Beschlussvorlage

BV-Nummer Datum Aktenzeichen

1/61-6101/02/RO/ROV-
1463/1/61/2022 19.05.2022 ZAV-ZW-SCR
Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Stadtrat 18.07.2022 offentlich

Beratungsgegenstand Vollzug des Landesplanungsgesetzes (LPIG § 17),
Raumordnungsverfahren mit integriertem
Zielabweichungsverfahren
fiir die Erweiterung des "Zweibriicken Fashion Outlet"
Stellungnahme der Stadt Pirmasens

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat nimmt die fachlichen Informationen zur Kenntnis und schlief3t sich der
ausgearbeiteten Stellungnahme des Stadtplanungsamts an.

Begriindung:

Zum Sachverhalt

Die VIA Outlets Zweibricken B.V. beabsichtigt als Betreibergesellschaft das
bestehende Zweibrlicken Fashion Outlet (ZFO) zu erweitern. Die momentane
Verkaufsflache von 21.000 m? soll um 8.500 m? Verkaufsflache vergrofRert werden.
Somit wirde sich die Gesamtverkaufsflache des Outlet-Centers auf insgesamt
29.500 m? Verkaufsflache erhdhen.

Durch die Erweiterung sollen im Rahmen der 5. Ausbaustufe ca. 40 bis 50 neue
Outlet Stores primar im hochpreisigen Luxus- und Premiumsegment entstehen.
Zudem sollen neue Sortimente hinzukommen, die bislang nicht im Outlet angeboten
werden.

Der Umfang der geplanten Erweiterung ist raumordnungspflichtig. Im Rahmen der
kontinuierlichen Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehdrde wurde vom
Betreiber die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens (ROV) mit integriertem
Zielabweichungsverfahren (ZAV) in Zusammenhang mit den Bauleitplanverfahren
vereinbart. Da das geplante Vorhaben im Konflikt mit dem Ziel Z 58 (stadtebauliches
Integrationsgebot) des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV Rheinland-Pfalz
steht, hat die Stadt Zweibricken mit Schreiben vom 21.02.2022 die Zulassung einer
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Zielabweichung gem. § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)i. V. m. §§ 8 Abs. 3
Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz bei der Oberen
Landesplanungsbehdrde beantragt.

Die Oberste Landesplanungsbehorde, Ministerium des Innern und fur Sport (Mdl),
hat die Obere Landesplanungsbehorde, Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud
(SGD Sud), mit ihrem Schreiben vom 23.03.2022 mit der Durchfihrung des
Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren fur diese
raumbedeutsame Planung beauftragt.

Die Stadt Pirmasens wurde im vorgenannten Schreiben gebeten, bis zum 30. Juni
2022 zu dem vorliegenden Erweiterungsvorhaben der VIA Outlets Zweibricken B.V.
Stellung zu nehmen.

Mit E-Mail vom 09.06.2022 hat die SGD-Sud eine erganzende Antragsunterlage
nachgereicht und die Stellungnahmefrist um 2 Wochen bis zum 14.07.2022
verlangert.

Der Stadt Pirmasens wurde auf Antrag eine weitere Verlangerung der Frist zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum 31.07.2022 gewahrt.

Die vorliegende Stellungnahme der Stadt Pirmasens bezieht sich auf die
Ausflhrungen in den Unterlagen zum oben angefihrten Antrag auf Durchflihrung
eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren fur die
Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet sowie den beigeflugten
Auswirkungsanalysen, Gutachten und Stellungnahmen im Rahmen des
Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungsverfahren zur Erweiterung
des Zweibrucken Fashion Outlet.

Zur Vorgeschichte

Das Outlet in Zweibrticken entstand mit der militdrischen Konversion als Baustein
eines Gesamtkonzepts, dem sogenannten ,4-Saulen-Konzept®. Der
Konversionsstandort des ehemaligen Militarflugplatzes sollte urspringlich in vier
funktional zusammenhangenden Teilbereichen entwickelt werden: Designer Outlet,
Multimedia-Grinderzentrum, Freizeit- und Erlebnispark mit Hotel, Event-Center und
Eissporthalle und dem zivilen Flugplatz Zweibrtcken.

Far die Errichtung des Designer Outlet Zweibrtiicken (DOZ) wurde damals ein
Raumordnungsverfahren und ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt, das mit
Abschlussentscheid der damaligen Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom
16.06.1997 als vereinbar mit den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms |l
(LEP IIl) angesehen wurde. Ausschlaggebend daflr war das Schreiben des
Ministeriums des Innern und fir Sport vom 12.06.1997, der die Zielabweichung
vom stadtebaulichen Integrationsgebot und vom Beeintrachtigungsverbot mit
dem Ausnahmefall des Vorrangs der konversions-, struktur- und
arbeitsmarktpolitischen Gesichtspunkte vor den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung begrindete.

Im Abschlussentscheid zum Raumordnungsverfahren Uber die Errichtung des DOZ
steht unter den zu berlcksichtigenden ,MaRgaben und Hinweise®, dass das DOZ
stufenweise zu realisieren ist, wobei sich eine 1. Stufe in einer Grélkenordnung von
ca. 20.000 gm Verkaufsflache bewegen sollte. Die Realisierung weiterer Stufen sollte
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von einer entsprechenden Auslastung (ca. 70 %) der jeweils vorhergehenden
Ausbaustufe abhangig gemacht werden. Insgesamt waren 48.000 m? Verkaufsflache
geplant, wovon 10.200 m? fur sogenannte ,Interactive Stores“ vorgesehen waren.

Die Stadt Pirmasens hat das DOZ im damaligen Raumordnungsverfahren abgelehnt,
da es u.a. im Widerspruch zu den Vorgaben des LEP lll stand sowie negative
Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen und die mittelzentrale Funktion in
Pirmasens habe.

Gemal dem Abschlussentscheid beschloss der Zweckverband Entwicklungsgebiet
Flugplatz Zweibricken am 07.07.1998 den Stadtebaulichen Vertrag zur
Realisierung der Ansiedlung des DOC Zweibrticken, der zwischen ZEF, der Stadt
Zweibricken und der Aircity GmbH unterzeichnet wurde. Darin erkannte der
Vorhabentrager die Inhalte des raumordnerischen Abschlussentscheids an und
verpflichtet sich, diese Regelungen auf Dauer einzuhalten. Hierzu ist in § 4 explizit
geregelt, dass der Vorhabentrager in einem ersten Bauabschnitt nur bis zu 21.000
m? Verkaufsflache eréffnen und betreiben darf.

Die darauf erteilte Baugenehmigung BV 159/98 vom 17.07.1998 nennt unter Nr. 32
der Auflagen und Bedingungen, dass die Verkaufsflache 21.000 m? nicht
uberschreiten darf.

Gegen diese Baugenehmigung klagten die Stadte Pirmasens, Homburg und
Neunkirchen und begehrten zudem vorlaufigen verwaltungsgerichtlichen
Rechtsschutz. Diese Eilantrage wurden im Januar 1999 endgultig vom
Oberverwaltungsgericht abgelehnt.

Im April 2000 wies das Verwaltungsgericht Neustadt an der WeinstralRe die Klagen
der drei Stadte ab.

In zweiter Instanz entschied das Oberverwaltungsgericht Gber die Berufungen der
Stadte Homburg und Neunkirchen, die Stadt Pirmasens hatte ihre Berufung kurz vor
dem Verhandlungstermin zurickgenommen. Das Oberverwaltungsgericht bestatigte
in beiden Verfahren die Abweisung der Klagen, u.a. mit der Begrindung, dass auf
der Grundlage der von den klagenden Stadten vorgelegten Gutachten zwar mit
erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen sei, nicht jedoch mit einer ernsthaften
Gefahrdung, die einen Verlust des Charakters der durch den Einzelhandel gepragten
Bereiche beflurchten lasse.

Das BVerwG hob schlie3lich im August 2002 die Baugenehmigung auf, da sich der
zugrunde gelegte Bebauungsplan lediglich in Aufstellung befand und eine
Genehmigung nach § 35 BauGB vorliegend wegen Planungsbedurfnisses nicht
maoglich sei.

Zu diesem Zeitpunkt war das DOZ bereits eréffnet worden, mit 10.700 m?
Verkaufsflachen in der 1. Ausbaustufe.

Von dem urspringlichen ,4-Saulen-Konzept® fir die Entwicklung des
Konversionsstandorts ist bis heute nur das Outlet dauerhaft umgesetzt worden.
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung nach dem LEP IV

Das LEP IV formuliert im Kapitel ,.Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge*
die landesplanerischen Zielvorgaben fur den gro3flachigen Einzelhandel in den
Zielen Z 57 (Zentralitatsgebot), Z 58 (stadtebauliches Integrationsgebot), Z 59
(Ergénzungsstandorte), Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) und Z 61
(Agglomerationsverbot). Im vorliegenden Fall sind die Ziele Z 57, Z 58 und Z 60
relevant.

