an bestehenden Standorten sind grundsétzlich zu prifen. Bei nicht
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Waren ist eine Beschrankung oder Verweigerung grundsétzlich nicht
notwendig. Handelt es sich um zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente, so sind diese auf ihre Aus-
wirkungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der umliegenden Zentrenstrukturen zu prifen.

o Restriktive Handhabung bei Ansiedlungsvorhaben von weiteren Discountern, nur Ablésung vorhande-
ner (nicht integrierter) Standorte unter dem Aspekt der Standortoptimierung aus Verbrauchersicht und
der Verbesserung der Angebotsvielfalt (Ablésung durch Vollsortimenter ist zu priifen)

G.5 Umgang mit Rand- und Nebensortimenten (u.a. in den dezentralen und nicht in-
tegrierten Fachmarktsstandorten)

Flachenerweiterungen in zentrenrelevanten Rand- oder Nebensortimenten sind in den dezentralen Fach-
markistandorten restriktiv zu behandeln. An Standorten chne Zentrenbezug sind sie auszuschlieBen.

G.6 Umgang mit Leerstanden

Bevorzugt vor Neuansiedlungen, sind Leerstande mit neuen Nutzungen zu filllen. Bei Leerstdnden innerhalb
von Versorgungszentren sind nur Restriktionen bzgl. der Sortimente zu beachten.

G.6.1 Gewerbegebiete
Eine entsprechende textliche Formulierung fiir ein Gewerbegebiet kénnte lauten:

o .Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe
mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuldssig, wenn das angebotene Kern-
sortiment ganz oder teilweise den in der Liste der zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente
festgesetzten Warengruppen entspricht.

o Zuléssig sind die in der Liste der zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrten Sortimente nur, als einem
bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordneten und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich un-
tergeordneten Nebensortiment. Ebenfalls zuléssig sind die in der Liste der zentrenrelevanten Sortimen-
te aufgefiihrten Sortimente als Kernsortimente bei Einzelhandelsbetrieben, die aufgrund ihres Waresor-
timents und ihrer begrenzten Verkaufsflache Uiberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Téti-
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gen dienen sowie bei Handwerksbetrieben mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher,
wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

o GemaRB § 1 Abs. 10 BauNVO sind angemessene Erweiterungen, Anderung_t_en, Nutzungsanderungen
und Erneuerungen baulicher Anlagen, die zum Zeitpunkt der Anderung im Anderungsgebiet zu Einzel-
handelszwecken genutzt wurden, ausnahmsweise zuzulassen.

o Die Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO bleiben von diesen Festsetzungen unberihrt.

G.6.2 Industriegebiete

Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen Stérgrades durch Emissi-
onen in anderen Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Hand-
werksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in
Bebauungsplangebieten mit Gl-Festsetzung nach § 9 BauNVO grundsétzlich ausgeschlossen werden.

G.6.3 Sondergebiete

Um unerwiinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsétzlich auszuschlieBen und die
zukiinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern,
werden Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Insbe-
sondere wird es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentrenrelevanten Sor-
timente vorzunehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der zenirenrelevanten Sortimente als Grundlage
dienen. Nach den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms sind die zentrenrelevanten Sortimente in
SO-Gebieten auBerhalb der Stadtzentren auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfiiche oder 800 m? Verkaufs-
fliche zu begrenzen.

G.7 Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

Grundlegend ist festzuhalten, dass der innerstadtische Einzelhandel der Stadt Rockenhausen noch Entwick-
lungspotenziale in der Angebotserweiterung und -qualifizierung sowie in der Konzentration der Einkaufslagen
besitzt.

Dariiber hinaus solite eine Optimierung der Rahmenbedingungen in der Innenstadt oberste Prioritét flir eine
funktionierende innerstadtische Einzelhandelslandschaft erhalten. Hierzu zahlt besonders die Optimierung der
Erreichbarkeit aller innerstadtischen Einzelhandelsstandorte.

Dennoch sollten hier in Zukunft sdmtliche Mdglichkeiten einer impulsgebenden Revitalisierung nachdriicklich
verfolgt werden, um eine Starkung und Aufwertung aller innerstédtischen Lagen zu forcieren.

Die vielfaltigen und leider meist ergebnislosen Bemihungen um gréBere Ansiedlungen in der Innenstadt von
Rockenhausen sowie die zahlreichen Leerstande in den vergangen Jahren, zeigen die Schwierigkeiten auf. Sie
sind nicht zwangsléufig auf fehlende Potenziale zuriickzuflihren. In erster Linie sind die eingeschrankten Stand-
ortmdglichkeiten in guter Lage dafir verantwortlich, dass Ansiedlungserfolge ausblieben. Trotz dieser bekann-
ten Probleme gelingt es immer wieder, kleinere Fachgeschéfte im innerstddtischen Bereich anzusiedeln, die
den Branchenmix optimieren.

