’ Beschl I
BV-Nummer Datum Aktenzeichen
0709/1/61/2019 08.03.2019 1/61-br_SAN20-B7_706
Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Hauptausschuss 08.04.2019 offentlich
Stadtrat 15.04.2019 offentlich

Beratungsgegenstand Vollzug des Baugesetzbuchs (BauGB);

1. Beschluss des Sanierungsgebiets SAN20-B7
"Zentrale Innenstadt” gem. § 142 BauGB

2. Beschluss des Stadtebaufordergebiets STZ-I
"Zentrale Innenstadt” (Programm Aktive Stadtzentren)
3. Beschluss der Modernisierungsrichtlinie

Beschlussvorschlag:

1
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Von den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 des

Baugesetzbuchs (BauGB) wird Kenntnis genommen.
Siehe Anlage 4

Von den Ergebnissen aus der Beteiligung der Betroffenen nach § 137 BauGB
und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 139 Abs. 2 BauGB wird gemall Empfehlung der Verwaltung
entschieden. Siehe Anlage 4

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes SAN20-B7 ,Zentrale
Innenstadt“ gemal § 142 Abs. 1 und 3 BauGB als Satzung beschlossen. Die
in das Sanierungsgebiet ,Zentrale Innenstadt® einbezogenen Flursticke sind im
zugehdrigen Abgrenzungsplan ersichtlich. Der Abgrenzungsplan ist Bestandteil
der Satzung. Siehe Anlage 5

Die bestehenden Sanierungsgebiete SAN20-B1 ,,SchlossstraBe”, SAN20-B2
,Gartnerstrale Nord*, SAN20-B4 »Hofelsgasse, SAN11/3-B3.2
»Zweibrlicker Tor”“ und SAN11/3-B5 ,,City-FGZ1“ werden vollstandig in das
neue Sanierungsgebiet SAN20-B7 ,,.Zentrale Innenstadt” integriert. Mit der
Rechtskraft der Sanierungssatzung SAN20-B7 werden die Sanierungsgebiete
SAN20-B1, SAN20-B2, SAN20-B4, SAN11/3-B3.2 und SAN11/3-B5 unter der
Bezeichnung SAN20-B7 ,Zentrale Innenstadt” weitergeflihrt.  Siehe Anlage 6

Die Sanierung wird im vereinfachten Verfahren gemal® § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. Die Anwendung der §§ 152 - 156 BauGB wird ausgeschlossen.
Siehe Anlage 7
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1.6 Die Frist zur Durchfuhrung der Sanierung wird gemal § 142 Abs. 3 BauGB auf
15 Jahre festgelegt. Siehe Anlage 7

2  Stadtebauforderung aus dem Programm Aktive Stadtzentren
Die formliche Festlegung des Stadtebauférderungsgebiets aus dem Programm
Aktive Stadtzentren STZ-l ,Zentrale Innenstadt“ wird beschlossen. Die in das
Stadtebauférderungsgebiet STZ-I ,Zentrale Innenstadt® einbezogenen
Flursticke sind im zugehorigen Abgrenzungsplan ersichtlich. Der
Abgrenzungsplan ist Bestandteil des Beschlusses. Siehe Anlage 5

3 Modernisierungsrichtlinie fiir private Gebaude
Zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrags bei Mallnhahmen der
Modernisierung und Instandsetzung an privaten Gebauden im Fdrdergebiet
STZ-l ,Zentrale Innenstadt” wird eine Modernisierungsrichtlinie beschlossen.
Die Verwaltung wird beauftragt, zur Beseitigung substanzieller stadtebaulicher
Missstande auf Privatgrundstucken, anhand der Bestimmungen der
Modernisierungsrichtlinie zwischen den Eigentimern und der Stadt

Pirmasens Modernisierungsvereinbarungen abzuschlieBen.
Siehe Anlage 8

Begriindung:

Problembeschreibung / Ausgangslage

Die Folgen des umfassenden Strukturwandels der letzten Jahrzehnte sind
insbesondere in der zentralen Innenstadt von Pirmasens deutlich zu erkennen. Die
Auswirkungen zeigen sich z. B. in Einzelhandels- und Gewerbeleerstanden groReren
Umfangs. Dazu kommt eine hohe Leerstandsquote in den Wohnungsbestanden der
Innenstadt und innenstadtnahen Wohngebieten.