Ziel Z 57 LEP IV, Zentralitatsgebot

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3flachigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuléssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsfliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise
sind in Gemeinden ohne zentralbrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m?
Verkaufsfldche zuléssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der
Bevélkerung erforderlich ist.“

Zweibrucken ist ein Mittelzentrum, dennoch steht das Zentralitatsgebot aus Ziel 57
dem Vorhaben entgegen.

Bereits im Abschlussentscheid des Raumordnungsverfahrens (ROV) vom
16.06.1997 Uber die Errichtung eines Designer Outlet Zweibricken (DOZ) wurde
ausgefluhrt, dass die Stadt Zweibrticken im LEP Il als Mittelzentrum im Grundnetz
ausgewiesen ist, verbunden mit der Feststellung, dass es auch Ziel der
Landesplanung ist, dass die Mittelzentren des Grundnetzes Uber eine vollstandige
mittelzentrale Ausstattung verfligen (LEP lll, Kap. 2.4.3.6); sie stellen als
Versorgungsschwerpunkte ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches das Ruckgrat
dieser Versorgungsebene dar. Dies ergibt sich auch aus dem Ziel Z 39
(Mittelzentren) des LEP V.

Das bestehende Zweibriicken Fashion Outlet und die geplante Erweiterung gehen
uber diesen Versorgungsauftrag deutlich hinaus und schaffen erhebliche
Kaufkraftabzlge u.a. im Mittelzentrum Pirmasens. Somit ist auch das
Zentralitatsgebot des LEP |V verletzt.

Ziel Z 58 LEP 1V, Stadtebauliches Integrationsgebot

,Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heil3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulédssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale
Versorgungsbereiche”im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.”

Im Antrag auf Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem
Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben ,Erweiterung Zweibrtucken Fashion Outlet*
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(Komplettfassung vom 25.02.2022) wird auf S. 75 festgestellt:

,Das Integrationsgebot ist verletzt. Dies war auch bisher schon der Fall.

Der Abschlussentscheid (des Raumordnungsverfahrens vom 16.06.1997) stellt
hierzu auf Seite 35 fest:

Der Projektstandort befindet sich im nordéstlichen Bereich des ehemaligen
Flugplatzes und grenzt an den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Flugplatz
Mitte® an. Nérdlich schliel3t der Bebauungsplan ,Industriegebiet Wallerscheid” an.
Das geplante DOZ liegt ca. 5 Kilometer von der Innenstadt Zweibriicken entfernt und
ist ohne Pkw-Benutzung nur schwer erreichbar. Der Standort steht nicht in einem
engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen
Einkaufsbereich der Stadt Zweibriicken. Das stadtebauliche Integrationsgebot wird
somit aufgrund der rdumlichen Anlage des Projektstandortes nicht erfiillt.

Mit Schreiben vom 12.06.1997 hat das zustdndige Ministerium des Innern und fiir
Sport des Landes Rheinland-Pfalz die Zielabweichung vom stédtebaulichen
Integrationsgebot und dem Beeintrdchtigungsverbot zugelassen mit der Begriindung:

,Nach meiner Uberzeugung muss fiir diesen Ausnahmenfall den konversions- und
arbeitsmarktpolitischen Gesichtspunkten der Vorrang gegentiber den genannten
Zielfestsetzungen eingerdumt werden. Gemal3 § 11 Abs. 4 Satz 3 des
Landesplanungsgesetzes lasse ich daher im Einvernehmen mit dem Ministerium fiir
Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau, der Finanzen und fiir Umwelt und
Forschung die Abweichung von den genannten Zielen des
Landesentwicklungsprogramms zu. Gleichzeitig erkléare ich im Benehmen mit den
genannten Ressorts und der Planungsgemeinschaft Westpfalz die Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des regionalen Raumordnungsplanes Westpfalz, soweit
dort fiir Zweibrticken lediglich Vorrangflédchen fiir gro3fldchige Gewerbe- und
Industriestandorte, nicht jedoch nicht fiir gro3flachigen Einzelhandel ausgewiesen
sind.*”

Die Vorgaben des stadtebaulichen Integrationsgebotes werden zunéchst nicht erfiillt.
Demnach sollen grol3flédchige Einzelhandelsprojekte an stadtebaulich integrierten
Standorten, d.h. in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, realisiert werden
(vgl. LEP |V Rheinland-Pfalz 2008, Kap. 3, Punkt 3.2.3, Z 568). Der Standort des ZFO
ist dagegen nicht-integriert und dezentral im Gewerbepark Flughafen Zweibriicken im
Ostlichen Stadtgebiet und unmittelbar an der Autobahn A8 gelegen und weist eine
sehr hohe Autokundenorientierung auf.”

Eine Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet wird von der Stadt Pirmasens
abgelehnt, da das Ziel Z 58 des LEP |V (stadtebauliches Integrationsgebot) verletzt
wird. Der Standort des Zweibricken Fashion Outlet stellt keinen stadtebaulich
integrierten Bereich dar. Er bildet einen monofunktionalen Sonderbereich auf der
,grunen Wiese“, der die Grundztige der Raumordnung und Landesplanung
missachtet und Entwicklungspotenziale im Einzelhandel somit stadtebaulich falsch
platziert.

Es ist nicht nachvollziehbar, dass in Zweibrlcken ein Standort, der nachweislich
keine integrierte Lage hat, noch weiter ausgebaut werden soll und damit weiterhin
gegen raumordnerische Ziele verstolien darf, wahrend Pirmasens als Mittelzentrum
im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans zentrale
Versorgungsbereiche fur Einzelhandel in integrierten Lagen festlegen sowie die
nicht-integrierten Bestandsstandorte des Einzelhandels raumlich eng begrenzen
musste, um deren raumliche Ausweitung zukunftig zu verhindern.

Es ist ebenso nicht nachvollziehbar, dass die Erweiterung des Zweibricken Fashion
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Outlet nochmals mit dem Ausnahmefall der konversions- und insbesondere
arbeitsmarktpolitischen Gesichtspunkten begrindet wird und die Erweiterung des
Zweibrucken Fashion Outlet (Antrag, Komplettfassung vom 25.02.2022, S. 76) sich
dabei argumentativ auf das Schreiben des Ministerium des Innern und fur Sport aus
dem Jahr 1997 (!) stutzt.

Eine Argumentation, die vor 25 Jahren eine Zielabweichung mit dem Hinweis auf
konversions- und arbeitsmarktpolitische Ziele zugelassen habe, kann heute vor dem
Hintergrund, dass sich die damals angefuhrten konversions- und
arbeitsmarktpolitischen Ziele (Vermarktung der Konversionsflache und Schaffung
von Arbeitsplatzen) durch die Ansiedlung des Outlets-Centers sowie dessen spatere
Erweiterungen mit mittlerweile ca. 1.250 Arbeitsplatzen doch malfdgeblich gegentber
der Ausgangslage von vor 25 Jahren geandert hat, nicht greifen.

Eine solche Argumentation kann nicht akzeptiert werden.

Die militarische Konversion ist aus heutiger Sicht abgeschlossen, in Zweibricken auf
dem ehemaligen Militarflugplatz sowie in vielen anderen Standorten in der Westpfalz.
Die zentralen Orte hingegen haben insbesondere angesichts der bedrohlichen
Situation in den Innenstadten durch den drohenden Funktionsverlust ebenfalls
arbeitsmarktpolitische Aufgaben.

Auch das Argument mit den neu entstehenden Arbeitsplatzen tragt nicht, da diese
letztendlich nur verlagert werden. Durch weitere Umsatzverluste und den weiteren
Ruckgang des innerstadtischen Einzelhandels in den umliegenden Stadten und
Gemeinden gehen im Einzugsbereich des ZFO Arbeitsplatze im Einzelhandel
verloren.

Dadurch wird sich auch die Leerstandsituation in den Zentren und zentralen
Versorgungsbereichen verscharfen, was weitere negative stadtebauliche Folgen
durch fehlende Einnahmen und ausbleibende Investitionen in den Immobilienbestand
hat.

Fir die weitere Entwicklung der Innenstadte bestehen ohnehin gro3e Unsicherheiten
aufgrund der Folgen von pandemiebedingten Einschrankungen und des boomenden
Online-Handels.

Insgesamt ist es nicht nachvollziehbar, dass das Zweibriicken Fashion Outlet, das zu
den wirtschaftlich erfolgreichsten Outlets in Europa gehort (ecostra-
Auswirkungsanalyse 2019, S.33), aus marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten
erweitert werden soll.

Die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet aus profitorientierten
Motiven an einem nicht-integrierten Standort auf der ,grinen Wiese® wird die
umliegenden zentralen Orte und damit auch das Mittelzentrum Pirmasens schadigen.

