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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Firma tegut. gute Lebensmittel GmbH & Co. KG (nachfolgend mit tegut bezeichnet) beabsichtigt die
Neuansiedlung eines groRflachigen Verbrauchermarktes zur langfristigen Sicherung der Grundversor-
gung der Wohnbevdlkerung insbesondere der stidlichen Stadtteile Pfungstadts. Zudem sind Wohnge-
bdude und Gebdude mit Wohnungen, Geschéfts- und Birogebaude, Anlagen fir Verwaltungen sowie
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Gebdude und Raume fir freie Berufe i. S
.d. § 13 BauNVO vorgesehen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Pfungstadt (genordet ohne MaBstab)

|:| Plangebiet

Quelle: www.opentopomap.org

Der Vorhabenstandort schliet unmittelbar 6stlich an die BergstraBe (L 3303) und sldlich an die Kern-
stadt von Pfungstadt an und soll eine Verkaufsflache (VK) von max. 1.970 m? haben, wovon auf den Le-
bensmittelvollversorger (tegut) max. 1.900 m2 entfallen. Geplant ist ein zweigeschossiger Baukorper, in
dem neben den Einzelhandelseinrichtungen auch temporar Au3engastronomie im Erdgeschoss und im
Obergeschoss Dienstleistungs- und Buroflachen beispielsweise flir Gesundheitsdienstleistungen mit rd.
1.000 m? BGF und kleinere Appartements zulassig sind. Abgerundet wird das Vorhaben durch drei Mehr-
geschosswohnungsbauten mit maximal drei Vollgeschossen plus je einem Staffelgeschoss. Insgesamt
sind im Geltungsbereich rd. 37 neue Wohneinheiten geplant, welche sich aus kleineren Appartments iber
dem tegut-Markt sowie drei Wohngebauden im Siiden des Geltungsbereichs zusammensetzen. Fir den
ruhenden Verkehr sind oberirdisch insgesamt ca. 162 Stellplatze vorgesehen.

Planziel ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes groflachiger Einzelhandel und Wohnen
(SOen+w) i. S. §11 Abs. 3 BauNVO. Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol¥flachiger
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Einzelhandel und Wohnen ist ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln beste-
henden Hauptsortiment, Backshop und temporarer Aufengastronomie im Erdgeschoss, in Summe rd. 37
Wohneinheiten sowie sonstige Biros und Dienstleistungen (rd. 1.000 m? BGF) zulassig.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Mit Zustimmung der Stadt Pfungstadt sind Anderungen des Durchfiih-
rungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags zulassig (§12 Abs. 3a BauGB).

Der Bebauungsplan wird im 2-stufigen Regelverfahren mit Umweltprifung aufgestellt, die notwendige
Teildnderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Die Stadtverwaltung der Stadt Pfungstadt hat in ihrer Sitzung am 19.04.2021 beschlossen,

1. beim Regierungsprasidium Darmstadt einen Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen
2010 fur die Ausweisung eines Sondergebietes grol¥flachiger Einzelhandel und Wohnen zu stellen,

2. die Anderung des Flachennutzungsplans geman § 2 Abs. 1 BauGB und

3. den Bebauungsplan ,Nahversorger Std“ aufzustellen.

Der Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen (2010) gemal § 8 Abs. 2 HLPG2012 sowie
vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 gem. § 4 Abs. 9 HLPG fiir die Ausweisung eines Sonderge-
biets Einzelhandel und Wohnen wurde von der Stadt Pfungstadt mit Schreiben vom 28.04.2022 beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt gestellt. Dem Antrag auf Zielabweichung (April 2022) wurde nach Entschei-
dung des Regierungsprasidiums Darmstadt (Az.: RPDA - Dez. 1l 31.1-93 d 52.06/1-2022/6, Dokument
Nr. 2022/1706694, Datum 08.12.2022) stattgegeben, dieser ist damit die Grundlage fiir die vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung.

1.2 Alternative Entwicklungsmoglichkeiten im Stadtgebiet’

Wie aus dem Einzelhandelsgutachten (2019) und dem ,Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungs-
vorhaben® (2021) hervorgehen, gibt es im Siiden Pfungstadts Versorgungsdefizite im nahversorgungsre-
levanten Bereich. Aus diesem Grund wurde im Vorfeld des Planvorhabens nach alternativen Standorten
fur die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von mind. 1.000 m? ge-
sucht, um die wohnortnahe, fulaufige Nahversorgung mit Lebensmitteln und Gutern des taglichen Be-
darfs im Stden Pfungstadts zu verbessern und weitere Kaufkraftabflliisse zu vermeiden.

Fir Standorte auRerhalb der zentralen Lagen liegt die MindestverkaufsflachengréfRe bei Vollversorgern
bei 1.500 m? (Discounter 1.000 bis 1.200 m?), welche u. a. aus einer grol3ziigigeren Flachengestaltung
resultiert, um den Verbraucheranspriichen besser gerecht zu werden (z. B. breitere Gange, niedrigere
Regale etc.). Folglich liegt bezogen auf das geplante Vorhaben die optimale Verkaufsflache fir einen
Vollversorger bei mind. rd.1.500 m2.

Damit die Standortpotenziale fir die unterschiedlichen Flachen besser zu vergleichen sind, wurden acht
Flachen anhand folgender Kriterien auf ihre Eignung untersucht.

e FlachengréRe/ Zuschnitt/ Form,

e Eigentumsverhaltnisse/ Verfugbarkeit,

1 Stadt Pfungstadt [09/2020]:, Alternativflachenprifung — Vorhaben ,Nahversorger Siid“, Kernstadt Pfungstadt*
PlanES, 35392 GielRen — 11/2023
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vorliegende stadtebauliche Planungen/ Beschliisse flir bauliche Nutzungen, die einer Einzelhan-
delsnutzung entgegenstehen,

Lage im Innenbereich,

lokale Besonderheiten,

verkehrliche Anbindung,

bauliche Verbindung zum bestehenden Siedlungsbereich,

funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsbereich,

Darstellung im Regionalplan

Abb. 2: Ubersicht Alternativstandorte

Quelle: Stadt Pfungstadt

Bergstral3e Sud (Aufienbereich)

CAP- Markt

Waldstlck sudlich CAP- Markt (ggf. AuRenbereich)
MiihistraBenplatz (Kerweplatz)

Griiner Weg (Aulienbereich)

Sportplatz Seeheimer Stral3e (Reitplatz)

Am Rollweg (Aulienbereich)

An der SchillerstralBe (AuRenbereich)

® NSO VA WD =

Die innerortlichen Flachen qualifizieren sich aufgrund ihrer geringen FlachengréRRe, ihrer Nutzungsstruk-
tur und lokalen Bedeutung fir die Pfungstadter Bevoélkerung in der Regel nicht flr die Ansiedelung eines
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Nahversorgers mit einer Grofte von mehr als 800 m? Verkaufsflache. Etwas anders sieht es mit mogli-
chen Potenzialflachen an den Siedlungsrandern aus. Aus der Analyse geht hervor, dass sich hier insbe-
sondere die Potenzialflache Nr. 1 (BergstraBe Sud) eignet.

Bei der Potenzialflache Nr. 2 handelt es sich um eine knapp 4.500 m? groRe Flache, auf der aktuell der
CAP-Markt inkl. Stellplatzflachen, ein Imbiss, eine Postfiliale und ein Tabakladen sowie ein beliebter Kin-
derspielplatz ansassig sind. Aufgrund der Grundstiicksgrofie und des -zuschnitts ist die Umsetzung eines
gro¥flachigen Einzelhandlers jedoch nur eingeschrankt moglich. Als grundsatzlich positiv zu bewerten ist
die sehr gut integrierte Lage innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes.

Sudlich des Spielplatzes auf der Potenzialflache Nr. 2 und der angrenzenden Miihistral3e/ Siidring befin-
det sich ein Waldsttck (knapp 9.000 m?), welches als Potenzialflache Nr. 3 bezeichnet ist. Es erstreckt
sich vom Stadtwald bis in den bebauten Siedlungskérper und erflillt wichtige Funktionen hinsichtlich
Frisch- und Kaltluftproduktion, Naherholung, Schallschutz, Biodiversitat und Stadtklima. Seitens der Poli-
tik gibt es Uberlegungen hier zukiinftig ggf. einen Waldspielplatz zu errichten

Ebenfalls in einer sehr gut integrierten Lage befindet sich die Potenzialflache Nr. 4 ,Mihlstrale (Kerwe-
platz)“, welche knapp 5.300 m? grof ist und aktuell als multifunktionale Veranstaltungsflache beispiels-
weise flr das kulturelle Leben in Pfungstadt und als Ubungsplatz fiir die angrenzend anséassige Feuer-
wehr regelmafig genutzt wird. Die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens bis max. 1.000 m? Ver-
kaufsflache ware grundsatzlich realisierbar, allerdings ist die Umsetzung notwendiger Stellplatzflachen
nur mit einem vergleichsweise grolen Aufwand madglich. Zusétzlich zu den beschriebenen Nutzungskon-
flikten besteht bei diesem Standort eine starke Konkurrenzsituation zu bestehenden Einzelhandelsstand-
orten rund um den Pfungstadter Bahnhof, welcher nur ca. 350 m vom Standort entfernt liegen.