Gemaly Stadtratsbeschluss vom 27.11.2017 hat sich die Stadt Pirmasens mit dem
Bereich Zentrale Innenstadt (mit vorlaufiger Gebietsabgrenzung) zur Aufnahme in die
Stadtebauférderung beim Ministerium des Innern und fur Sport Rheinland-Pfalz (Mdl)
beworben. Nach Prufung durch die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD)
und das Mdl wurde die Stadt mit dem Bereich ,zentrale Innenstadt® ab dem
Programmjahr 2018 in die Stadtebauférderung Programm ,Aktive Stadtzentren®
aufgenommen.

Grundlage der Forderung ist die Durchfihrung von vorbereitenden
Untersuchungen (VU) mit einer stadtebaulichen Analyse und der Abgrenzung
eines Sanierungsgebiets und eines Fordergebiets fiir das Programm Aktive
Stadtzentren.

Beurteilungsgrundlage Vorbereitende Untersuchungen (VU)
SAN20 Zentrale Innenstadt gemaR § 141 BauGB

Beurteilungsgrundlage fur die Sanierungsgebietsausweisung ist das am 28.11.2015
bekanntgemachte VU-Gebiet ,SAN 20 Zentrale Innenstadt zur Durchfihrung von
vorbereitenden Untersuchungen. Siehe Anlage 1

Far die Innenstadt von Pirmasens liegen u. a. mit dem Stadtentwicklungs- (STEK)
und Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK), dem Einzelhandelskonzept 2017
(EHK 2017), den stadtebaulichen Analysen zum Masterplan Innenstadt (MPI) bereits
umfangreiche Beurteilungsgrundlagen fur eine Sanierungsgebietsausweisung vor.
FUr den gesamten VU-Bereich SAN20 Zentrale Innenstadt wurde ab 2013 eine
detaillierte Baustrukturdatenbank mit dem Bestandspotential an Wohnungs- und
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Gewerbeeinheiten (Anzahl und Nutzungsart) und den entsprechenden Leerstanden
angelegt. Mit der regelmafRigen Evaluierung koénnen Entwicklungsprozesse
nachvollzogen und bewertet werden (z. B. Bewegung oder Anderung von
Einzelhandelsnutzungen oder Leerstanden bei Wohnen und Gewerbe).

Zuséatzliche wichtige Erkenntnisse aus der Offentlichkeit und von Betroffenen
konnten in dem Innenstadtforum (mit je drei Workshops zu den zentralen
Innenstadtthemen Einzelhandel / Gewerbe, Wohnen und Tourismus / Gastronomie)
gewonnen werden. Die Ergebnisse und die Strategieansatze wurden in der
Abschlussveranstaltung am 27.05.2015 der Offentlichkeit prasentiert.

Diese bereits sehr fundierte stadtebauliche Analysegrundlage wurde im Rahmen der
Durchfuhrung der VU SAN20 Zentrale Innenstadt durch eine gezielte stadtebauliche
Analyse im Sanierungsverdachtsgebiet und eine sehr umfassende Betroffenen-
beteiligung erganzt.

Sanierungsbeteiligung
Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemaR § 137 BauGB

Die Sanierung soll mit den Eigentumern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen maoglichst frihzeitig erortert werden. Die Betroffenen sollen zur
Mitwirkung bei der Sanierung und zur Durchfuhrung der erforderlichen baulichen
Malnahmen angeregt und hierbei im Rahmen des Mdglichen beraten werden.

Erste Beteiligung von Betroffenen

Mit Schreiben vom 27.11.2015 wurden alle Eigentumer im VU-Gebiet SAN20
Zentrale Innenstadt angeschrieben und um Mitwirkung durch Angaben zu lhrer
Immobilie und u. a. zu Investitionsabsichten und Mallhahmen mittels Fragebogen
gebeten. Dabei wurde eine personliche Beratung angeboten, die von vielen
Betroffenen auch genutzt wurde.