Ziel Z 60 LEP IV, Nichtbeeintrachtigungsgebot

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
dlirfen weder die Versorgungsfunktion der staddtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréchtigt werden
(Nichtbeeintrdachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadftteile von
Ober- und Mittelzentren zu beachten.*

Die Errichtung des Designer Outlet Zweibriicken (DOZ) erfolgte seinerzeit auf der
Grundlage der Zielabweichung vom damals als Beeintrachtigungsverbot
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bezeichneten landesplanerischen Ziel (siehe oben zu Abschnitt Il., Vorgeschichte),
was wie oben ausgefuhrt wurde, im Abschlussentscheid des
Raumordnungsverfahrens vom 16.06.1997 mit dem Ausnahmefall des Vorrangs der
konversions-, struktur- und arbeitsmarktpolitischen Gesichtspunkte vor den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung begrundet wurde.

Die nun geplante Erweiterung des Zweibricken Fashion Outlet mit zusatzlichen
8.500 m? Verkaufsflache mit weiteren innenstadtrelevanten Sortimenten (v.a.
Bekleidung inkl. Sportbekleidung, Schuhe, Lederwaren, aber auch Spielwaren,
Haushaltswaren, Sportgerate, Sonnenbrillen und Brillen, Ton- und Bildtragern und
Blchern) ist im Hinblick auf das landesplanerische Nichtbeeintrachtigungsgebot nicht
akzeptabel und wird abgelehnt.

Die ecostra-Auswirkungsanalysen stellen hierfur keine valide und belastbare
Grundlage zur Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der geplanten
Erweiterung des ZFO dar, sondern sie weisen methodische Mangel auf,
insbesondere was die Anforderungen an eine realitatsnahe Worst-Case-Prognose
anbelangt. Das wird im spateren Abschnitt V., Eigene Analysen, noch ausfihrlich
dargelegt.

Die ecostra-Auswirkungsanalysen bericksichtigen nicht das Gesamtvorhaben
(Bestand des Zweibricken Fashion Outlet mit Erweiterung), sondern nur das
geplante Erweiterungsvorhaben und rechnen die zu erwartenden Auswirkungen
zudem klein, fur die Stadt Pirmasens bis hin zur Bagatelle.

Summierte Auswirkungen werden somit ausgeblendet und willktrlich auf die
raumliche Herkunft der Umsatze verteilt, um die jeweils angenommenen
Umsatzumverteilungen bzw. Kaufkraftverlagerungen unterhalb der von der
Rechtsprechung herausgebildeten Schwellenwerte zu platzieren und um somit die
Einhaltung des Ziels Z 60, Nichtbeeintrachtigungsgebot, beliebig darzustellen.

Durch die geplante Flachenausweitung des ZFO und durch die geplante Ausweitung
der Sortimente verfestigt sich an einem nicht-integrierten Standort ein Abbild einer
Einkaufsinnenstadt vergleichbar der von Mittelstadten. Das ZFO hatte ca. 29.500 m?
Verkaufsflachen nach geplanter Erweiterung auf einer Gesamtflache einschliel3lich
der Parkplatzflachen von ca. 21 Hektar.

Vergleichsweise hat der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (ZVBI) in
Pirmasens ca. 23.000 m? Verkaufsflachen (EHK der Stadt Pirmasens, Markt &
Standort 2017, S. 26) bei einer Flachengrolie des ZVBI von ca. 24 Hektar. Mit der
Erweiterung des ZFO waren dort mehr Verkaufsflachen vorhanden, als im ganzen
zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt von Pirmasens. Dies wird zu
weiteren deutlichen Beeintrachtigungen des gewachsenen urbanen Stadtkerns in
Pirmasens und weiteren Kaufkraft- und Funktionsverlusten fihren.

Seit Anfang der 2000er Jahre hat die Stadt Pirmasens ein
Innenstadtentwicklungskonzept (ISTEK) und verfolgt seither eine klare Strategie der
Innenentwicklung und des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs. Hierzu
wurden weitere fachliche Konzepte fur die Entwicklung des Einzelhandels und des
Tourismus erstellt. Parallel dazu wurden alle nicht-integrierten Einzelhandelslagen
und alle Gewerbegebiete tberplant und Bebauungsplane mit Festsetzungen zur
Einzelhandelssteuerung und zu den zulassigen Sortimenten aufgestellt, mit dem Ziel,
zur Starkung der Innenstadt und zur Férderung des Einzelhandels in der Innenstadt
beizutragen.

Diese aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung zielkonforme Strategie wurde
mit der Aufnahme der Stadt Pirmasens in verschiedene Férderprogramme von Bund
und Land honoriert. Auch dies wird durch die Erweiterung des Zweibrucken Fashion
Outlet massiv konterkariert.
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In Pirmasens ist mit der Einbindung des Bundespilotprojekts Stadtumbau West
(STUW) in den Innenstadt- und Stadtentwicklungsprozess und den fiur die
Innenstadtentwicklung ganz entscheidenden umgesetzten Impulsprojekten der
Stadtumbauprozess mit Hilfe der Stadtebauférderung erfolgreich begonnen worden.
Weitere Impulsprojekte und Mal3nahmen mit privaten Investitionen sind diesen
Beispielen gefolgt. Aktuell kbnnen mit dem Stadtebauférderprogramm ,Lebendige
Zentren® weitere wesentliche Impulse in die Innenstadt getragen werden. Die dabei
eingesetzten Fordergelder des Bundes und des Landes Rheinland-Pfalz werden
durch die Erweiterung des ZFO formlich verbrannt, die Bemuhungen fur eine
nachhaltige Stadtentwicklung in Pirmasens werden unterlaufen. Zudem wurden und
werden eigene Einzelhandelsentwicklungen im zentralen Versorgungsbereich, wie
zuletzt das ,Schuhstadt-Projekt, gefahrdet und bei der Erweiterung des Zweibrlicken
Fashion Outlet in Zukunft nahezu unmdglich gemacht.

IV.

Auswirkungsanalysen des Outlet-Betreibers fiir die Stadt Pirmasens

VIA Outlets Zweibriicken B.V. hat die Beraterfirma ecostra mit der Erstellung der
Auswirkungsanalysen beauftragt. Eine umfassende Erhebung des Einzelhandels im
Auswirkungsbereich wurde 2019 vor der Pandemie analysiert, eine qualitatives
Update erfolgte dann nach den Lockdowns im Jahr 2021, eine weitere Analyse
wurde flr eine Betrachtung mit einem erhéhten Umsatzanteil im Naheinzugsbereich
gemacht.

Eine weitere Auswirkungsanalyse zu den Entwicklungszielen der
StadtebauféordermalRnahmen in den Stadten Kaiserslautern, Zweibricken, Pirmasens
und Dahn durch die geplante Erweiterung des FOC Zweibriicken wurde hingegen
erst im Laufe des Raumordnungsverfahrens erstellt und den Beteiligten am
09.06.2022 zugeleitet.

ecostra-Auswirkungsanalyse 2019

Die ecostra-Auswirkungsanalyse aus 2019 stellt die Pirmasenser Innenstadt
auffallend abwertend dar.

So sei die stadtebauliche Qualitat in der Pirmasenser Innenstadt wenig ansprechend.
,Lediglich der Exerzierplatz am nérdlichen Rand und der Schlo3platz in der
FuBgéngerzone bieten eine héhere Aufenthaltsqualitét. Die Héhenunterschiede in
der Topographie flihren dazu, dass die Haupteinkaufslagen Hauptstral3e und
SchloBstrale schlecht aneinander angebunden sind. Neben der inneren
ErschlieBung der Schloss Galerie verbinden mehrere meist schmale und
unansehnliche Treppen die HauptstralBe mit der SchloBstral8e, welche wenig genutzt
werden. Das Einzelhandelsangebot in den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist
relativ begrenzt und — mit Ausnahme einiger kleindimensionierter Modeboutiquen —
dem niedrigpreisigen Segment zuzuordnen, wobei viele Einzelhandelsbetriebe
Defizite im Marktauftritt besitzen. Aufféllig ist zudem, dass es im gesamten
Innenstadtbereich der ehem. ,Schuhmetropole” Pirmasens nur ein einziges, sehr
kleindimensioniertes Schuhgeschéft gibt. Die Passantenfrequenzen in der Innenstadt
sind nur schwach und allenfalls im mittleren Abschnitt der Hauptstral3e einigermal3en
zufriedenstellend. Unter Beriicksichtigung der vielen — z. T. gré3er dimensionierten —
Ladenleerstéande sowohl in der Haupt- als auch in den Nebeneinkaufslagen ist die
Einzelhandelssituation im ZVB Innenstadt als labil einzustufen.” (ecostra-
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Auswirkungsanalyse zum ZFO 2019, S. 85 ff.).

ecostra-Auswirkungsanalyse 2021

Eine weitere Abwertung sieht die ecostra-Auswirkungsanalyse in ihrem Update aus
2021. So wird wortlich ausgefuhrt:

,Haupteinkaufslage Hauptstral3e

Verénderungen im Einzelhandelsbestand im Vergleich zu 2018 haben sich fast
ausschliel3lich innerhalb der Haupteinkaufslage der Hauptstral3e ergeben. Hier sind
ca. 10 Betriebe, welche 2018 noch erfasst wurden, nicht mehr vorhanden. Allerdings
handelt es sich dabei nicht ausschlie3lich um GeschéftsschlieBungen, sondern
teilweise um Wechsel im Bestand. (...)