Die Potenzialflache Nr. 5 wird aktuell ackerbaulich genutzt. Es gibt Beststrebungen die Flache ,Griiner
Weg", welche sich westlich des Pfungstadter Stadtwaldes befindet und nur ca. 600 m zum Nahversor-
gungszentrum am Bahnhof entfernt ist, als Wohnbauflache auszuweisen. Erschwerend kommt hinzu,
dass sich die Flache in relativer Nahe zum bestehenden Nahversorgungszentrum am Bahnhof befindet
und somit eine Konkurrenz zum Bestand darstellt. Der entsprechende Bebauungsplan befindet sich der-
zeit in Aufstellung. Einzelhandler dieser GréoRenordnung sind hierbei nicht vorgesehen.

Die Potenzialflache Nr. 6 befindet sich im Streubesitz und liegt inmitten des ,Sportzentrums Sud®, wel-
ches verschiedene Sportanlagen, Gastronomie und Vereinsheime blundelt. Positiv zu bewerten sind die
Ausweisung im Regionalplan Sidhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand), die Ortsrandlage
und gute Anbindung an die Westumgehung, wodurch die Wohngebiete nur geringen Storeffekten durch
Lieferverkehre ausgesetzt waren. Allerdings ist davon auszugehen, dass aufgrund der enormen értlichen
und Uberdrtlichen Bedeutung der Sportflache insbesondere bei Vereinen und dartber hinaus in der Be-
volkerung Pfungstadts die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens auf groRen Widerstand stol3en
wirde.

Die Potenzialflache Nr. 7 ist im RPS 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Planung) ausgewiesen und inso-
fern fiir mogliche Einzelhandelsentwicklungen geeignet. Die Flache wird aktuell intensiv ackerbaulich ge-
nutzt und weist eine sehr heterogene Eigentimerstruktur auf. Die Ortsrandlage und die gute Anbindung
an die Westumgehung sorgen flr geringe Storeffekte im angrenzenden 6stlichen Wohngebiet. Die raum-
ordnerische Festsetzung im Regionalplan ist von Vorteil, allerdings kann die Vielzahl an Eigentiimern ei-
ner zeithahen Realisierung des Vorhabens zur Deckung der vorhandenen Versorgungsliicke und als Im-
pulsgeber fur weitere Siedlungsentwicklung entgegenstehen. Der frihere Edeka Markt, welcher in direk-
ter Nachbarschaft zu Potenzialflache 7 vorhanden war, hat diesen Standort aufgrund mangelnden Kun-
denverkehrs aufgegeben.

Die Potenzialflache Nr. 8 ist ebenfalls im Regionalplan Siidhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung
(Planung) ausgewiesen, allerdings wirde der Standort aufgrund seiner Lage zusatzliche Verkehrsstrome
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ins angrenzende Wohngebiet ziehen. Die intensiv ackerbaulich genutzten Flachen weisen eine sehr hete-
rogene Eigentumsstruktur auf, sodass auch hier nicht von einer zeitnahen Umsetzung und Impulswirkung
fur mdgliche Siedlungsflachenentwicklungen auszugehen ist. Die verkehrliche Anbindung ist im Vergleich
zu den Potenzialflachen Nr. 1 und 7 als schlechter einzustufen, da aktuell keine direkte Verbindung zur
Westumgehung besteht und der Verkehr durch ein allgemeines Wohngebiet erfolgt, was Storeffekte
durch Larmemissionen impliziert.

Fazit der Potenzialflachenuntersuchung

Fir die Ansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes geht aus der Alternativenprifung hervor, dass sich die
Potenzialflache Nr. 1 ,,Bergstrale Siid“ am besten eignet, damit die Versorgungsfunktion langfristig fir
den Suden Pfungstadts gewahrleistetet werden kann. Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben als Motor fir zukinftige Siedlungsentwicklungen im Umfeld dient. Die Flache ist bereits stark
anthropogen gepragt, aufgrund ihrer Lage deutlichen Storeinflissen ausgesetzt und befindet sich im Ei-
gentum der Stadtentwicklungsgesellschaft Pfungstadt. Sowohl fiir die ansassige Bevolkerung der sudli-
chen Kernstadt als auch fir die Stadtteile ist der Standort Uber die BergstraBe und die Stralle Am Hinter-
graben sehr gut erreichbar.

1.3  Sonstige zu beriicksichtigende stiddtebauliche Planungen?

Das 2019 aktualisierte Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Pfungstadt sollte dazu beitragen, die mittel-
zentrale Versorgungsfunktion der Stadt insgesamt weiterzuentwickeln, die Innenstadt als attraktiven Han-
delsstandort zu sichern und zukunftsfahig zu machen sowie eine ausgewogene Nahversorgungsstruktur
sicherzustellen. Hieraus geht hervor, dass bereits damals aus versorgungsstruktureller Sicht die Ansied-
lung eines modernen Lebensmittelmarktes in einer marktgangigen GréRenordnung zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung im Pfungstadter Studen als sinnvoll erachtet und in der Ver-
traglichkeitsstudie’ bestatigt wurde.

2 Dr. Lademann & Partner: ,Die BergstraBe in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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Abb.3: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation (genordet und ohne MaRBstab)
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Quelle: Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Dr. Lademann und Partner

Grundlage fiir das Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben ist das Ergebnis eines In-
vestorenwettbewerbs durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Pfungstadt GmbH & Co. KG, welcher zum
Ziel hatte, den derzeitigen Ortseingang von Pfungstadt durch eine gemischte Nutzung stadtebaulich auf-
zuwerten und gleichzeitig insbesondere die Grundversorgung der siidlichen Kernstadt und ihrer Stadtteile
dauerhaft sicherzustellen. Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf sieht einen grof3flachigen
Lebensmittelmarkt mit Biros, Dienstleistungen und Appartements im Obergeschoss des Marktes vor. Im
sudlichen Bereich des Geltungsbereiches sollen zusatzlich drei Wohnhauser samt den erforderlichen
Stellplatzen entstehen.

Geplant ist die Ansiedlung eines typischen Nahversorgers mit einer anvisierten Gesamtverkaufsflache
von ca. 1.970 m?, wovon rd. 95 % auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallen. Insge-
samt ist fUr den tegut-Verbrauchermarkt von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
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was sich limitierend auf die Ausdehnung des Gesamteinzugsgebiets auswirkt. Im Rahmen des Gutach-
tens, welches vor der Schliefung des CAP-Marktes am 30.06.2023 erstellt wurde, wurde von einer
Marktwirksamkeit im Jahre 2023 ausgegangen. Das Kundenpotenzial des Vorhabens belief sich-auf rd.
25.700 Personen und das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet betrug knapp 171
Mio. € (pro Kopf: rd. 6.630 €), wovon gut 85 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarf (pro Kopf:
rd. 3.209 €) entfielen.

Verkaufsflachendichte und nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugsge-
bietes

Auf einer Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von insgesamt rd.15.000 m? in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden aktuell rd. 92 Mio. € Umsatz generiert. Sowohl die Ver-
kaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugs-
gebiets (= Stadt Pfungstadt) deuten auf leichte Kaufkraftzufllisse hin. Mit Blick auf die Zone 1 (1.000 m-
FuBllaufigkeitsisochrone um den Vorhabenstandort) zeigen sich bei einer nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelszentralitat von rd. 24 % (rd. 3 Mio. Umsatz bei einem Nachfragepotenzial von 14 Mio. €) aller-
dings bereits heute deutliche Abflisse aus dem sudlichen Kernstadtgebiet in Richtung der weiteren Nah-
versorgungsstandorte innerhalb (als auch z. T. au3erhalb) von Pfungstadt. Als typahnlicher Anbieter ist in
der Zone 1 lediglich ein CAP-Markt vorzufinden.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich unter zusatzlicher Berlicksichtigung von geringfligigen Streuum-
satzen ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 7,5 Mio. €, davon rd. 7,2 Mio. € im nahversorgungsrele-
vanten Bedarf. Dies entspricht einem prospektiven Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets von rd. 4%.
Aus dem nahversorgungsrelevanten Marktanteil von rd. 20 % in Zone 1 Iasst sich gegeniiber dem Ubri-
gen Einzugsgebiet (Marktanteil < 6 %) ein deutlicher Beitrag fur die wohngebietsorientierte Nahversor-
gung im Sltden Pfungstadts ablesen. Rd. 40 % des Vorhabenumsatzes werden prospektiv aus diesem
Bereich rekrutiert. Lediglich bis zu 5 % des Vorhabenumsatzes werden auf Uberortliche Zufallseinkaufe
zurlckzufihren sein.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines tegut-Verbrauchermarkts in Pfungstadt
erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des nahversorgungsrelevanten
Bedarfs Werte von im Schnitt etwa 7 %. Dieser lasst sich im Hauptsortiment Gber das Verhaltnis des in-
nerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatzes von rd. 6,5 Mio. € und dem Be-
standsumsatz vor Ort (2023) von rd. 93,3 Mio. € errechnen.