Im Zeitraum vom 30.11.2015 bis 08.01.2016 fand =zusatzlich eine
Betroffenenbeteiligung durch Aushang der Plangebietsabgrenzung (dazu auch
einsehbar auf der Homepage der Stadt) mit Gesprachs- und Beratungsangebot im

Bauamt statt. Auf die Offenlage wurde ortsublich in der lokalen Presse hingewiesen.
Siehe Anlage 2

Zweite Beteiligung von Betroffenen

Nach Aufnahme der Bereiche ,Horeb® und ,Zentrale Innenstadt® in die
Stadtebauforderung wurde eine weitere Betroffenenbeteiligung durchgefuhrt, die wie
die erste Betroffenenbeteiligung wieder zweigleisig und in ahnlicher Form stattfand:
Eine Eigentumerbeteiligung erfolgte mit Anschreiben vom 04.05.2018 und
erweiterten Fragebogeninhalten. Eine zusatzliche Betroffenenbeteiligung mit

personlichem Beratungsangebot in der Zeit vom 30.05.2018 bis 06.07.2018.
Siehe Anlage 3

Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 139 BauGB

Mit Mail vom 03.12.2015 fand im Rahmen der VU SAN20 die gem. § 139 BauGB i. V.
m. § 4 BauGB durchzufihrende Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange statt. Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange wurden keine Bedenken erhoben, bzw. Kkeine
abwagungsrelevanten Hinweise im Bereich des auszuweisenden Sanierungsgebiets
gegeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der TOB mit Auswertung und Empfehlung sind
der tabellarischen Ubersicht des VU-Berichts der Anlage zu entnehmen. Die
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Anregungen sind, in der von der Verwaltung empfohlenen Form, Bestandteil der
weiteren Sanierungsbearbeitung und werden bei der Durchfuhrung der Sanierung
berucksichtigt. Siehe Anlage 4

Sanierungsgebietsausweisung und Abgrenzungsvorschlag gem. § 142 BauGB

Angesichts des flachendeckenden Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet
erfordert die Ausweisung von Sanierungsgebieten ein auf die Zielsetzung der
Innenstadtentwicklung ausgerichtetes, bedarfsorientiertes Vorgehen.

Bei Beachtung einer zweckmalBigen Durchfihrung muss sich eine
Gebietsausweisung insbesondere auch an MalRnahmen orientieren die realistisch
und in einem Uberschaubaren Zeitraum umzusetzen sind. Dabei sind private
Investitionen von groRer Bedeutung. Im Anerkennungsverfahren zur Ausweisung
eines Stadtebauférderungsgebiets wurde mit dem MdIl bereits geklart, dass ein
Schwerpunkt der Forderung auf der Unterstutzung von Privatinvestitionen
liegen soll.

Wichtige Aussagen aus den Sanierungs-Voruntersuchungen, verschiedenen
stadtebaulichen  Analysen und eine umfassende Begrindung  der
Sanierungsgebietsausweisung sind dem VU-Bericht zu entnehmen. Die
Sanierungsabsicht entspricht den Umstrukturierungszielen des bestehenden
Entwicklungskonzepts fiir die Innenstadt in diesem Bereich.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet liegt im Stadtkern. Das Gebiet umfasst das
Hauptzentrum des zentralen Versorgungsbereich (ZVB) gemal® Einzelhandels-
konzept (EHK 2017) mit der fur Pirmasens typischen innerstadtischen Mischstruktur
(Einzelhandel im EG, Dienstleistungen und Wohnen in den OG) und wird im Norden
und Suden erganzt durch gemischte Baustrukturen mit Funktionsdefiziten im
Wohnen oder im gewerblichen Bereich.

Die Gebietsausweisung mit dem Hintergrund der Stadtebauférderung ist fur den
Bereich ,zentrale Innenstadt® eine bedeutende Grundlage zur Entwicklung einer
zukunftsfahigen und nachhaltigen Starkung des ZVB, der Umstrukturierung und
Modernisierung von Gebauden und der Verbesserung der stadtebaulichen
Strukturen in den von Funktionsverlusten gepragten Innenstadtrandbereichen sowie
der Aufwertung des innerstadtischen Wohnens.

Erste Schritte mit dieser Zielsetzung wurden mit der Ausweisung verschiedener
kleinerer ~ Sanierungsgebiete (siehe Beschlusspunkt 1.4) innerhalb des
vorgeschlagenen Sanierungsgebiets unternommen. Trotz des teilweise bereits seit
langerem bestehenden Sanierungsrechts in diesen kleineren Gebieten hat sich
gezeigt, dass viele Eigentimer ohne eine zusatzliche Stadtebauférderung
(Zuschuss) nicht in der Lage sind, eine umfassende Modernisierung durchzufuhren.
Aufgrund des nach wie vor sehr hohen Modernisierungsbedarfs sollen hier,
unterstutzt durch die Stadtebauforderung, die Anstrengungen zur stadtebaulichen
Sanierung erleichtert werden.

Die genaue Gebietsabgrenzung ist dem Abgrenzungsplan zum
Sanierungsgebiet zu entnehmen.