In anderen Féllen wiederum erfolgte ein angebotsbezogenes , Trading down* wie z.B.
auf der ehemaligen Fldche des Schmuckanbieters Restyle, wo sich jetzt ein Tattoo-
Studio findet. Teilweise stehen aber die entsprechenden Ladenlokale komplett leer
und konnten keiner Nutzung zugefihrt werden. (...)

Mit einer Filiale des Wéscheanbieters Hunkemoller konnte andererseits ein
kundenattraktiver Mieter gewonnen und eine seinerzeit noch leerstehende
Ladenfldche in der Hauptstral3e belegt werden. Auch ein Fachgeschétft fliir GPK und
Geschenkartikel hat sich ebenfalls in der Hauptstral3e neu angesiedelt.

Ein bei der Vollerhebung 2018 wegen Umbaus geschlossenes Woolworth-Kaufhaus,
welches somit seinerzeit nicht erfasst werden konnte, ist zwischenzeitlich wieder in
Betrieb und stellt einen der flachengrél3ten Betriebe in der Haupteinkaufslage dar,
welcher auch zu nicht geringen Anteilen projektrelevante Sortimente anbietet.

Die Zahl der Ladenleerstdnde hat in der Hauptstralle ausgehend von einem hohen
Niveau weiter zugenommen, wobei dies im siidlichen Teil ab der Lutherkirche
deutlich stérker ausgeprégt ist, als im nérdlichen Teilabschnitt. (...)

Nebeneinkaufslagen, sonstige Lagen

In den librigen Lagen (Nebeneinkaufslagen, sonstige Lagen) haben sich nahezu
keine Verdnderungen ergeben. Diese Lagen stagnieren im Vergleich zur
Vollerhebung 2018 weiterhin auf einem méligen Niveau, haben sich aber somit auch
nicht wirklich verschlechtert.” (ecostra-Auswirkungsanalyse zum ZFO 2021, S. 76 f.)

Die ecostra-Analysen gehen von einer Realisierung der ,Schuhstadt® aus, allerdings
nicht von den ursprunglichen Planungen mit einer Verkaufsflache von ca. 5.000 m?
uberwiegend fir Schuhe und weiterer stadtebaulicher Attraktivierungsmalinahmen,
sondern von einer verringerten VerkaufsflachengrolRe, die nicht explizit beziffert wird.

ecostra-Auswirkungsanalyse 2022

In einer weiteren Auswirkungsanalyse, die wahrend dieses
Raumordnungsverfahrens erstellt wurde, hat ecostra die Auswirkungen auf die
Entwicklungsziele der Stadtebauférdermallinahmen u.a. in Pirmasens untersucht.
Die Untersuchungen bauen dabei auf der ecostra-Auswirkungsanalyse von 2019 auf.

ecostra hebt nun hervor, dass aktuelle ,Entwicklungen illustrieren, dass die
Innenstadt von Pirmasens nach wie vor von privaten Investoren, seien dies
Projektentwickler oder auch Handelsunternehmen, als potenzieller Standort fiir
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Investitionen bzw. neue Geschéftsstandorte wahrgenommen wird“ (ecostra-
Auswirkungsanalyse zum ZFO 2022, S. 24 ff.).

Die im aktuellen Einzelhandelskonzept Pirmasens 2017 gemachten Feststellungen,
dass regional nicht angepasste Entwicklungen der Vergangenheit, vor allem mit der
Etablierung des DOZ, zu einer nicht unerheblichen Schadigung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt der Stadt Pirmasens beigetragen haben, sieht
Ecostra als verklrzte bzw. eindimensionale Darstellung, die ignoriere, dass neben
Veranderungen im Verbraucherverhalten, die Marktanteilsgewinne des Online-
Shoppings und in Pirmasens speziell der wirtschaftliche Strukturwandel mit z.T.
hohen Arbeitslosenquoten und ricklaufigem Einwohnerpotenzial vor Ort und im
Einzugsgebiet gegebenenfalls weitaus bedeutendere Einflussfaktoren darstellen.
Die stadtebaulichen Abwagungsschwellenwerte aus dem Einzelhandelskonzept
Pirmasens 2017, die fur die Bewertung von Einzelhandels-Ansiedlungs- und -
Erweiterungsvorhaben aufgrund der erkannten Vorschadigung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt angepasst wurden, seien nach der ecostra-
Auswirkungsanalyse fur die ZFO-Erweiterung fir den ZVB Innenstadt in Pirmasens
deutlich unterschritten, teils sogar unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle.

Die Veranderungen bei der Entwicklung der Verkaufsflachenausstattung stellt
ecostra nur fur den Zeitraum von 2011 bis 2016 dar. Im Zeitraum von 2011 bis 2016
lieRe sich bei Betrachtung der branchenbezogenen Veranderungen der
Verkaufsflachenausstattung eine besondere Negativentwicklung nicht feststellen. Im
Kernsegment eines Outlet Centers, der Branche Bekleidung und Wasche, sei die
Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Pirmasens in dieser Zeit von ca.
9.185 m? auf ca. 9.980 m? bzw. um ca. +795 m? angewachsen, hingegen in der
Branche Schuhe, Lederwaren sank die Verkaufsflachenausstattung von ca. 540 m?
auf ca. 435 m? bzw. um ca. -105 m?, was vermutlich auf die SchlieBung eines
einzigen Fachgeschaftes zurlickzuflihren sei (ecostra 2022, S. 25).

Dass diese Veranderungen allein aus unterschiedlichen methodischen Ansatzen
zweier unterschiedlicher Einzelhandels-Fachgutachter bei der Zuordnung von
Teilsortimenten resultieren, Ubersieht ecostra dabei. AuRerdem ist nicht
nachvollziehbar, warum die Veranderungen bei der Entwicklung der
Verkaufsflachenausstattung von ecostra nur flr den Zeitraum von 2011 bis 2016
betrachtet wurden und nicht flr den Zeitraum seit der Eréffnung des Outlets bis
heute. Dabei standen ecostra die Zahlen aus dem Einzelhandelskonzept Pirmasens
2007 sowie die eigenen vollstandigen Bestandserfassungen von 2018 (ecostra 2019,
S. 88) zur Verfugung, aus denen sich ein anderes Bild ergibt, als das, was ecostra
darstellt.

Gesamtfazit von ecostra

In der ecostra-Auswirkungsanalyse von 2021 wird wortlich ausgeflhrt:

L,Die Einzelhandelsstruktur des ZVB Innenstadt von Pirmasens wurde im Rahmen der
Vollerhebung des Einzelhandels und der Bewertung in der Auswirkungsanalyse 2019
als labil eingestuft. An dieser Bewertung hat sich grundsétzlich nichts geédndert. Die
seinerzeit attestierten Problemfelder (geringe stadtebauliche Qualitdt, hohe
Leerstandsquote, niedriges Angebotsniveau etc.) haben weiterhin Bestand.
Gleichzeitig ist aber auf Grundlage der Begehungen im April 2021 zu konstatieren,
dass die sich Situation zumindest im projektrelevanten Angebotsbereich auch nicht
wesentlich verschlechtert hat. Diverse Verdnderungen in der Hauptstral3e bestehen
aus Wechseln im Bestand, z.T. erfolgten sogar durchaus kundenattraktiven
Neuansiedlungen. Dennoch waren auch einzelne Geschéftsaufgaben zu
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verzeichnen, bei denen z.T. noch keine Nachnutzung der Fldchen erfolgt ist. Meist
handelt es sich bei den geschlossenen Betrieben um kleinstrukturierte
Fachgeschifte.

Die Leerstandproblematik hat sich insgesamt augenscheinlich weiter verschérft,
wobei dies vor allem auf den stidlichen Teilabschnitt der Hauptstral3e zutrifft. Somit
ist die Situation des Einzelhandels im ZVB Innenstadt von Pirmasens nach wie vor
problematisch. Ob die geplante ,Schuhstadt®— zumal mit verringerter Flachengré3e
— hier positive Impulse setzen kann, bleibt abzuwarten. Zumindest signalisiert diese
Projekt-planung eine gewisse Investitionsbereitschaft und zeigt, dass — trotz des in
Betrieb befindlichen ZFO — Entwicklungsmdglichkeiten in der Innenstadt von
Pirmasens gegeben sind.“ (ecostra-Auswirkungsanalyse zum ZFO 2021, S. 77 f.)