Dabei sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 9 % prospektiv fir das NVZ Kernstadt (kein zent-
raler Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts) um den dort ansassigen CAP-Markt zu erwarten. Al-
lerdings muss einschrankend konstatiert werden, dass der CAP-Markt bereits heute aufgrund seiner Ver-
kaufsflachen- und Angebotsstruktur nicht als markitfahiger Betrieb eingestuft werden kann. Ein Ausschei-
den des Betriebs ist aufgrund der vorherrschenden Trading-Down-Prozesse am Standort langfristig ohne
deutliche ModernisierungsmafRnahmen ohnehin kaum zu verhindern. Diese gutachterliche Einschatzung
wurde durch die Schliellung des Marktes bestatigt

Mit dem prospektiven Markteintritt des deutlich moderneren und leistungsfahigeren tegut-Verbraucher-
markts kommt es mittelfristig zu einer versorgungsstrukturellen Aufwertung der Nahversorgung sowie zu
einer SchlieBung der qualitativ als auch quantitativ bereits heute vorherrschenden Versorgungsliicke im
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sudlichen Kernstadtgebiet. Eine Funktionsstdérung wirde durch die Ansiedlung des tegut-Verbraucher-
markts somit ausgeschlossen werden?.

Auch in den weiteren untersuchten Nahversorgungs- und Fachmarktlagen sowie dem zentralen Versor-
gungsbereich von Pfungstadt (rd. 5 bis 7 %) konnte ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Vorhabens in stadtebaulicher oder raumordnerischer Wirkung im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Aus der Auswirkungsanalyse geht damit hervor, dass die Ansiedlung des tegut-Verbrauchermarkts unter
Berucksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen des BauGB sowie der raumordnerischen Ziele und
Grundsatze und der Aussagen im Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Pfungstadt vertraglich
und zul3ssig ist (siehe Kapitel 1.5.3_,Ziele und Grundsatze der Raumordnung*).

1.4 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundstuicke in der Stadt Pfungstadt
(Flur 9; Flurstick 91/1, 92/1, 93/1 94/1 und 95/1 sowie 282/4 (teilw.), 282/5 (teilw.), 282/6 (teilw.) und
282/7 (teilw.)).

Im Rahmen der Konkretisierung der Planung wurde das Flurstiick 95/1 vom Vorhabentrager erworben
und gegenliber dem Vorentwurf der Geltungsbereich flir notwendige Kompensationsmallnahmen sowie
den artenschutzrechtlichen Ausgleich entsprechend erweitert.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:
¢ Norden: Gewerbegebiet

o Westen: Nach Westen wird das Plangebiet durch die stark befahrene L 3303 begrenzt. Jenseits
der Landstral’e und damit angrenzend an das Geltungsgebiet liegen eine gebuschreiche Ru-
deralflache und weitere Intensivacker.

e Suden: intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen

e Osten: Feldweg und Kleingarten

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von ca. 1,4 ha.

3 Diese Aussage bezieht sich auf das vorliegende Gutachten, welches vor dem Zeitpunkt der SchlieRung des CAP-
Marktes erstellt wurde.
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Abb. 4: Raumlicher Geltungsbereich (genordet und ohne MaRstab)
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:-_l raumlicher Geltungsbereich, Bebauungsplan — Entwurf (ca. 1,4 ha)

raumlicher Geltungsbereich, Zielabweichung RPS 2010

Abgrenzung Vorhaben- und Erschliefungsplan ca. 1,2 ha

Zur Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs wird die Flache 95/1 (tlw.) in den
Geltungsbereich mit dem Entwicklungsziel einer blitenreichen Wiesenvegetation sowie von Baum- und
Strauchpflanzungen aufgenommen. Es verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von rd. 138.591 Punkten.
Dieses wird iber den Kauf von Biotopwertpunkten bei der Hessischen Landgesellschaft mbH ausgeglichen.
Eine entsprechende Freistellungserklarung nach § 5 Abs. 6 Hessische Kompensationsverordnung (KV)
vom 26. Oktober 2018 (GVBI. 2018 S. 652) kann der Oberen Naturschutzbehérde RP Darmstadt vorgelegt
werden.
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1.5 Ubergeordnete Planungen
1.5.1 Planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs ist die Ansiedlung eines grol¥flachigen Verbrauchermarktes
geplant, dessen Sortimentsschwerpunkt im periodischen, hier im taglichen Bereich liegt.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsvorhaben, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und der Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auer in Kerngebieten nur in fiir sie festge-
setzten Sondergebieten zuldssig. Die Regelvermutungsgrenze, ab der solche Auswirkungen zu erwarten
sind, liegt gemafl § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bei 1.200 m? Geschossflache. Neben der Geschossflache
liefert jedoch vor allem die Verkaufsflache eine Orientierung zur Beurteilung, inwiefern mit Auswirkungen
i. S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO des Vorhabens zu rechnen ist.

Das geplante Vorhaben ist mit einer Verkaufsflache inkl. Backshop und Café von max. 1.970 m? als grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich Uiberschreitet
der geplante Lebensmittelmarkt die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von
1.200 m? Geschossflache.

Auswirkungen i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. § 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Dem Bebauungsplan liegen entsprechende Gutachten und Untersuchungen (Umwelt inkl. Feldhamster-
kartierung, Verkehr, schalltechnische Untersuchung, Boden und Vertraglichkeitsanalyse/ Auswirkungs-
analyse und Einzelhandelskonzept sowie ein Versickerungskonzept) fur die Neuansiedlung des tegut-
Verbrauchermarktes, Dienstleistungs- und Buroflachen sowie zusatzlichen Wohneinheiten zugrunde und
als Anlage dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei.

Betrachtet man die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet unter Berticksichtigung der strukturprdgenden
Lebensmittelbetriebe (< 400m? VE) sind sowohl vier Lebensmitteldiscounter als auch vier Vollversorger in
der Kernstadt von Pfungstadt ansassig, wobei sich keiner innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
oder in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort befindet.

Einen wichtigen Beitrag zur fuBlaufigen Grundversorgung im Siiden Pfungstadt leistete der zum Zeitpunkt
des Vorentwurfs noch vorhandene CAP-Markt, welcher als einziger, fullaufig zu erreichende Nahversor-
ger im Einzugsgebiet ansassig und nur ca. 900 m vom Vorhabenstandort entfernt war. Aufgrund seiner
geringen GroRe konnte er jedoch kein vollstandiges Lebensmittelangebot inkl. einer Frischetheke ge-
wahrleisten und kam somit seinem Versorgungsauftrag nur eingeschrankt nach4.

4 Dr. Lademann & Partner: ,Die BergstraRe in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, S.53, Hamburg [07/2021]
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Die Auswirkungsanalyse® von Dr. Lademann und Partner liegt dem Bebauungsplanverfahren als Anlage
bei, sodass an dieser Stelle auf weitere Ausfiihrungen verzichtet wird, da diese vor SchlieRung des CAP-
Marktes am 30.06.2023 erstellt wurde.

1.5.2 Ziele der Raumordnung (RPS 2010)

Im Regionalplan Stdhessen 2010 (RPS 2010) werden u. a. Zielvorgaben fur die raumordnungsrechtliche
Zulassigkeit grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongruenz-
bzw. Zentralitatsgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot umschreiben lassen.

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind demnach nur in Ober- und Mittelzentren zuldassig und missen
sich in die bestehende raumordnerische und stadtebauliche Ordnung nach Gréf3e und Einzugsbereich in
das zentraldrtliche Versorgungssystem einfigen und die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
darf die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrach-
tigen. Zudem missen grofflachige Einzelhandelsvorhaben eine enge bauliche und funktionale Verbin-
dung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Ein-
haltung sonstiger Vertraglichkeitsanforderungen kann die Raumvertraglichkeit fur einen Lebensmittel-
Vollversorger bis zu 2.000 m? Verkaufsflache in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden
(RPS 2010 Z3.4.3-2).

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und —verlagerung bestehender Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit
einem fir GréRe und Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV-Anschlusses zu
integrieren (RPS Z3.4.3-2).

Von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grdlie keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren in der Gemeinde und in angrenzen-
den Gemeinden zu erwarten sein (RPS Z3.4.3-2).

Auf die hier vorgestellten Ziele und Grundsatze der Raumordnung wird im nachfolgenden Kapitel detail-
lierter eingegangen.

5 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrale in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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Abb.: 5: Auszug aus dem RPS 2010 zur Festlegung von Standorten fiir grofflachigen Einzelhandel

in Pfungstadt (genordet und ohne MaRstab)
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Quelle: Regionalplan Siidhessen 2010, Abb. 5 - 26
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Im Rahmen der Vertraglichkeitsgutachten/ Auswirkungsanalyse® wurden mogliche stadtebauliche, versor-
gungsstrukturelle und raumordnerische Auswirkungen des Vorhabens tberpriift und die Vorgaben von
Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie landes- und regionalplanerische
Regelungen berlcksichtigt.

Das Gutachten wird wie folgt zusammengefasst:

Mit Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes kann die Stadt Pfungstadt ihrem Versorgungsauftrag in
der sudlichen Kernstadt fir samtliche Bereiche des taglichen Bedarfs langfristig und zeitgeman gerecht
werden und damit den aktuellen Kaufkraftabflissen und den zunehmenden Infrastrukturbelastungen der
Innenstadt entgegenwirken.