Die Sanierungsgebietsabgrenzung ist deckungsgleich mit dem
Stadtebauforderungsgebiet STZ-l1 ,Zentrale Innenstadt* im Forderprogramm
Aktive Stadtzentren. Siehe Anlagen 4, 5 und 6

Sanierungs- und Entwicklungsziele fur das Gebiet ,,Zentrale Innenstadt”

Generelle Zielsetzung jeder Sanierung ist die ,Beseitigung stadtebaulicher
Missstande®. Zielschwerpunkt im Sanierungsgebiet ist die Reaktivierung,
Umstrukturierung und Sanierung von bestehenden Immobilienpotentialen im
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Rahmen der beschriecbenen Strategie und Unterstitzung durch eine
Stadtebauforderung, die aus dem Programm Aktive Stadtzentren gewahrt werden
kann.

Wesentliche Entwicklungsziele fir diesen Bereich sind die qualitative
Verbesserung der Einzelhandelsstrukturen (im Bereich des Starkungsraums gem.
EHK 2017), die funktionale Revitalisierung der Umstrukturierungsbereiche (mit
gezielter Unterstutzung von gewerblichen Folgenutzungen im EG-Bereich, die nach
Moglichkeit bewusst im Kernbereich der Stadt erhalten bzw. angesiedelt werden
sollen) und die Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion mit
entsprechender Qualitat des Wohnumfelds. Siehe Anlage 4

Teilfortschreibung des Innenstadtentwicklungskonzepts (ISTEK)

Mit dem Bericht Uber die sanierungsvorbereitenden Untersuchungen und dem
Rahmenplan wird fur den Bereich des Sanierungsgebiets und des
Stadtebauforderungsgebiets das  Innenstadtentwicklungskonzept  teilraumlich
fortgeschrieben und konkretisiert.

Die Stadtentwicklung ist seit Jahren eindeutig auf die Starkung der Innenstadt
ausgerichtet. Nach Feststellung von flachendeckendem Handlungsbedarf fur die
Kernstadt bei Erstellung des Innenstadtentwicklungskonzepts (ISTEK) im Jahr 2001
wurden in einer ersten Phase ,,Einzelobjekte mit Impulswirkung“ auf festgelegten
Entwicklungsachsen vorangetrieben. Mit dieser Strategie wurden sichtbare
Zeichen einer aktiven Stadtentwicklung gesetzt und private Initiativen und
Investitionen angeregt  und unterstitzt  (Ausweisung  von kleineren
Sanierungsgebieten teilweise mit Stadtebauférderung, z. B. Stadtumbau-West).

Die zentrale stadtebauliche Aufgabe liegt im Erhalt und der Starkung /
Attraktivierung der wesentlichen Funktionen der City als Einkaufsort (Versorgung
und Imagefaktor), Arbeitsraum, Wohnort, Bereich mit grol3em Dienstleistungsangebot
und Zentrum eines vielfaltigen Angebots an Freizeit, Kultur und Gastronomie.

Mit der Ausweisung des neuen Stadtebauférderungsgebiets STZ-I ,Zentrale
Innenstadt® im Forderprogramm Aktive Stadtzentren beginnt eine zweite
Umsetzungsphase mit dieser  Aufgabestellung auf Basis des
Entwicklungsmodells Innenstadt (ISTEK). Neben den nach wie vor wichtigen
Impulsprojekten soll ein weiterer Forderschwerpunkt auf der Unterstiitzung von
Privatinvestitionen zur Gebaudemodernisierung (flachiger Ansatz) im neuen
Fordergebiet liegen. Siehe Anlage 4

Sanierungsverfahren

Eine Behebung der stadtebaulichen Missstande ist nach den vorliegenden
Erkenntnissen der vorbereitenden Untersuchungen ohne die Anwendung der
Vorschriften des Dritten Abschnitts (§ 152 bis § 156 BauGB) der stadtebaulichen
Sanierungsmalnahmen des BauGB ohne Erschwernis maoglich.