»In der Auswirkungsanalyse von 2019 wurde gegentiber der Pirmasenser Innenstadt
ein Umsatzabzug von ca. 0,4 — 0,5 Mio. € (bzw. 1,0 %) ermittelt. Aufgrund dieser
geringen und so kaum splirbaren Umsatzriickgénge konnten negative Auswirkungen
durch die Erweiterung des ZFO auf die Pirmasenser Innenstadt eindeutig
ausgeschlossen werden. Diese geringe Betroffenheit war insbesondere darauf
zurtickzufiihren, dass in Pirmasens nur ein wenig hochwertiges und kaum
markenorientiertes Angebot vorhanden war, sodass auch nur geringfiigige
Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO bestanden. Die im April 2021
durchgefiihrte Begehung der Pirmasenser Innenstadt hat gezeigt, dass sich
diesbeziiglich keinen nennenswerten Verdnderungen ergeben haben. Die Innenstadt
von Pirmasens ist nach wie vor als schwacher Einzelhandelsstandort zu bewerten,
der im projektrelevanten Angebotssegment nur geringe Uberschneidungen mit einem
Outlet Center zeigt. Daher diirfte sich eine mégliche Erhéhung der
Umsatzumverteilungsquote gegentiber dem — auch pandemie-bedingt — verdnderten
Einzelhandel im ZVB Hauptzentrum Innenstadt von Pirmasens maximal im
Nachkommabereich bewegen.

Fazit:

Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Pirmasens sind auch vor dem
Hintergrund des im April 2021 durchgefiihrten Updates der Einzelhandelssituation
die moglichen 6konomischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
durch die Erweiterung des ZFO aus gutachterlicher Sicht als weiterhin vertréglich zu
bewerten.” (ecostra-Auswirkungsanalyse zum ZFO 2021, S. 78)

In der Auswirkungsanalyse von 2022, die wahrend dieses Raumordnungsverfahrens
erstellt wurde und die Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der
Stadtebauférdermallnahmen untersucht hat, schreibt ecostra:

L<LZusammenfassend ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt von Pirmasens und
hier gerade auch das abgegrenzte Fbérdergebiet ,Zentrale Innenstadt” in den
vergangenen Jahren aus verschiedenen Ursachen unter Druck gekommen ist, wobei
hier v.a. der wirtschaftliche Strukturwandel und der Bevélkerungsriickgang (auch im
Einzugsgebiet) wesentlichen Einfluss genommen haben. Ein gewisser Einfluss auch
des Outlet Centers in Zweibriicken ist hier zwar zu vermuten, jedoch erscheint ein
solcher Einfluss gegeniiber iibergeordneten Entwicklungen — falls (iberhaupt
feststellbar - deutlich nachrangig zu sein und reflektiert sich auch nicht in den im
Einzelhandelskonzept von Pirmasens genannten Bestands- und Entwicklungsdaten
sowie Zentralitdtswerten beim innerstadtischen Leitsortiment Bekleidung, Wésche.
Auch die im Einzelhandelskonzept vom Gutachter unter dem Vorbehalt einer
,Vorschiddigung“ des ZVB definierten Schwellenwerte zur Bewertung eines
Umsatzabzuges liegen erheblich oberhalb der als realitédtsnaher ,worst-case”
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ermittelten Umverteilungsquoten der ecostra-Auswirkungsanalyse. In jiingerer Zeit
vollzogene Neuerbéffnungen von Handelsbetrieben im ZVB Innenstadt sowie der
Baustart fiir das Projekt ,,Schuhstadt-Center” zeigen, dass auch auf der
privatwirtschaftlichen Seite nach wie vor in diese zentralen Geschéftslagen investiert
wird. In Anbetracht des nur sehr geringen Umsatzabzuges durch die geplanten ZFO-
Erweiterung gegentiber dem ZVB Innenstadt von Pirmasens kénnen nicht nur
negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden, sondern es werden
auch die Entwicklungsziele der StadtebauférdermalSnahmen weder in relevanter
Weise beeintréachtigt noch konterkariert.” (ecostra-Auswirkungsanalyse zum ZFO
2022, S 26).

V.

Eigene Analysen der Stadt Pirmasens

Eine fachliche Bewertung der ecostra-Auswirkungsanalysen hat fur die Stadt
Pirmasens das Fachgutachterburo Stadt + Handel vorgenommen. Auf diese
fachliche Bewertung (,Stellungnahme im Kontext der geplanten Erweiterung des
Zweibrucken Fashion Outlet (ZFO), 07/2022%) wird an dieser Stelle verwiesen, sie
findet sich im Anhang und erganzt die nachfolgenden Ausflihrungen detailliert.

Darlber hinaus hat das Stadtplanungsamt die Entwicklung des Einzelhandels-
Geschaftsbesatzes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufbereitet, was
unter einzelhandelsgutachterlicher Wirdigung im Kontext zur Entwicklung des ZFO
betrachtet wird. Im selben Kontext werden abschlieRend die
Entwicklungsmaglichkeiten nach den Zielen des Pirmasenser Einzelhandelskonzepts
2017 und des Integrierten Stadtteilentwicklungskonzepts (ISEK) Zentrale Innenstadt
2021 bewertet.

Die eigenen Analysen sind nachfolgend zusammengefasst dargestellt.

Fachliche Analyse von Stadt + Handel

Die ecostra-Auswirkungsanalysen (siehe Kap. Il) wurden vom Fachgutachterblro
Stadt + Handel einem fokussierten Plausibilitdtscheck unterzogen.

Folgende wesentliche Aspekte fielen dabei auf:

o Keine Verwendung von Echt-Daten zu Umsatzzahlen.

e Angenommene Flachenproduktivitaten sind vor dem Hintergrund der Erkenntnis
zu Echtdaten anderer Standorte deutlich zu niedrig, es sind héhere Auswirkungen
zu erwarten.

e Angenommene Abschopfungsquoten und ,Durchschnittbons® aus dem
Kerneinzugsgebiet sind vor dem Hintergrund der dargestellten
Wettbewerbssituation deutlich zu niedrig, es sind héhere Auswirkungen in Zone |
wie auch in Pirmasens zu erwarten.

e Es wurde keine belastbare Annahme zum Bevolkerungsriuckgang in Zone |
getroffen, hier sind hdhere Auswirkungen zu erwarten.

e Die Bewertung der Auswirkungen wurde lediglich auf den Bestand durchgefuhrt,
keine validen Aussagen zu Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Orte in Zone
I, diese Entwicklungsmoglichkeiten sind aus Sicht des Gutachters v.a. auch durch
Ausbau von Gastronomie und der Aufenthaltsqualitat in Verbindung mit
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zusatzlicher Verkaufsflache und weiteren Sortimenten im Outlet dann nicht mehr
gegeben.

Der Plausibilitatscheck stellt insgesamt fest, dass die ecostra-Auswirkungsanalysen
keine valide und belastbare Grundlage zur Bewertung der stadtebaulichen
Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des ZFO darstellen, sondern grobe
methodische Mangel aufweisen, insbesondere was die Anforderungen an eine
realitatsnahe Worst-Case-Prognose anbelangt (Stadt + Handel 2022, S. 7 ff.). Die
festgestellten Mangel setzen sich bis zu den stadtebaulichen Bewertungen der
Auswirkungen des ZFO auf die Entwicklungsziele der StadtebauférdermalRnahmen in
den Innenstadten der Mittelzentren im Naheinzugsbereich fort.

Somit entsprechen die ecostra-Auswirkungsanalysen ,nicht den von der der
Rechtsprechung formulierten Anspriichen an entsprechende Fachgutachten. Eine
Beurteilung der stédtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit der
geplanten Erweiterung des ZFO ist auf Grundlage der ecostra-Auswirkungsanalysen
nicht méglich. Es ist anzunehmen, dass die tatséchlichen Auswirkungen der
geplanten Erweiterung des ZFO auf die Bestandsstrukturen in Pirmasens bei
methodisch korrekter Beurteilung absehbar Gré8enordnungen annehmen, welche
schédliche Auswirkungen auf den bereits vorgeschédigten Bestand und die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs erwarten lassen.” (Stadt + Handel
2022, S. 23)

Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung im ZVB Innenstadt seit 2001

Das Stadtplanungsamt hat die Entwicklung des Einzelhandels-Geschaftsbesatzes im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (ZVBI) nachvollzogen, beginnend mit dem
Jahr 2001, als das Outlet in Zweibrtcken eréffnete und das Beratungsbiro Agenda
das erste Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pirmasens erstellte. Zu den
nachfolgenden Einzelhandelskonzepten der CIMA und dem aktuellen
Einzelhandelskonzept von Markt und Standort sowie zu Erhebungen des
Stadtplanungsamtes zum Stichtag 30.11.2021 wird die weitere Entwicklung
aufgezeigt.