Die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans und des Regionalplans Stdhessens 2010 wer-
den, wie nachfolgend beschrieben, eingehalten.

e Die Stadt Pfungstadt ist gemaf Landesentwicklungsplan Hessen 2000 und RPS 2010 als Mittel-
zentrum in Kooperation im Verdichtungsraum ausgewiesen und demnach als Standort fir grof3-
flachigen Einzelhandel geeignet. Das Zentralitatsgebot wird damit eingehalten.

o Das Vorhaben ist schwerpunktmafig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient hauptséach-
lich der verbrauchernahen, zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung insbesondere der
im Suden wohnenden Bevolkerung Pfungstadts. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich
auf das Pfungstadter Stadtgebiet und geht nicht Giber den raumordnerisch zugewiesenen Ver-
flechtungsbereich hinaus. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Nur 5 % des Vorha-
benumsatzes werden mit Streukunden aufierhalb des Einzugsgebiets erwirtschaftet, was dem
Kongruenzgebot entspricht.

o Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernstadtgebiet von Pfungstadt an der Bergstral3e und
schmiegt sich an die Wohnbebauung am sudlichen Siedlungsrand an. Die fulllaufige Erreichbar-
keit des Standorts aus der sidlichen Kernstadt ist somit gegeben. Innerhalb der 1.000 m-Ful3lau-
figkeitsisochrone um den Standort wohnen aktuell rd. 4.250 Einwohner, zudem ist der Standort
an den OPNV angeschlossen. Der Standort befindet sich aktuell in einer stadtebaulich (teil)inte-
grierten Lage mit einer engen raumlichen und funktionalen Verbindung zu den bestehenden und
mittelfristig geplanten Siedlungsgebieten in der siidlichen Kernstadt” und kann perspektivisch als
siedlungsintegriert bewerten werden.

e Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens im Sinne einer Funkti-
onsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann mit einer Um-
satzumverteilungswirkung von durchschnittlich ca. 7 % im periodischen Bedarf mit stadtebauli-
cher als raumordnerischer Wirkung ausgeschlossen werden, sodass das Beeintrachtigungsver-
bot erfillt wird.

6 Dr. Lademann & Partner: ,Die BergstraRe in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben*, Hamburg [07/2021]

7 Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt®; Schulten Stadt - und Raumentwicklung und Stadt Pfungstadt: Dortmund [08/
2022]
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1.5.3 Regionalplan Siidhessen 2010

Das Plangebiet ist im RPS (2010) als Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft ausgewiesen und wird Uberla-
gert durch die Signatur fir ein Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen.

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums Darmstadt sind regionalplanerische Ziele mit dem Vorhaben
betroffen und ein Abweichungsverfahren wurde erforderlich. Die Zielabweichung ist Grundlage des Bau-
leitplanverfahren. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist eine Auseinandersetzung mit den Belangen der
Raumordnung im Hinblick auf die Erzeugung von Auswirkungen i. S. §11 abs. 3 BauNVO1gg0 als gut-
achterliche Stellungnahme/ Auswirkungsanalyse? erfolgt, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Nach entsprechender Beschlussfassung wurde durch die Stadt Pfungstadt ein Antrag auf Zielabweichung
nach § 8 HLPG am 28.04.2022 beim Regierungsprasidium Darmstadt gestellt. Dem Antrag auf Zielabwei-
chung (April 2022) wurde nach Entscheidung des Regierungsprasidiums Darmstadt (Az.: RPDA - Dez. llI
31.1-93 d 52.06/1-2022/6, Dokument Nr. 2022/1706694, Datum 08.12.2022) stattgegeben.

Abb. 6: Auszug Reglonalplan Siidhessen (2010), genordet ohne MaRstab
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Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010
Geltungsbereich

8 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrale in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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Ziele und Grundsatze der Raumordnung (RPS 2010)

Gegenstand der nachfolgenden Ausfihrungen ist die Prifung des geplanten Vorhabens im Hinblick auf
die anpassungspflichtigen begriindenden Ziele und die in der Abwagung zu beachtende Grundsatze der
Raumordnung gemaf den Vorgaben des RPS 2010.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind Gegenstand von Kapitel 3.4.3 des RPS 2010, die dort formulier-
ten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden im Folgenden behandelt:

Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe (3.4.3)

G3.4.3-1

Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern

und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fir in ihrer Mobili-
tat eingeschrankte Bevdlkerungsgruppen sichergestellt sein.

Der Planstandort befindet sich am stdlichen Ortsrand von Pfungstadt. Aktuell befindet sich ein Versor-
gungsschwerpunkt im Norden Pfungstadts, welcher mit der Schliefung des CAP-Marktes nochmals ver-
starkt wurde. Das Vorhaben soll dazu beitragen, dass eine verbrauchernahe 6rtliche Grundversorgung,
welche die regelmafiige Nahversorgung mit Grund- und Nahversorgungsgutern des taglichen Bedarfs in
unmittelbarer Wohnortnahe zukinftig gewahrleistet und dartber hinaus werden in der Regel auch Ge-
tranke, Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren, Drogeriewaren etc. zur Grundversorgung gerechnet.
Zur erweiterten Grundversorgung zahlen aulRerdem konsumnahe Dienstleistungen wie Post und Bank,
Arzt und Apotheke, Gastronomie und Friseur. Von besonderer Bedeutung ist dabei die fuBlaufige Erreich-
barkeit in zumutbarer Entfernung von maximal 700 m.

Aktuell kann die Stadt dem vorhandenen Versorgungsauftrag gemaf 3.4.3-1 im Stden nur eingeschrankt
nachkommen?®, was sich durch die SchlieBung des CAP-Marktes nochmals verstarkt hat.

Dariber hinaus ist davon auszugehen, dass aufgrund der positiven Wachstumsprognosen und der im
RPS 2010 ausgewiesenen Wohnbauflache Planung sich die vorhandene Versorgungsliicke noch verstar-
ken kénnte. Die Stadt Pfungstadt hat gemeinsam mit dem Planungsbiro Schulten Stadt- und Raument-
wicklung das Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt'® entwickelt, welches Antworten auf die steigende
Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen beinhaltet und Basis flr die Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans ist. Analog zu den im RPS 2010 ausgewiesenen Siedlungsflachen Planung kommt es zu dem
Ergebnis, dass potenzielle Wohn- und Mischbauflachen sich insbesondere im Stden und Stdwesten der
Kernstadt befinden und damit im direkten fuBlaufigen Einzugsgebiet des Vorhabens liegen.

9 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrafie in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben*, S.53, Hamburg [07/2021]

10 Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt®; Schulten Stadt - und Raumentwicklung und Stadt Pfungstadt: Dortmund [08/
2022]

PlanES, 35392 GielRen — 11/2023



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Sid* 19

Abb. 7: Ergebnisflachen Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt (genordet und ohne MaRstab

Flachenpool SSK Pfungstadt
B Wohnbauflache

gemischte Bauflache
B gewerbliche Bauflache
# Flache fUr Versorgungsanlagen
.1 ausgeschlossene Fliche. Vorbehalte, Hinweise aus Verwaltung

Quelle: Stadt Pfungstadt

Aufgrund einer prognostizierten Bevolkerungszunahme, welche aus dem Siedlungsstrukturkonzept
Pfungstadt (08.2022) hervorgeht, und weniger geeigneter Alternativflachen (vgl. Kapitel 1.2) ist davon
auszugehen, dass es zu einer Siedlungsflachenentwicklung im Sltden der Kernstadt kommen wird. Das
Vorhaben kann durch seine durchmischte Nutzung als Bindeglied zwischen Bestand und zukilnftigen Sie-
dungsflachenentwicklungen fungieren.

Die Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes tragt dazu bei, dass die aktuell vorhandene Versor-
gungsliicke langfristig geschlossen wird und sich das Planvorhaben nicht in abwagungsbeachtlicher
Weise auf den unter 3.4.3-1 formulierten Grundsatz der Raumordnung auswirkt.

23.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulédssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Ein-
zelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralbrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.
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Die Stadt Pfungstadt ist gemaR dem Landesentwicklungsplan Hessen 2020 als Mittelzentrum in Koopera-
tion im Verdichtungsraum ausgewiesen und demnach als Standort fir grof¥flachigen Einzelhandel geeig-
net. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf das Pfungstédter Stadtgebiet!' und geht nicht
Uber den raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsraum hinaus. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums und ist schwerpunktmafig auf den taglichen Bedarf aus-
gerichtet. Negative Auswirkungen auf das raumordnerische Gleichgewicht sind nicht zu erwarten und es
fugt sich hinsichtlich Grée und Einzugsbereich in das zentralortliche Geflige ein. Nach SchlieBung des
CAP-Marktes kann durch die Realisierung des Vorhabens die Grundversorgung im Siden Pfungstadts
langfristig gewahrleistet werden und der aktuell vorhandenen Kaufkraftabwanderung insbesondere zu
den Angeboten der Vollversorger im Stadtgebiet entgegengewirkt werden.

2.3.4.3-2

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung
zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertréglichkeit
auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Sied-
lungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvor-
habens angemessenen OPNV zu integrieren.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einer engen raumlichen und funktionalen Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsgebieten mit aktuell rd. 4.250 Einwohnern'2 innerhalb der 1.000 m-FuRlaufigkeitsisochrone.
Es handelt sich aktuell um einen teilintegrierten Standort, der im Zuge der Gesamtmafinahme eine Ein-
bettung in die Siedlungsstruktur erfahrt.