Die hohe Mobilitat der Kunden flihrt zugleich zu gestiegenen Anspriichen in Hinsicht auf die Erlebnisvielfalt
wiahrend des Einkaufs und die Aufenthaltsqualitat bzgl. des Stadtbildes.

Die historische Altstadt bietet bereits ein hohes Attraktivitdtsniveau. Trotzdem bieten sich zahlreiche Ansétze fiir
eine strukturelle und qualitative Weiterentwicklung der Kernstadt. Ziel muss es sein, die Kunden durch ein an-
genehmes und hochwertiges Einkaufsambiente langer zum Verweilen in der Innenstadt zu animieren. Dabei
spielen folgende Punkte eine wichtige Rolle:
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Abbildung 29 Stiadtebauliche Entwicklungen und Schwerpunkte

o Einkaufserlebnis
o Geschéftsvielfalt
o Einkaufsbummel
o Qualitat der Ware
o Qualitat der Beratung
o Ergé&nzende gastronomische Angebote

o Einkaufsbedingungen
o Parkmdglichkeiten
o Stadtebauliche Qualitét
o Preisniveau
o Distanzen
o Offnungszeiten (einheitliche Kernéffnungszeiten)

o Beriicksichtigung der jiingeren Verbrauchergruppen (Schulstandort Rockenhausen)

Diese Anspriiche kénnen durch gemeinsame Anstrengungen seitens der Stadt, der Handlerschait und der Im-
mobilienbesitzer befriedigt werden. Folgende MaBnahmen sind dazu einsetzbar:
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MaBnahmen der Stadt Rockenhausen

>

>
>
>

Erhalt der historischen Substanz (dazu gehért auch die Oberflachengestaltung von Plétzen)
Gestaltung der Fahr- und Gehwege (Verwendung von altstadtgerechten Materialien)

Erhalt und Ausbau der Stadtmdblierung und —beschilderung

Weiterfiihrung der Sanierung einzelner Objekte (Stadtbildverbesserung)

MaBnahmen der Einzelhindler, Dienstleister, Handwerker und Immobilieneigentiimer

>

Innovative Erneuerung und Weiterentwicklung der Schaufenstergestaltung vieler Ladengeschéfte
o Klare Gestaltung und Strukturierung und Schaffung von Blickfangen
o Punktuelle Beleuchtung

Erneuerung der teilweise Uberalterten Ladeneinrichtung

Transparente Gestaltung der Ladeneingangssituation (Senkung der Hemmschwelle zum Betreten eines
Ladengeschéftes)

Verstandigung auf einheitliche Kerndffnungszeiten
Schulung des Personals
o QualifizierungsmaBnahmen fir die Fachberatung
o Durchgangige Freundlichkeit
o Information Uber zusatziich Serviceleistungen (cross-selling)
Erhalt und Weiterentwicklung der WerbemaBnahmen (Faustregel des Werbebudgets: 3-5% des Umsatzes)
o Wahrung der Kontinuitat
o Aufbau und Pflege von Kundendateien
o Uberpriifung der Werbereichweiten bei Gemeinschaftsaktionen

Gemeinsame MaBnahmen
» Beleuchtungskonzept fiir die Ladengeschéfte, historischen Bauwerke und Wohnimmobilien

> Pflege des Ensembles
» Sauberkeit der StraBen und Geschéaftslagen
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H Gesamfifazit

Durch das Zentrenkonzept ist die Stadt Rockenhausen in der Lage, zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen an
Solitdrstandorten zu unterbinden und so die Nahversorgungssituation innerhalb der Stadt zu sichern.

Die Integration von groBflachigeren Einzelhandelsbetrieben in die Innenstadt bzw. entlang der dargestellten
Entwicklungsachsen, im Sinne von Kundenmagneten, bietet die beste Moglichkeit die Attraktivitat der Innen-
stadt weiter zu erhdhen.

Insgesamt kann der Stadt Rockenhausen derzeit eine relativ gute Markistellung als Handelsstandort in der Re-
gion bestéatigt werden.

Die Innenstadt ist als primarer Standort fiir den Einzelhandel bevorzugt zu entwickeln.

Die Entwicklung seit der letzten Untersuchung ist bis auf einige Ausnahmen positiv verlaufen. Auch konnien
sich einige Facheinzelhdndler neu positionieren.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die derzeitige Ausgangslage wie auch die zukiinftigen Potenziale ei-

ner positiven Stadt- und Wirtschaftsentwicklung nicht entgegensteht. Durch gemeinsames Handeln und nach-

haltige Planung kénnen die zentralen Strukturen erhalten und weiter gestérkt werden. Dies wird zusétzlich ge-

stiitzt durch die positive Grundeinstellung der Blrgerinnen und Burger in der Stadt, den Stadtteilen und im Ein-
zugsgebiet.