Die Entwicklung des Einzelhandels-Geschéaftsbesatzes im ZVBI ist als Anlage in
Tabellenform beigefiigt und wird im Folgenden mit ,SV-PS 2022 zitiert.

Es wird erkennbar, dass der Bestand an Einzelhandelsgeschaften aus dem
relevanten Mode-, Sportbekleidungs- und Schuhbereich im Zeitraum nach 2001
deutlich zuriickgeht. So waren 2001 im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 41
Betriebe mit den relevanten Sortimenten vorhanden, ihre Zahl sank auf 28 Betriebe
zu Ende 2021 (SV-PS 2022). Es verschwanden vor allem die kleinflachigen Betriebe
und Modeboutiquen. Mit diesem Ruckgang verringerten sich auch die
sortimentsbezogenen Verkaufsflachen.

Diese Veranderungen lassen zudem deutlich erkennen, dass das Angebotsniveau
qualitativ sank: von urspriinglich 19 Modegeschaften, die als Mono-Label-Stores
oder mit Markenartikeln von z. B. Esprit, Benetton, Street One, Miss Sixty, Schiesser,
Marc O’Polo, Diesel, Hilfiger, Armani, Joop, Boss oder Camp David vertreten waren,
existierten Ende 2021 gerade mal noch 9 Geschafte (SV-PS 2022). Hinzu kamen
Sortimentsumstellungen zulasten héherpreisiger Sortimentsbestandteile in den
verbliebenen Geschaften, die erforderlich wurden, nachdem im Outlet dasselbe
Sortiment fur einen deutlich geringeren Preis angeboten worden war. Zudem ist der
komplette Verlust an Sportgeschaften (Sport Stuppy, Sport Hellmann) und des
Sortiments der Marken-Sportbekleidung wie z.B. Adidas, Puma, Nike, Salewa und
Jack Wolfskin zu beklagen.
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Die in Pirmasens verlorenen Marken und Sortimente sind vergleichbar allesamt im
Zweibricken Fashion Outlet zu finden.

Der Wettbewerb mit dem Outlet hat sich zweifellos negativ auf den
Einzelhandelsbesatz beim innerstadtischen Einzelhandel in Pirmasens ausgewirkt,
im Sortimentsbereich Textilien, Sport und Schuhe erfolgte der Rickgang der
Verkaufsflachen und Betriebsanzahl zeitversetzt zu den Ausbaustufen des Outlet in
Zweibrucken. Insbesondere nach der letzten Ausbaustufe des Outlet, als dort die
Besucherzahlen und die Umsatze kontinuierlich gestiegen sind.

Zudem soll nun die Sortimentsbreite im Outlet erweitert werden, im Einzelnen mit
Spielwaren, Sonnenbrillen/Brillen, Ton- und Bildtragern und Blchern. Damit werden
weitere in Pirmasens ansassige innerstadtische Betriebe mit entsprechenden
Sortimenten ins Visier genommen. Dazu gehoren Spielwaren Babilon, Drogeriemarkt
Muller, Optik Grieve, Optik Winkler, Apollo Optik, Ruppert Optik, Fielmann, Foto-
Quick und Thalia.

Stadt + Handel hat diese eindeutig negativen Auswirkungen auf die
Entwicklungsmaoglichkeiten des ZVB Innenstadt im Wettbewerb mit dem ZFO
bestatigt. Diese Auswirkungen durften sich bei einer Erweiterung des ZFO um
weitere 8.500 m? VKF nochmals deutlich verscharfen.

Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens aus 2017 (EHK PS 2017, Markt und
Standort) wurde die oben beschriebene Entwicklung flr den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt (ZVBI Hauptzentrum) bereits festgestellt. Fur den
Einzelhandel in diesem Bereich waren strukturelle und funktionale Schwachen mit
teilweise erheblichen Trading-Down-Effekten zu verzeichnen, worunter auch die
bestehenden Magnetbetriebe im ZVB leiden. Eine deutliche Vorschadigung durch
uberregionale Einzelhandelsgro3projekte, wie das Outlet Zweibrtcken, ist ableitbar
(EHK 2017, S. 86).

Aufgrund der vorgenannten Vorschadigung des zentralen Versorgungsbereichs
wurden im EHK PS 2017 sogenannte Abwagungsschwellenwerte fur
Umsatzumlenkungen bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben hinsichtlich
moglicher Beeintrachtigungen des ZVB definiert. Begrindet wird der
Abwagungsschwellenwert mit dem Bestandsschutz und der Bestandspflege der
bestehenden Einzelhandelsbetriebe, der Vermeidung von ruindsem Wettbewerb und
den damit verbundenen Leerstanden sowie der Verhinderung von weiteren Trading-
Down-Signalen.

Die Stadtebaulichen Abwagungsschwellenwerte bei Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben in Pirmasens, dem Einzugsgebiet und regional bedeutsamen
Grol3projekten, wie die jetzt beantragte Erweiterung des Zweibrticken Fashion Outlet,
wurden fur den ZVB Innenstadt mit maximal 6 % bis 8 % definiert (EHK PS 2017, S.
86), also deutlich unterhalb der von der Rechtsprechung herausgebildeten
Regelvermutung fir wesentliche Beeintrachtigungen von 10 %.

Dies bertcksichtigt, dass der zentrale Versorgungsbereich durch andere Betriebe
vorgeschadigt ist und die Schadigung durch den neu hinzutretenden
Einzelhandelsbetrieb, in diesem Fall die massive Erweiterung des Zweibrtcken
Fashion Outlet, verstarkt wird.
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Aufgrund der beschriebenen Entwicklung im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt ist zu verhindern, dass durch die Zulassung der Erweiterung des
Zweibricken Fashion Outlet die Schadigung im bereits vorgeschadigten zentralen
Versorgungsbereich noch verstarkt und dessen Erholung erschwert oder unmaoglich
gemacht wird.

Jedenfalls wirden die bisherigen vielfaltigen Anstrengungen der Stadt Pirmasens zur
Aufwertung der Innenstadt konterkariert (hierzu: Integriertes
Stadtteilentwicklungskonzept — ISEK- Zentrale Innenstadt Pirmasens, September
2021).

Auswirkungen auf die stadtebaulichen Entwicklungsziele

Seit der Erstellung des Innenstadtentwicklungskonzepts (ISTEK) im Jahr 2003
verfolgt die Stadt Pirmasens eine klare Strategie fur die Entwicklung ihrer Innenstadt.
Ausgehend von einem flachendeckenden stadtebaulichen Handlungsbedarf wird
gestuft und priorisierend vorgegangen. Ausgangspunkt sind die beiden grofl3en
Entwicklungsachsen mit den ,Leuchttirmen® und Impulsprojekten: die West-Ost-
Achse fir die touristische Entwicklung (Bahnhof - Forum Alte Post — Dynamikum —
Jugendherberge — Exerzierplatz - Messe) sowie die Nord-Sud-Achse fur die
wirtschaftliche Entwicklung (Konversionsgebiet Husterhdhe —
Technopole/Hochschule - Zweibrticker Tor — Exerzierplatz — FulRgangerzone -
Landauer Tor).

Zum Innenstadtentwicklungskonzept wurden fachliche Konzepte fur die Entwicklung
des Einzelhandels und des Tourismus erganzt. Diese bisherigen Konzepte haben
jeweils verbleibende Entwicklungspotentiale insbesondere fur den Einzelhandel
aufgezeigt. Erst 2021 wurde das Modell der Innenstadtentwicklung mit dem
Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept (ISEK) fur den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt fortgeschrieben.

Die Umsetzung der Ziele aus den Konzepten besorgen insbesondere die
.,Kummerer® der Wirtschaftsféorderung und des Stadtmarketing, zudem wurde eine
City-Managerin installiert.

Die wesentlichen Entwicklungsziele des aktuellen EHK Pirmasens 2017 fur den ZVB
Innenstadt sind die Frequenzsteigerung, die Weiterentwicklung der innerstadtischen
Achsen, die Beseitigung von Ladenleerstanden u.a. durch die Ansiedlung
strukturstarkender Einzelhandelsbetriebe sowie die Weiterentwicklung der
Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie (EHK PS
2017, Kapitel G.1.2 Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
(Hauptzentrum); S. 59).

Im ISEK Pirmasens 2021 werden wesentliche Zielaussagen und bereichsbezogene
Leitgedanken insbesondere flr den Starkungsraum im zentralen Abschnitt der
Fullgangerzone zu deren Funktionserhalt und Attraktivierung, zur Starkung des ZVB
mit erganzenden Impulsprojekten, zur Etablierung des Tourismus als
Frequenzbringer und zur Umstrukturierung von Leerstandsimmobilien formuliert und
in einem Strategieplan dargestellt (ISEK PS 2021, S 5 ff.).