Aufgrund kommunalpolitischer Absichtserklarungen und der Festlegung von Siedlungszuwachsflachen
(Planung) im RPS 2010 sowie im Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt ist davon auszugehen, dass der
Schwerpunkt von Siedlungserweiterungsflachen sich auf den Siiden der Kernstadt konzentriert, sodass
der Standort zukinftig als siedlungsintegriert zu bezeichnen ist und es perspektivisch unter die im RPS
2010 definierte Ausnahmeregelung des stadtebaulichen Integrationsgebotes fallt. Die Ausnahmerege-
lung zur Sicherung der Grundversorgung besagt, dass unter Einhaltung sonstiger Vertrdglichkeitsanfor-
derungen (Zentralitats-, Kongruenz- und Beeintrachtigungsverbot) und fiir Lebensmittel-Vollversorger bis
zu 2.000 m? oder fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsfldche die Raumvertréglich-
keit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden kann.

Neben aktuellen kommunalen Planungen, weisen die im RPS 2010 ausgewiesen Wohnbauflachen Pla-
nung, welche 6stlich des Vorhabenstandorts liegen, darauf hin, dass dort in Zukunft weitere Siedlungsfla-
chen entstehen werden Dies wird durch aktuelle Planungen wie dem Siedlungsstrukturkonzept der Stadt
Pfungstadt gestitzt, welches eine wichtige Grundlage fir der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
ist. Ein Vollversorger wie beantragt kann langfristig die Grundversorgung vollumfénglich gewahrleisten
und eine Art Impulswirkung fir die zukiinftige Siedlungsentwicklung haben.

" Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: ,Die Bergstra8e in Pfungs-
tadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®; [07.07.2021]

2 Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: ,Die Bergstraf3e in Pfungs-
tadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®; [07.07.2021]
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2.3.4.3-2

Von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und Gro3e keine schédlichen
Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versor-
gungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe
Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.

Grundsatzlich ist fur das Vorhaben von einer intensiven Wettbewerbssituation im Raum mit einer Um-
satzumverteilungswirkung von durchschnittlich ca. 7 % im periodischen Bedarf auszugehen, welcher sich
limitierend auf das Einzugsgebiet auswirkt. Daruber hinaus wurden fir das NVZ-Kernstadt, das im Sinne
des Baurechts keinen zentralen Versorgungsbereich darstellt und wo sich der CAP-Markt befand, die
héchste Auswirkung mit rd. 9 % prognostiziert. Damit wurde bereits damals der 10 %-Abwagungsschwel-
lenwert unterschritten und das Beeintrachtigungsverbot'? (sieche detaillierte Ausfiihrungen in Kap. 1.3)
erfullt.

Wie aus der Auswirkungsanalyse hervorgeht, sind von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen
auf integrierte Lagen und den Versorgungskern in der Standortgemeinde oder in anderen Gemeinden zu
erwarten (vergleiche § 34 Abs. 3i.V.m. Abs. 3 a BauGB).

Neben den Zielen sind folgende Grundséatze der Raumordnung auf Ebene des Flachennutzungsplans
und der drtlichen Bauleitplanung abwagungsbeachtlich:

Landwirtschaft (10)
G 10.1-11

In den "Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft" ist die Offenhaltung der Landschaft vorrangig durch Landbewirt-
schaftung sicherzustellen. In geringem Umfang sind Inanspruchnahmen dieser Flédchen fiir die Freizeitnutzung
und Kulturlandschaftspflege, fiir Siedlungs- und gewerbliche Zwecke - sofern keine solchen "Vorranggebiete Pla-
nung" in den Ortsteilen ausgewiesen sind - sowie fiir Aufforstung oder Sukzession bis zu 5 ha méglich. Im Reg-
FNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main findet diese Regelung keine Anwendung.

,Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft" sind Flachen, die fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Im Vordergrund soll die Erhal-
tung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftli-
che Nutzung im Vordergrund stehen, jedoch sind kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fiir 0. g. Nut-
zungen sowie privilegierte AuRenbereichsvorhaben mdglich. Damit sind hier Handlungs- und Gestal-
tungsspielraume fir lokale und fachliche Planungen im Anschluss an bebaute Ortslagen, z. B. auch bauli-
che Entwicklungen fiir gewerbliche oder Siedlungsnutzungen gegeben, soweit keine anderen Belange
entgegenstehen.

Wie aus dem Regionalplan Sitidhessen 2010 hervorgeht, verfiigt die Stadt Pfungstadt tiber Siedlungs-
und Gewerbegebietserweiterungsflachen. Allerdings geht aus der Gegenuberstellung mdglicher Alterativ-
flachen (siehe Kap. 1.2) hervor, dass die Stadt Uber keinen alternativen Standort verfligt, der besser ge-
eignet ist und innerhalb einer im RPS 2010 ausgewiesenen Siedlungsflache Bestand/ Planung liegt.

3 Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: ,Die Bergstra8e in Pfungs-
tadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben® [07.07.2021]
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Siedlungsgebiete (3.4.1)
Z3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Baufldchen und Sonderbaufldchen sowie dazuge-
hérenden kleineren gewerblichen Baufldchen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" beinhalten
auch Kleingartenanlagen, Griinflichen, Verkehrsfldchen und Flachen fiir sonstige Infrastruktureinrichtungen (u.
a.). Diese Fldchen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsfldche der Tabelle 1 angerechnet.
Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn-
und gemischten Baufidchen, Sonderbaufldchen, Griinflachen, innerértlichen Fléchen fiir Ver- und Entsorgung,
Gemeinbedarfsflichen sowie Fldchen fiir Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung" dar.

23414

Bei der Inanspruchnahme von Fldchen fiir Wohnsiedlungszwecke stellen die dem maximalen Bedarf der Stédte
und Gemeinden entsprechenden Fldchenwerte der Tabelle 1 die Obergrenze dar. Auf diese Fldchenwerte sind
erkennbare gré3ere Reserven im Bestand, wie z. B. freiwerdende Militérflichen, anzurechnen. Der Bedarf ist vor-
rangig im zentralen Ortsteil innerhalb der "Vorranggebiete Siedlung, Bestand" sowie in den ausgewiesenen "Vor-
ranggebieten Siedlung, Planung" zu decken. Eine Eigenentwicklung ist aber auch in nichtzentralen Ortsteilen
mdglich.

Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben. Die in Tabelle 1 angege-
benen Werte im Bereich des RegFNP beinhalten die kartenmélig dargestellten Wohnbaufidchen zu 100% und
die gemischten Baufldchen zu 50%.

Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist die Stadt Pfungstadt mit (36 ha) gemeinsam mit Weiterstadt (44 ha),
Reinheim (39 ha) und GroRR-Umstadt (40 ha) ein wichtiger Standort fiir zukilinftige Siedlungsentwicklun-
gen im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Wie aus dem RPS (2010) und insbesondere auch aus dem Sied-
lungsstrukturkonzept Pfungstadt hervorgeht, soll der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung zukiinftig auf
der Innenentwicklung von Siedlungsflachen sowie auf den stdlichen und siidwestlichen Ortsrand der
Kernstadt gelegt werden und grenzt damit unmittelbar an den Vorhabenstandort an.

Antrag der Stadt Pfungstadt (Antragstellerin) vom 28. April 2022 auf Zulassung einer Abweichung
von Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gemaR § 6 Abs.
2 ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2 HLPG fiir die Ausweisung eines Sondergebiets ,,Einzelhandel
und Wohnen* im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Nahversorger Siid*

Entscheidung

l. Fir die Ausweisung eines Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen* im Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Nahversorger Sid“ wird die Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3
(Sonderbauflachen und —gebiete ausschlieRlich in Vorranggebieten Siedlung) und Z3.4.3-2 Abs. 4
(Integrationsgebot) des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 auf
der Grundlage der Antragsunterlagen und nach MalRgabe der unter Ziffer Il. aufgefliihrten Neben-
bestimmungen sowie der Plankarte des Kapitels F. zugelassen.

Il. Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbunden.
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1. Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlieRlich wirk-sam (aufschiebende
Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung oder Ausnahme von Zielen des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2020 zugelassen und bestandskraftig oder vom Hessischen Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine solche nicht erforder-
lich ist.

Bescheid, Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Geschéftszei-
chen: VIl 2-1 093-b-02-05-04-2022#001 vom 24.11.2022

GeméR § 6 Abs. 2 des Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 22. 12. 2008 (BGBI. I. S. 2986), zuletzt
geéndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 03. 12. 2020 (BGBI. | S. 2694), in Verbindung mit § 4
Abs. 9 des Hessischen Landesplanungsgesetzes (HLPG) vom 12. 12.2012 (GVBI. S. 590), zuletzt
geéndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 07. 05.2020 (GVBI. S. 318), wird die Abweichung von
folgenden Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 - 4. Anderung des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2000, festgestellt durch Verordnung vom 16. 07. 2021 (GVBI. S. 394), fiir die
Ausweisung des Sondergebiets "Einzelhandel und Wohnen" im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Nahversorger Sid, Bergstrale" zugelassen:

e Integrationsgebot geméR Planziffer 6-3 des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 - 4.
Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000.