Das vorliegende Konzept versteht sich als Bedarfs- und Strukturkonzept. Es werden keine exakten Aussagen
zum Flachenbedarf gegeben. Lediglich die zukiinftigen Standortrdume und die Entwicklungsempfehlungen fiir
die bestehenden Zentren sind wichtiger Teil der Konzeption. So ist das Konzept insgesamt flexibel und zu-
kunftsfahig. Aktuelle Plan- und Projektanfragen kénnen so anhand der Strukturrdume (Zentrenabgrenzungen,
Projektstandorte) und Zielaussagen (Rockenhausener Liste, Entwicklungsaussagen zu den Zentren, u.a.) be-
wertet werden. Um letztlich die Flichendimension und Sortimentsstruktur sowie die entstehenden stadtebauli-
chen Auswirkungen bewerten zu kénnen, muss die Verwaltung wie auch der Rat vom Investor eine auf die
Zentrenstruktur abgestellte Auswirkungsanalyse verlangen!

Ziel muss es sein, dass kiinftige Entwicklungen im Stadtrat kritisch hinterfragt und unter Beriicksichti-
gung des vorliegenden Zentren- und Entwicklungskonzeptes abgewogen werden.

49



| Anhang
1.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen {iberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betrégt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit
ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 800 gm
ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des téglichen Bedarfs in totaler Selbstbedie-
nung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn {iberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das
Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (iberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI Kéln), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
{iberwiegend Non-Food Giter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Ga-
stronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufs-
flache von mindestens 3000 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein gréBerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am stérksten verbreitet. Die Gr6Be liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschéft

Ein Fachgeschift ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groBer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geh6-
ren zum Serviceumfang. Die GréBe von Fachgeschéften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groBflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mébelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. bersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsfidchengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmérkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 qm Verkaufsfliche, bei Spielwaren- und Elektrofachmérkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumérkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 qm Verkaufsfldche und bei Mébel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschéftsfliche

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schiieBt Giberbaute Fl&achen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fir den Kunden zugéngliche, Flache auf welcher
der Verkauf getéatigt wird. Hierzu z&hlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie Frei-
flachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum lberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GréBe des Einzugsge-
bietes ist abhéngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsfldche der Innenstadt
einer Gemeinde. Die GroBe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empi-
rischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivi-
tat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das Markige-
biet.

Kaufkraft (Potential

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevédlkerung fiir einzelhandelsre-
levante Giiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und ver-
schiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und
Standort Instrumentes ,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,allgemeine Kautkraft®, die auch Ausgaben fiir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giiter umfasst.

Fiir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fiir die alten Bundes-
lander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlés aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséize eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, perstnlich) oder Uber eine Schatzung der
Verkaufsflache und brancheniiblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primérstatistische und sekundérstatistische Erhebungen erfordertich.
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Raumileistung/Flachenproduktivitat

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitét ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die H6he hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitéat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Verdffentlichungen (Presse, Geschéftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Ein-
zelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse. Die Hohe ist abhéngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwar-
tungen werden mittels branchentiblichen distanzabhangigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit-
und distanzabhangiger Kautkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrlsche Methode) und mittels gewichteter
branchenbezogener, firmen- und gréBenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produktivitatskon-
zept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei (iblichen Verfahren
unter Beriicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevélkerung (Markt und Standort-metrisches
Konzept).
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.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2008
1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmitiel, Getrdnke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Geflligel

SiiBwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemiise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermérkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthop&dische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. liber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. liber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blrsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehdr fir Kinder u. Sduglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehér
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stcke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware flr Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Bérsen u.a.)

4. Schuhe

StraBen- und Hausschuhe
Sportschuhe (0. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Ferngléser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgeréte)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingeréte,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehélter, Artikel fiir den Gar-
ten, Mébel- und Griligerate
fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehér, Kunstblumen, Wandteller, Kerzen-
stander)
Né&h- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihischréanke, Ofen weise ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréate, CD, Video (vraune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubeh®r (praune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Blicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Biicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Biiromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,
Hefter, aber o. Biiromébel: anteilig 25 %)

9. Mobel- und Einrichtungsbedarf

Mébel (incl. Bliromdbel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Mlinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. Antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins

Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwésche, Handtiicher, Tischdecken, Servietten, Bettwéasche
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10. Bau- , Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.4.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbelage (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehér

Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, SAmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gum-
mi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorréder und -roller, Mopeds, Zubehdr und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgeréte

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskérper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsé-
cke, Turngeréte,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten}))
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie
§31, Abs.2 des Gesetztes zum Schutze der Urheberrechte.

Weitergabe, Vervielfaltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdriicklicher
und schriftlicher Genehmigung des Verfassers zulassig.

Samtliche Recht, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Hugenottenplatz 1
91054 Erlangen

Oktober 2008
1 "

e e =
Norbert Lingen ppa. Markus Epple
Geschéftsflhrer Prokurist
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