Die bisherigen konzeptionellen Ansatze brachten u.a. konkrete
Einzelhandelsprojekte hervor.

So wurde seit 2011 die Entwicklung eines innerstadtischen Einkaufszentrums
geplant, der sogenannten ,Stadtgalerie“. Ende 2016 scheiterte das Projekt, was
wesentlich daran lag, dass nicht genigend Ankermieter insbesondere aus dem
Textilbereich zu bekommen waren. Dies stand durchaus in Verbindung mit den
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Angebotsstrukturen des ZFO, da in diesem spatestens ab 2010 nahezu alle
potenziellen Ankermieter fur die Stadtgalerie ansassig waren. Zudem wirkte das ZFO
stark begrenzend auf das Einzugsgebiet der Stadtgalerie.

Ein weiteres Projekt an zentraler Stelle in der Pirmasenser Innenstadt ist bzw. war
die sogenannte ,Schuhstadt mit ca. 5.000 m? geplanten Verkaufsflachen,
schwerpunktmafig fur Schuhe und Lederwaren. Das ,Schuhstadt®-Projekt
entwickelte sich ab 2018 in einem limitierten Umfeld, da im ZFO oder auch in der
Schuhmeile Hauenstein ansassigen Unternehmen und Marken nicht fur das Projekt
gewonnen werden konnten. Trotzdem fanden sich potenzielle Mieter, auch aus dem
Kreis von namhaften Schuhmode-Unternehmen, die noch nicht im ZFO oder in
Hauenstein sind. Durch die dann folgenden pandemiebedingten Beschrankungen fur
den Einzelhandel wurde insbesondere der Schuhhandel besonders hart getroffen, so
dass viele Firmen zunachst einmal abwarten, wie sich der stationare
Schuheinzelhandel weiter entwickelt und wie schnell er sich erholen kann. Dadurch
konnte auch das ,Schuhstadt®-Projekt nicht wie geplant begonnen werden, die
Entwickler mussten sich zunachst auf den ersten Bauabschnitt beschranken, fur den
die Bauarbeiten im Mai 2022 begonnen haben. Ankerbetriebe aus dem
Einzelhandelsbereich sind nun ein Nahversorger und eine Boulangerie mit
Gastronomie.

Allerdings konnte sich die Stadt Pirmasens im Fruhjahr 2021 und im Mai 2022
weitere Grundstlicksflachen im unmittelbaren Projektumfeld sichern, so dass jetzt
eine sehr viel groRere zusammenhangende Flache fur die zukinftige Entwicklung
verfugbar ist. Es ist konkret vorgesehen, ein Gesamtkonzept Uber alle Flachen zu
erstellen und einen neuen Anlauf fur das ,Schuhstadt‘-Projekt zu nehmen.

Nach fachgutachterlicher Einschatzung sind die negativen Auswirkungen des ZFO
auf die Entwicklungsmaoglichkeiten des ZVB Innenstadt Pirmasens und die konkreten
Einzelhandelsprojekte eindeutig belegbar. Sowohl das Scheitern der ,Stadtgalerie”
als auch die zdgerliche Entwicklung der ,Schuhstadt” und deren aktuelle Ausrichtung
auf die Nahversorgung durfte u.a. ,malgeblich auf fehlende Ankermieter
insbesondere aus dem Bekleidungs- und Schuhhandel und damit urséchlich auf den
entsprechenden Besatz und den Wettbewerb mit dem ZFO zuriickzufiihren sein.*
(Stadt + Handel 2022, S. 31).

Dartber hinaus wird sich die geplante Erweiterung des ZFO grundlegend negativ auf
die stadtebaulichen Entwicklungsziele bzw. die Entwicklungsbereiche nach dem EHK
PS 2017 und dem ISEK PS 2021 auswirken, was in der Analyse von Stadt + Handel
detailliert ausgefuhrt wurde (Stadt + Handel 2022, S. 33 ff.).

Zusammenfassende Analyse von Stadt + Handel

Die fachlichen Analysen von Stadt + Handel haben zum fokussierten
Plausibilitatscheck, zur Entwicklung des Einzelhandels in Pirmasens seit 2001 und
zu den Auswirkungen auf die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Pirmasens
zusammengefasst:
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,IFokussierter Plausibilitdtscheck

Das Gutachten ecostra ZFO 2019 wie auch die beiden Ergédnzungen ecostra ZFO
2021/1 sowie 2021/2 stellen keine valide und belastbare Grundlage zur Bewertung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Planvorhabens dar. Insbesondere werden die
Gutachten einem realitdtsnahen Worst Case nicht gerecht. Zudem fehlen
stédtebauliche Bewertungen der Auswirkungen des ZFO auf die
Entwicklungsméglichkeiten der Innenstédte (ZVB) der Mittelzentren in Zone I. Es
findet keine valide und belastbare prognostische Betrachtung statt. Dies alles stellen
grobe methodische Méngel dar. Somit entsprechen ecostra ZFO 2019 wie auch die
beiden Ergénzungen ecostra ZFO 2021/1 sowie 2021/2 nicht den seitens der
Rechtsprechung formulierten Anspriichen an entsprechende Fachgutachten. Eine
Beurteilung der stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit des
Planvorhabens ist auf Grundlage der Gutachten von ecostra nicht méglich.

Es ist anzunehmen, dass die tatsédchlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf die
Bestandsstrukturen bei methodisch korrekter Beurteilung absehbar
GréBenordnungen annehmen, welche schéadliche Auswirkungen auf den bereits
vorgeschéadigten Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
erwarten lassen.

Die Gutachten von ecostra sind somit in wesentlichen Aspekten nicht plausibel und
belastbar und stehen im Widerspruch zu den normativen Vorgaben des § 11 Abs. 3
BauNVO sowie des LEP |V Rheinland-Pfalz.”

Entwicklung des Einzelhandelsbestands in der Stadt Pirmasens seit 2001

Es kann festgestellt werden, dass sich der Wettbewerb mit dem ZFO grundsétzlich
negativ auf den Besatz des ZVB Innenstadt Pirmasens auswirkt bzw. ausgewirkt hat
— gleichwohl war und ist der Wettbewerb mit dem ZFO dabei nur einer von mehreren
Faktoren, wenn auch ein gewichtiger und deutlich negativ verstérkender, der den
Einzelhandel im ZVB Innenstadt Pirmasens negativ beeintrdchtigt. Dieser
Wettbewerb wirkt sich eindeutig negativ auf die Entwicklungsmdéglichkeiten des ZVB
Innenstadt Pirmasens aus. Diese Wirkungen dlirften sich bei einer Erweiterung des
ZFO um weitere 8.500 m? VKF nochmals deutlich verschérfen.

Auswirkungen der Erweiterung des ZFO auf die stddtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Pirmasens

Die Erweiterung des ZFO wirkt sich nahezu auf alle stadtebaulichen
Entwicklungsziele des EHK Pirmasens 2017 fiir den ZVB Innenstadt Pirmasens
negativ aus bzw. macht deren Zielerreichung nicht mehr méglich.

Die Erweiterung des ZFO wird sich nicht nur auf einzelne Ziele und MalBnahmen des
ISEK Pirmasens Il 2021 negativ auswirken, sondern sich grundlegend negativ auf die
restlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele/Entwicklungsbereiche und MalBnahmen
des ISEK Pirmasens Il 2021 bzw. auch auf dessen grundsétzliche Zielsetzung
auswirken.

Damit wirkt sich die Erweiterung des ZFO negativ auf die stddtebaulichen
Entwicklungsziele der Stadt Pirmasens fiir den ZVB Innenstadt — welche sowohl im
EHK Pirmasens 2017 als auch im ISEK Pirmasens Il 2021 dokumentiert sind — aus.“
(Stadt + Handel 2022, S. 38 f.).
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VL.

Zusammenfassendes Fazit der Stadt Pirmasens

Die Stadt Pirmasens lehnt die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet
aufgrund der vorgenannten eigenen Analysen und Befunde gemaf der vorstehenden
ausfuhrlichen Begrindung ab.

Eine nochmalige wesentliche Erweiterung des Zweibricken Fashion Outlet in der
geplanten GroRenordnung an einem Standort, der nur aufgrund einer Abweichung
von den Zielen des stadtebaulichen Integrationsgebots und des
Beeintrachtigungsverbots im Landesentwicklungsprogramm Il (LEP [Il) in einem
Mittelzentrum entstanden ist, ist auch auf der Grundlage des
Landesentwicklungsprogramms IV (LEP V) unzulassig.