Die Zulassung ergeht unter der MalRgabe, die im Abweichungsantrag angegebenen Verkaufsfla-
che von maximal 1.900 m? (exklusive Café/Bistro) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzu-
setzen.

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsflache von maximal 1.900 m? (exklusive
Café/Bistro) ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen.
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Abb. 8: Anlage E ,Kartenskizze zur Abweichung®

Auszug Karte RPS/RegFNP 2010 mit Kennzeichnung der Fléche, fur die die Abwei-
chung zugelassen wird

--—---- = Flache, flr die die Abweichung zugelassen wird

1.5.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) ist vom 13.03.1981 und dient derzeit noch als Grundlage flr
die kiinftige bauliche Entwicklung der Stadt und stellt das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft
dar. Die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes grofflachiger Einzelhandel und Wohnen im Bebau-
ungsplan steht der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan somit entgegen.

Die teilbezogene Anderung des Flachennutzungsplans wird parallel zum Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplans durchgefiihrt.
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Quelle: Stadt Pfungstadt [1981]

Basis fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Pfungstadt ist das Siedlungsstruktur-

konzept'4, welches Siedlungserweiterungsflachen liberwiegend im Stiden der Kernstadt und das Plange-
biet als Mischbauflache vorsieht.

Die grundsatzliche Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung fur das Vorhaben und eine damit ver-

bundene teilbereichsbezogene Anderung des FNP wurde am 19.04.2021 gegeben. Die erforderliche teil-
bezogenen Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zum Bebauungsplan.

4 Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt®; Schulten Stadt - und Raumentwicklung und Stadt Pfungstadt: Dortmund [08/
2022]
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1.5.5 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht bislang kein qualifizierter Bebauungsplan i. S. d. § 30 Abs. 1 BauGB. Der vor-
liegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorger Siid“ schafft somit erstmals Bauplanungs-
recht fur diesen Bereich.

1.5.6 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

Gebiets- oder Objektschutzausweisungen nach dem Naturschutzrecht, Forstrecht oder dem Denkmal-
schutzrecht sind nicht gegeben. Das Plangebiet ist weder Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Bedeu-
tung (FFH-Gebiet) und/ oder Europaischen Vogelschutzgebiets (VSG).

1.6 Standortbeschreibung des Plangebiets

1.6.1 Topografie

Das Gelande ist relativ eben und liegt ca. 101 m. t. NN.

1.6.2 Bestehende Nutzungen und Baustruktur

Im Norden schlie3t das Plangebiet an ein bestehendes Gewerbegebiet (Abb. 15) an. Das Plangebiet selbst
wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es zeichnet sich in der stidlichen Halfte durch einen artenar-
men Intensivacker aus. Die ndrdliche Halfte ist etwa zur Halfte durch Gartennutzung (Abb. 10) gepragt und
zur anderen Halfte findet sich hier Ruderalvegetation auf nahrstoffarmen sandigen Béden, daneben auch
Gehdlze (Holunder, Hartriegel, Faulbaum, Heckenrose, Bergahorn, Schwarzdorn und Birne). Angrenzend
zum Geltungsbereich befindet sich in dstlich Richtung ein &ffentlich zuganglicher Feldweg mit anliegender
Kleingartenanlage (Abb.11) und westlich die Landesstralle L3303 Bergstralle mit begleitendem Radweg
(Abb. 12 und 14).
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Abb.10 — 17: Fotos des Vorhabenstandortes

Abb. 10: Blick aus Nordwesten auf das Abb. 11: Ostlich an das Plangebiet angrenzen-
Planareal der Feldweg

g

|f“m

Abb. 12: Anbindung Geltungsbereich an Berg- Abb. 13: Norddstlich angrenzendes Wohngebiet

stralle

Abb. 14: BergstraBe - suidlicher Ortseingang Abb. 15: Nordlich angrenzendes Gewerbegebiet
von Pfungstadt
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Abb. 16: Garten im nérdlichen Plangebiet Abb. 17: siidliche Anbindung an die BergstraRBe

1.6.3 Verkehrliche Einbindung

Westlich des Plangebietes befindet sich die Bergstralle (L 3303) und etwas noérdlich des Geltungsberei-
ches verlauft die Stralle Am Hintergraben. Rd. 400 m sudliche des Plangebietes befindet sich die
Westumgehung von Pfungstadt und in rd. 2 km ein Anschluss an die BAB 5.

Die geplante ErschlieBung fiir den mobilen Individualverkehr soll direkt Uber die Bergstral8e (L 3303) mit

dem stadtischen und klassifizierten StraRennetz erfolgen. Gemeinsam mit der Mainstral3e stellt die Berg-
stral8e die Ortsdurchfahrt in Nord-Siid-Richtung von Pfungstadt dar. Rd. 50 m nérdlich des Plangebietes

befindet sich der Knotenpunkt BergstraBe/ Stralle Am Hintergraben, welcher als Tempo 30-Zone ausge-
wiesen ist und von dem aus der dstlich an das Plangebiet angrenzende Feldweg direkt abzweigt.
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Abb. 18: Klassifiziertes StraBennetz
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Quelle: www.openstreetmap.de (Stand: 03/2022)

1.64 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum von Hessen Mobil (Flst. 282/4, 282/5 und 282/6), der Stadt
Pfungstadt (Flst. 282/7) sowie im Privateigentum (Fist. 91/1, 92/1, 93/1 und 94/1). Der Zugriff auf die Fla-
chen ist vertraglich geregelt und sichergestellt.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdriicklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stéadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch Maf3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll be-
griindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
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gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmoéglichkeiten zéhlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemuhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Mdoglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdopfen.

Die Stadt Pfungstadt setzt sich intensiv mit den Moglichkeiten der Innenentwicklung auseinander. Hierzu
wurde mit dem HVBG (Verwaltung fir Bodenmanagement Geoinformation) ein Leerstandskataster er-
stellt. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Baullicken und geringfiigig bebauten Grundstlicken. Leerstands-
daten wurden ebenfalls einmalig erhoben und die Ergebnisse in einem Baulandkataster dargestellt. Zu-
satzlich wurde eine Alternativflachenuntersuchung fiir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmark-
tes erstellt, welche sowohl Flachen der Innenentwicklung als auch in Stadtrandlage beinhaltet, um lang-
fristig die wohnortnahe, fuBBlaufige Nahversorgung im Studen Pfungstadts sicherzustellen. Die Ergebnisse
werden in Kap 1.2 dargestellt.

Dariber hinaus kann dem Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt die prognostizierte Bevolkerungsentwick-
lung bis 2035 entnommen werden. Unabhangig der zu erwartenden positiven Bevoélkerungsentwicklung
Pfungstadts ist aufgrund der MarktschlieBung des CAP-Marktes davon auszugehen, dass sich das Ver-
sorgungsdefizit gegeniiber dem Zeitpunkt der Erstellung der Vertraglichkeitsanalyse weiter verstarkt hat.
Die Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes kann diese Versorgungslicke langfristig decken und
stellt aufgrund der Lage einen geeigneten Standort fur einen neuen Nahversorger dar.

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Mit dem vorliegenden Konzept soll der derzeitige stdliche Ortseingang von Pfungstadt stadtebaulich auf-
gewertet und gleichzeitig die bestehende Versorgungsliicke im Siiden Pfungstadts geschlossen werden.

Der Entwurf sieht hier einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt, Flachen fir Buros und Dienstleistungen
sowie Appartements im Obergeschoss des Marktes vor. Im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches be-
finden sich drei Einzelhduser. In Summe sollen im Geltungsbereich rd. 37 neue Wohneinheiten entste-
hen.
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Abb. 19: Lageplan des Vorhabens/ Entwurf (genordet und ohne MaRstab)

Quelle: Werner Projekt (Stand: 10.2023)
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Abb. 20: Grundriss EG des Vorhabens/ Entwurf (genordet und ohne MaRstab)

Quelle: Werner Projekt (Stand: 10.2023)
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Abb. 21: Grundriss OG des Vorhabens/ Entwurf (genordet und ohne MaRstab)

' B8 [

Quelle: Werner Projekt (Stand: 10.2023)
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Abb. 22: Grundriss und Schnitt mit Versickerungsflachen des Vorhabens/ Entwurf (genordet und
ohne MaBstab)

Quelle: Werner Projekt (Stand: 10.2023)
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Einleitung

Der Entwurf bietet einen Losungsansatz, um die gro3flachige Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss mit
einer Biro- und Dienstleistungs- und wohnungswirtschaftlichen Nutzung im Obergeschoss des Verbrau-
chermarktes sowie drei weiterer Geschosswohnungsbauten im Stden des Geltungsbereiches zu kombi-
nieren.

Verbrauchermarkt/ Lebensmittelhandel

Der maximal zweigeschossige Verbrauchermarkt inkl. einer Backerei/ einem Café befindet sich im Nor-
den des Plangebietes. Im Obergeschoss des Marktes sind im Sinne einer verdichteten Bauweise im
Nordwesten zusatzliche Blro- und Dienstleistungsflachen sowie im Stdosten kleinere Appartements vor-
gesehen, welche Uber einen eigenen Eingang vom Parkplatz direkt zuganglich sind. Die Anlieferung des
Marktes befindet sich am siidostlichen Rand des Plangebietes.