Deshalb ist fur dieses Gebiet das vereinfachte Verfahren gem. § 142 Abs. 4
BauGB anzuwenden. Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird gewahlt, da bei
der Umsetzung der Sanierungsziele im Sanierungsgebiet keine besonderen
Erschwernisse absehbar sind. Die Vorschriften bzgl. der Genehmigungspflicht von
Vorhaben und Rechtsvorgangen gemall den §§ 144 und 145 BauGB sollen jedoch
als Steuerungsinstrument der Sanierung einbezogen werden. Die Frist zur
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Durchfuhrung der Sanierung wird flir das gesamte Sanierungsgebiet SAN20-B7
gemal § 142 Abs. 3 BauGB auf 15 Jahre festgelegt. Eingeschlossen sind auch die
unter Beschluss-Punkt 1.4 bezeichneten integrierten Sanierungsgebiete, in denen
nach wie vor ein sehr hoher Modernisierungsbedarf besteht. Siehe Anlage 7

Private Gebaudemodernisierung im Forderprogramm und Sanierungsverfahren
— Modernisierungsrichtlinie

Das Sanierungsgebiet und das Stadtebauférderungsgebiet nach dem
Forderprogramm Aktive Stadtzentren bringt flir den privaten Bereich gezielt einen
hohen Anreiz zur Behebung zum Teil erheblicher substanzieller stadtebaulicher
Missstande. Dabei ist neben der klassischen Gebaudemodernisierung u. a. auch
teilweise eine bauliche Neuordnung mit Entkernung und Neustrukturierung von
Blockinnenbereichen erforderlich.

Grundlage der Forderung privater MalRnahmen im Gebiet STZ-l Zentrale Innenstadt
ist die Richtlinie der Stadt Pirmasens zur Gewahrung eines Kostenerstattungsbetrags
zu den Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen an privaten Gebauden
(Modernisierungsrichtlinie). Die Kostenerstattungsbetrage werden, bei 10%igem
Eigenanteil der Stadt Pirmasens, mit finanzieller Unterstitzung des Landes
Rheinland-Pfalz und des Bundes gewahrt. Die Modernisierungsrichtlinie enthalt
einen Standardférdersatz mit einem Hdéchstbetrag der Kostenerstattung. Soll eine
Gebaudemodernisierung zu hohen Qualitatsstandards wie z.B. Barrierefreiheit
erfolgen oder sollen besondere stadtebauliche Defizite behoben werden, wie z. B.
durch Zusammenlegung kleiner Verkaufsflachen, Herstellung von Freianlagen oder
Stellplatzen, ist nach der Modernisierungsrichtlinie fur die zusatzlichen
Mehraufwendungen die Anhebung des Fordersatzes und eine Anhebung des
Hochstbetrags der Férderung maoglich.

Der vorliegende Entwurf der Modernisierungsrichtlinie ist aus der Musterrichtlinie
der ADD entwickelt und auch durch die ADD zu genehmigen. Mit dem Ziel der
Beseitigung vor Ort festgestellter stadtebaulicher Missstande an privaten Gebauden
und Flursticken sollen anhand der Bestimmungen der Modernisierungsrichtlinie
Vereinbarungen zwischen Eigentumern und Stadt abgeschlossen werden.

Die Modernisierungsvereinbarungen sind Grundlage fiur die Gewahrung einer
Kostenerstattung sowie einer steuerlichen Abschreibung nach dem
Einkommensteuergesetz. Siehe Anlage 8

Anlagen

1 Ubersichtsplan VU-Gebiet SAN20 Zentrale Innenstadt /
Sanierungsverdachtsgebiet
Datei: Anl-01_706_SAN20-B7_Uebersichtsplan

2 Betroffenenbeteiligung Anschreiben mit Fragebogen 2015
Datei: Anl-02_706_SAN20-B7_B-Beteiligung-2015

3 Betroffenenbeteiligung Anschreiben mit Fragebogen 2018
Datei: Anl-03_706_SAN20-B7_B-Beteiligung-2018

4 VU-Bericht SAN20-B6 / SAN20-B7 mit Anlagen
Datei: Anl-04_600_SAN20-B6-B7_VU-Bericht-mit-Anlagen

5 Abgrenzungsplan Sanierungsgebiet SAN20-B7 / Fordergebiet STZ-
Datei: Anl-05_706_SAN20-B7_STZ-l_Abgrenzungsplan

6 Planubersicht Sanierungsgebiet SAN20-B7 mit Integrationsflachen
Sanierungsgebiete
Datei: Anl-06_706_SAN20-B7_Planuebersicht-Integration

7 Sanierungssatzung SAN20-B7
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Datei: Anl-07_706_SAN20-B7_SAN-Satzung

8 Modernisierungsrichtlinie fur private Gebaude SAN20-B7 / STZ-I
Datei: Anl-08_SAN20-B7_STZ-I_ModRichtlinie

Finanzierung:

Datum / Oberblrgermeister
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