Hierzu bleibt abschlieRend festzuhalten, dass nicht nur vom Ziel 58 (stadtebauliches
Integrationsgebot), sondern auch vom Ziel 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) eine
Zielabweichung erforderlich ist.

1997 kam das Ministerium des Innern und fur Sport zu dem klaren Ergebnis, dass
das Vorhaben gegen das Beeintrachtigungsverbot verstof3e und eine Zielabweichung
notwendig sei. Wértlich heif3t es im Abschlussentscheid:

,Die rdumliche Wirksamkeit des DOZ geht weit liber den Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Zweibriicken hinaus. Der Facheinzelhandel in den benachbarten, gut
ausgestatteten Mittelzentren Homburg, Pirmasens und Neunkirchen wird in hohem
MaBe von Umsatzumverteilungen betroffen, so dal3 hier mit spiirbaren
stadtebaulichen Wirkungen zu rechnen ist.” (Abschlussentscheid 1997, S. 46).

Die damals vorhergesehenen ,Betriebsschliefungen des Einzelhandels® und
,Spurbaren stadtebaulichen Wirkungen®, denen laut Ministerium mit Stadtmarketing-
Konzepten begegnet werden musse (!), haben sich in der Folge realisiert.

Vor diesem Hintergrund Uberrascht es nicht, dass im Ergebnis der
Auswirkungsanalyse von ecostra die ermittelten Quoten der Umsatzumverteilung in
den untersuchten zentralen Orten des Einzugsgebiets relativ niedrig ausfallen und
dadurch in diesen Stadten keine offensichtlich schadlichen Auswirkungen auf die
bestehenden Versorgungsstrukturen erwartet werden. Diese niedrigen Werte sind
nicht zuletzt darauf zurtickzufihren, dass in einigen Stadten des naheren
Einzugsgebiets — so auch in Pirmasens - die am Standort des ZFO angebotenen,
zentrenrelevanten Sortimente inzwischen deutlich reduziert sind bzw. ganzlich
fehlen!

Die Aussagekraft des Kriteriums des Kaufkraftabflusses ist vor diesem Hintergrund
aufgrund der bereits eingetretenen erheblichen Vorschadigung des zentralen
Versorgungsbereichs durch das ZFO nur beschrankt. Die Schadigung wirde durch
die geplante Erweiterung noch verstarkt. Bemuhungen, die bereits in ihrer Funktion
beeintrachtigte Innenstadt zu revitalisieren, wirden durch eine Erweiterung des ZFO
konterkariert; die Stadt Pirmasens, aber auch andere Stadte des naheren
Einzugsgebiets, waren in einer Trading-Down-Spirale gefangen. Diese Aspekte
wiegen heute schwerer als die 1997 vom Ministerium des Innern und fur Sport
angefuhrten konversions-, struktur- und arbeitsmarktpolitischen Gesichtsunkte.

Das Zweibrucken Fashion Outlet stellt somit eine die zentraldrtliche Funktion der
Stadt Pirmasens storende raumordnungswidrige Fehlentwicklung dar. Die geplante
Erweiterung wird weitere Einschrankungen fur die mittelzentrale Funktionsfahigkeit
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der Stadt Pirmasens nach sich ziehen, die vor allem Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich haben.

Pirmasens hat die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums. Nach dem Ziel Z 39
LEP IV, Mittelzentren, soll die Stadt Pirmasens allein fur ihren Verflechtungsbereich
eine vollstandige Versorgung der mittelzentralen Funktion leisten. Mittelzentren sind
insbesondere im landlichen Raum in dieser Funktion zu starken und zu sichern.

Die zunehmende Einschrankung der ,vollstandigen Versorgung® im Hinblick auf die
Angebotsstruktur im zentralen Versorgungsbereich, die in der ecostra-
Auswirkungsanalyse 2019 beschrieben wird, ist wie dargelegt wurde, auch dem
permanenten Kaufkraftabfluss in das bestehende Zweibricken Fashion Outlet
geschuldet.

Demnach waren insbesondere die Auswirkungen der Erweiterung des ZFO auf die
Entwicklungsmoglichkeiten der Mittelzentren zur Wiedererlangung ihrer
mittelzentralen Funktionsfahigkeit zu prufen gewesen, was in der ecostra-
Auswirkungsanalyse 2019 nicht erfolgt ist. Die Erweiterung des ZFO steht den
Entwicklungsmaoglichkeiten der Mittelzentren diametral entgegen (Stadt + Handel
2022, S. 10 f.). Die ecostra-Auswirkungsanalysen werden den seitens der
Rechtsprechung vorgegebenen Malistaben fur Sachverstandigengutachten nicht
gerecht und stellen somit fur die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der
geplanten Erweiterung des ZFO kein ausreichendes Abwagungsmaterial dar, denn
sie weisen grobe methodische Mangel auf, insbesondere hinsichtlich der
Anforderungen an einen realitatsnahen Worst-Case-Ansatz sowie eine seitens der
Rechtsprechung geforderte prognostische Betrachtung (Stadt + Handel 2022, S. 7
ff.). Aufgrund der nicht belegten Annahmen wie z.B. zur Flachenproduktivitat, zu den
Marktabschopfungsquoten oder zur Umsatzprognose sowie der nicht
bertcksichtigten Einflisse z.B. durch den Online-Handel oder durch die
Vorschadigung auf die stadtebaulichen Entwicklungsmaoglichkeiten, zeigt sich ein
deutlicher Bedarf an weiteren Untersuchungen.

Die Stadt Pirmasens wird sich bei einer anschlieRenden Bauleitplanung im Rahmen
der gemeindenachbarlichen Abstimmungen nicht nur auf die ihr zugewiesene
mittelzentrale Funktionen berufen kdnnen, sondern vor allem auf die nachteiligen
Auswirkungen auf ihren zentralen Versorgungsbereich (§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB).

Anlagen

1. Stellungnahme im Kontext der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet (ZFO),
07/2022, Stadt + Handel

2. Schreiben zur Einleitung des Raumordnungsverfahrens mit integriertem
Zielabweichungsverfahren flir die Erweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet”, SGD-Siid, vom
15.03.2022

3. Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem
Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben Erweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet*
(Komplettfassung), VIA/FIRU, 25.02.2022 3.

4. Antrag auf Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens mit integriertem
Zielabweichungsverfahren zum Vorhaben Erweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet”
(Kurzfassung), VIA/FIRU, 25.02.2022

5. Antrag auf Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens vom Ziel 58 des LEP |V, Stadt
Zweibrticken, vom 21.02.2022

6. Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten
Flachenerweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet, ecostra, 16.09.2019

7. Analyse der in ausgewéhlten Stadten und Gemeinden des mittleren Einzugsgebietes (Zone 1)
moglichen stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch die geplante
Flachenerweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlet..., ecostra, 26.05.2021
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
18.

19.

Fachgutachterliche Stellungnahme zu den méglichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung
des ZFO in der modellhaften Annahme eines liberhéhten Umsatzanteils aus dem
Naheinzugsgebiet (Zone I)... ecostra, 11.01.2021

Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der Stadtebauférdermalnahmen in den Stadten
Kaiserslautern, Zweibriicken, Pirmasens und Dahn ..., ecostra, 07.06.2022

Fachliche Herleitung und ergénzende Erlduterungen zu der sog. ,,Korridorsperre“ zur Absicherung
der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertréglichkeit..., ecostra 02.10.2020

Aktennotiz: Begrenzung der sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflédche unter
Beriicksichtigung des Bestandsschutzes...: Korridorsperre, EWB, 02.03.2021

Aktennotiz: Regelungsiiberlegungen zur Ansiedlungspflicht von Artikeln des Luxus- und
Premiumsegments, EWB, 05.02.2021

Zweibriicken Fashion Outlet — Erweiterungsvorhaben; Bestandsschutz Bestandscenter, VIA,
undatiert

Zweibriicken Fashion Outlet — Erweiterungsvorhaben; Darstellung Baugenehmigungen, VIA,
undatiert

Zweibriicken Fashion Outlet — Erweiterungsvorhaben; Darstellung Mietvertragssystematik, VIA,
undatiert

Wirtschafts- und Tourismusstudie; Analyse der touristischen Bedeutung des Zweibriicken Fashion
Outlet und der regionalwirtschaftlichen Effekte ..., iq Projektgesellschaft, 02.10.2020
Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens, Markt und Standort, 11.11.2017
Abschlu3entscheid des Raumordnungsverfahrens (ROV) (iber die Errichtung eines Designer
Outlet Zweibriicken (DOZ), Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz, 16.06.1997

Entwicklung des Einzelhandels-Geschéftsbesatzes im ZVBI der Stadt Pirmasens von 2001 bis
2021, tabellarische Darstellung, Stadtplanungsamt Pirmasens, 24.05.2022

Finanzierung:

Datum / Oberblrgermeister
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