Der vorliegende Entwurf, welcher Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, schlief3t die
seinfache* Aufstockung des Lebensmittelmarktes mit mehreren Geschossen aus, da dies — bedingt durch
die notwendige Raumhdhe des Lebensmittelmarktes - zu einer unangemessenen Gebdudehdhe und da-
mit zu einer stadtebaulichen ,Uberproportionierung* fiihren wiirde. Er zeigt eine Lésung auf, wie ein at-
traktiver Stadtzugang aus Siiden kommend mdglich ist, welcher gleichzeitig den Anforderungen der je-
weiligen Nutzergruppen bestmdglich gerecht wird.

ErschlieBung des Vorhabens

Der Hauptzugang des tegut-Marktes, sowie die im Obergeschoss befindlichen Appartements und sonsti-
gen Buroflachen und die Anlieferung sollen tGber den Parkplatz erschlossen werden. Dariiber hinaus ist
ein separater Eingang von der Bergstral3e aus geplant, welcher die Backerei/ das Café direkt erschlief3t.

Die notwendigen Stellplatzflachen werden (iber eine gemeinsame Zufahrt an die im Westen angrenzende
Bergstral3e erschlossen und befinden sich zwischen dem Marktgebaude im Norden und der Wohnbebau-
ung im Suden des Plangebietes.

Entwasserungskonzept zur Niederschlagswasserung

Geplant ist, dass das anfallende Niederschlagswasser vollstandig auf dem Grundstilick versickert wird.
Hierflr ist eine dezentrale Lésung geplant, welche die Niederschlagsmengen in mehreren, tber das Ge-
samtareal verteilten Mulden und Rigolen sowie ein Erdbecken mit Sickermulde sudlich der Wohnbebau-
ung zur Versickerung bringt. Im Bereich des Anwohnerparkplatzes ist zudem ein versickerungsfahiger
Fahrbahnbelag vorgesehen.

Wohnbebauung im sidlichen Teil des Plangebiets

Im Slden des Plangebietes wird das Vorhaben durch drei Wohngebaude mit drei Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss abgerundet, welche sich aus barrierefreien und barrierearmen Wohnungen zusammen-
setzen. Die zugehorigen, ebenerdigen Stellplatze der Wohnbebauung werden (iber eine gemeinsame Zu-
fahrt fir den Lebensmittelmarkt und die Wohnbebauung erschlossen und sind z. T. in einer Carportan-
lage untergebracht, deren begrintes Dach mit einer Photovoltaikanlage belegt werden kann. Gleichzeitig
wird durch die Carportanlage eine nutzungs- und schalltechnisch abschirmende Wirkung des Wohnquar-
tiers gegenlber der Stellplatzanlage des Lebensmittelmarktes erreicht. Die stidlich der Carportanlage be-
findliche ErschielRungsstrafle kann aufgrund ihrer sehr geringen Verkehrsbelastung durch die Anwohner
als Gemeinschafts- und Spielflache genutzt werden.
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Das Vorhaben soll den derzeitigen Ortseingang von Pfungstadt sowohl stadtebaulich durch eine durch-
mischte Nutzung als auch gestalterisch beispielweise durch Pflanzung von Laubbaumen entlang der
Bergstralie und sudlich der Mehrfamilienhduser aufwerten.

Pflanzkonzept, natur- und artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen

Im Plangebiet stdlich der Wohngebaude befinden sich die erforderlichen natur- und artenschutzrechtli-
chen Ausgleichsflachen, welche auch gleichzeitig das Plangebiet gegeniiber der stidlich angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flache begrenzen und einen ,Puffer" zwischen dem Siedlungsgebiet und der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache bilden. Dadurch werden gegenseitige Beeintrachtigungen
der verschiedenen Nutzungen minimiert und Konflikte vermieden. Zur Sicherstellung der Funktion der ar-
tenschutzrechtlichen Ausgleichsflache wird diese eingezaunt.
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AuRere ErschlieRung

Abb. 23: Lageplan des Vorhabens mit Schleppkurven (genordet und ohne MaRstab)

Py -Ankage

Quelle: Werner Projekt (Stand: 10.2023)

Die aullere ErschlieBung des Vorhabens ist flir den motorisierten und fiir den nicht-motorisierten Verkehr
in angemessener Weise herzustellen. Des Weiteren ist die im Bestand gegebene Ortseingangssituation
(optische Einengung und ,Geschwindigkeitsbremse* durch eine bepflanzte Mittelinseln) beizubehalten.

Fir den FuRganger- und Radverkehr wird nordlich der Parkplatzzufahrt eine Mittelinsel hergestellt, die eine
sichere Querung der Kfz-Fahrbahn und damit einerseits eine angemessene Anbindung des Marktes und
andererseits eine Verbindung zum &stlich vorhandenen Rad-/ Gehweg sicherstellt; diese Querungshilfe
ersetzt die im Bestand vorhandene adaquat. Ergéanzend wird der Markt fir den Fuliganger- und Radverkehr
auch von und nach Osten (iber den vorhandenen landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg erreichbar sein.
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Fir den Kfz-Verkehr wird nordlich der Grundstiicksanbindung eine Linksabbiegespur vorgehalten — diese
ist aus Griinden der Leistungsfahigkeit zwar nicht notwendig (ohne eine solche Fahrbahn wurde in der
Basis-Verkehrsuntersuchung® trotz Zugrundelegung zu hoher Verkehrsbelastungen — vgl. Kapitel 216 —
die befriedigende Qualitatsstufe C nachgewiesen), soll aus Griinden der Verkehrssicherheit und der
Leichtigkeit des Verkehrs trotzdem angeboten werden; diese Verbesserung wirkt sowohl flir den motori-
sierten als auch fiir den nicht-motorisierten Verkehr.

AuRere ErschlieRung - Anlieferverkehr

Fahrgeometrisch wird die Einmindung so ausgebildet, dass der Lkw-Verkehr nur von und nach Stden
abgewickelt werden kann. Diese Einschrankung erscheint akzeptabel, da ca. 400 m sudlich der Anbin-
dung ein Kreisverkehr vorhanden ist, durch den so alle Fahrbeziehungen ,ersetzt* werden kénnen — nach
Norden gerichteter Lkw-Verkehr kann diese Fahrtrichtung von dort erreichen und aus Norden zuflieRende
Fahrzeuge kénnen dort ,drehen®, um dann von Siiden zuzufahren. Die im Bestand vorhandene Mittelinsel
soll aufgegriffen und wieder hergestellt werden — einerseits zur Flachenentsiegelung, andererseits als
Ortseingang zur Dampfung der Fahrgeschwindigkeiten. Im Rahmen des Vorhabens sind zwei Mittelinseln
geplant, dabei dient die ndrdlich gelegene Querungshilfe dem Ful3- und Radverkehr und die begrinte,
sudliche Mittelinsel der Beruhigung des einfahrenden Verkehrs.

3  Auswirkungen der Planung
3.1 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber einen Anschluss an die Bergstralle (L 3303),
welche Uber eine direkte Verbindung an die Westumgehung und im weiteren stidlichen Verlauf an die
Bundesautobahn A 5 und nérdlich an die StralRe Am Hintergraben verfigt, welche in das allgemeine
Wohngebiet nordéstlich des Plangebietes flhrt. Aktuell befindet sich das Planvorhaben auerhalb der
geschlossenen Ortschaft Pfungstadts. Nach Aussagen einer verkehrsbehordlichen Stellungnahme der
Stadt Pfungstadt bestehen aktuell keine Bedenken bzgl. der Erfiillung der gesetzlichen Voraussetzungen
fur eine voraussichtliche Anordnung zur Versetzung der Ortstafel/ OD-Stein im Zeitraum der Bauwerkser-
stellung bis spatestens zur Eréffnung des Marktes.

Das Plangebiet liegt 6stlich der Bergstralle und sudlich der Stralle Am Hintergraben; die geplanten Nut-
zungen sollen fur den mobilen Individualverkehr Uber eine gemeinsame Zufahrt von der Bergstral3e er-
schlossen werden (siehe Abb. 23). Die Stralse Am Hintergraben ist unmittelbar ostlich des Knotenpunktes
mit der BergstralBe als Tempo 30-Zone eingerichtet; in der Bergstral8e betragt die zulassige Hochstge-
schwindigkeit 50 km/h. Die Andienung der Flache durch den o6ffentlichen Personennahverkehr wird Uber
die Haltestelle Am Hintergraben in rd. 100 m nérdlicher Entfernung Uber die Buslinie P gewahrleistet.

5 Freudl Verkehrsplanung: ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen Verkehrsuntersuchung®
Darmstadt [08.2023]

16 Freudl Verkehrsplanung: ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen verkehrliche Grundla-
gen“ Darmstadt [08.2023]
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Die verkehrstechnische Untersuchung'” hat ergeben, dass es durch die geplanten Nutzungen zu einer
geringfiigigen Mehrbelastungen im umgebenden Stralennetz insbesondere in der BergstralSe und im
Weiteren auch in der Stralle Am Hintergraben kommt. Die Zuwéachse in den betroffenen Strallen errei-
chen in Summe GréRenordnungen, die mit der Randnutzung (u. a. Wohnen) gut vertraglich sind und ste-
hen im Einklang mit dem gultigen Regelwerk. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Bergstral3e mit
der Stralle Am Hintergraben wird in der vormittaglichen Spitzenstunde mit der guten Qualitatsstufe B, in
der nachmittaglichen Spitze mit der ausreichenden Qualitatsstufe D betrieben werden. Die Anbindung
des Einkaufsmarktes weist in der vormittaglichen Spitze ebenfalls die gute Stufe B auf, in der nachmittag-
lichen die befriedigende Stufe C. Detailliertere Ausfiihrungen kénnen dem beiliegenden Verkehrsgutach-
ten enthommen werden.

Insgesamt ist das geplante Vorhaben aus verkehrlicher Sicht positiv zu bewerten, da dessen Realisierung
keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrsbelastungen generieren wird. Die unvermeidli-
chen Einschrankungen beziglich der Verkehrsqualitadt bewegen sich in zumutbaren Dimensionen; be-
firchtete Restriktionen bezlglich der Verkehrssicherheit sind nicht zu erwarten bzw. kénnen durch Ein-
richtung von Abbiegespuren und Querungshilfen, welche sich nordlich der geplanten Abbiegerspur befin-
det, auf das ,Ubliche Mal}* beschrankt werden.

Der prognostizierte Neuverkehr wird in einem leistungsféahigen StralRennetz auftreten, welches in der vor-
und in der nachmittaglichen Spitzenstunde moderat belastet ist und somit zusatzliche Verkehrsbelastun-
gen ohne gravierende Beeintrachtigungen abwickeln kann.

FuRganger- und Radverkehr und OPNV

Der raumlich von der Bergstrale getrennte, einseitig geflihrte Zweirichtungsradweg verlauft parallel zur
Bergstral3e. Daruber hinaus befindet sich in der StraRe Am Hintergraben ein Radweg, welcher im Gegen-
satz zur Bergstral3e nicht getrennt von der Straflte ausgefihrt wird, was fir Tempo 30-Zonen Ublich und
angemessen ist.

Die Planung sieht vor, dass nérdlich der Zufahrt zum Plangebiet eine Querungshilfe an der Bergstralle
errichtet wird, welche die vorhandene ersetzt und den sicheren Ubergang fir den FuRR- und Radverkehr
gewahrleistet. Zusatzlich soll sudlich der Zufahrt eine begriinte Mittelinsel entstehen, welche den einfah-
renden Verkehr entschleunigt.

Daruber hinaus sind zwei fullaufige Anliegeranbindungen fur FuRganger und Radfahrer an den 6stlich

angrenzenden Feldweg geplant, welche das Plangebiet direkt mit der StraRe Am Hintergraben und dem
ostlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet verbinden.

3.2 Beriicksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. 1 S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingeflihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet

7 Freudl Verkehrsplanung: ,Ansiedelung Einzelhandel mit integrietem Wohnen Verkehrsuntersuchung®;
Darmstadt [02/2022] und Freudl Verkehrsplanung: ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen
Verkehrsuntersuchung“ Darmstadt [08.2023]
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werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher
Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in
der abschlielenden bauleitplanerischen Abwéagung entsprechend zu berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unnoétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusétzlichen Inhalte, die als Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Ab-
wagung einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Der parallel zum Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag und Umweltbericht setzt sich
mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 aufgeflihrten Schutzgltern Boden und Wasser, Klima, Luft und Immissions-
schutz, Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung sowie Kul-
tur- und sonstige Sachguter auseinander. Hieraus geht fir die einzelnen Schutzgiter folgendes hervor.

Bodenfunktionen

Die Boden im Geltungsbereich sind gepragt durch Braunerden mit Bandern aus 3 bis 8 dm Flugsandflie-
Rerde (Hauptlage) Uber Flugsand. Die Teilflurstiicke, die im Westen des Geltungsbereiches liegen, werden
gepragt durch Pararendzinen und Braunerden aus Aolium oder Flugsand mit zum Teil 3 bis 8 dm Flug-
sandflieRerde in der Hauptlage.

Gemeinsam aus der sehr geringen bis geringen Feldkapazitat und dem Uberwiegend geringen Ertragspo-
tential ergibt sich fiir den Planungsraum eine Bodenfunktionsbewertung von sehr gering bis mittel, wobei
der Uberwiegende Teil als sehr gering eingestuft ist.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone IlI1B eines festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes (vgl. 2.6.2
Wasserversorgung/ Grundwasserschutz), aber auerhalb von Uberschwemmungsgebieten (vgl. 2.6.1
Uberschwemmungsgebiet), Heilquellenschutzgebieten und Oberflachengewéassern.

Klima, Luft und menschliche Gesundheit

Der Regionalplan Stidhessen 2010 legt die Ackerflur zwischen Pfungstadt und dem Rhein inklusive des
Plangebietes als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® fest.

Die landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen stellen grof3e Frischluftentstehungsgebiete dar. Die
Uberortlichen Luftbahnen werden von der umliegenden weiten Ackerlandschaft und der Hauptwindrich-
tung dominiert. Die geplante Bebauung bewirkt zwar eine Veranderung des Kleinklimas im Plangebiet,
aber bringt keine erhebliche Beeintrachtigung fir den Siedlungsbestand mit sich. Um der verstarkten Auf-
heizung im Sommer entgegenzuwirken, sollte eine hohe Durchgriinung und auf die Verwendung eines
hellen StralRenbelags hingewirkt werden.

Die Kleingarten werden durch das Vorhaben nicht verdrangt, sodass nur von einer temporaren Beein-
trachtigung der dortigen Erholungsfunktion ausgegangen werden kann. Vor dem Hintergrund des hohen
Wohnraumbedarfs und bestehender nahliegender Erholungsrdume wie z. B. dem Pfungstadter Moor ist
der Verlust der Kleingarten als tolerierbar zusehen.

Die Verkehrslarmemissionen durch die anliegenden Straf3en sind als tolerierbar einzustufen.
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Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet zeichnet sich in der sudlichen Halfte durch einen artenarmen Intensivacker aus. Ge-
schitzte Pflanzenarten sind im Untersuchungsgebiet nicht zu finden, die Segetalflora ist stark verarmt.
Die Geholze im Plangebiet weisen keine gré3eren Baumhdhlen auf, die von Spechten oder anderen Hoéh-
lenbritern genutzt werden kdnnten.

Da der Kreis Darmstadt-Dieburg zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters (Cricetus cricetus) in Hessen
gehort (Hessen-Forst FENA, 2008) und die Habitatbedingungen ein Vorkommen nicht ausschlielRen, wur-
den im Jahr 2021 und 2023 artspezifische Untersuchungen zum Nachweis von Feldhamstern durchge-
fuhrt. Bei den Begehungen am 25. Juli und 26. Oktober (Maisflache) 2021 sowie der Nachkartierung am
17.04.2023 wurden keine Feldhamsterbaue entdeckt. Ein Vorkommen des Feldhamsters im Plangebiet
und seiner Umgebung ist daher auszuschlief3en.

Zum Nachweis der Haselmaus wurden im Jahr 2021 Haselmaustubes ausgebracht. Die ausgebrachten
Nistrohren, welche als Anreiz dienen ihre unverwechselbaren Kobel zu bauen, lieferten keinen Hinweis
auf die Anwesenheit von Haselmausen im Plangebiet. Ein Vorkommen der Art im Plangebiet kann daher
ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Biotopstrukturen gibt es keinen Anlass zur Annahme, dass andere streng geschiitzte Sau-
getiere im Plangebiet vorkommen koénnten.

Im Rahmen der Erfassung der Avifauna konnten im Untersuchungsgebiet 24 Vogelarten nachgewiesen
werden, wovon sieben Arten reine Nahrungsgaste sind, zwei Arten als Durchzlgler gewertet werden und
fir zwei Arten ein Brutzeitnachweis innerhalb des Geltungsbereichs vorliegt. Die tbrigen 13 Arten sind
als Brutvogel im weiteren Untersuchungsgebiet zu betrachten. Als planungsrelevante Arten wurden u. a.
Haussperling, Stieglitz und Bluthanfling festgestellt. Da das Eingriffsgebiet keine Nahrungshabitat Struk-
turen aufweist, die flr diese Arten essenziell waren, ist der Teilverlust als nicht artenschutzrechtlich rele-
vant einzustufen.

Das Plangebiet bietet mit seinen Gehdlzstrukturen fir Fledermause ein potenzielles Jagdhabitat. Das
Plangebiet wurde regelmafig als Nahrungshabitat durch die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
die Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii), die Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus) und den
Grolen Abendsegler (Nyctalus noctula) aufgesucht. Die Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) so-
wie das GroRe Mausohr (Myotis myotis) wurden nur an einem Untersuchungstermin festgestellt, weshalb
davon ausgegangen wird, dass ihr Kernjagdgebiet auRerhalb des Untersuchungsgebiets liegt. Aufgrund
der unzureichenden Aufnahmequalitat konnte bei einigen Rufen der Gattung Nyctalus eine Bestimmung
auf Artniveau nicht erfolgen. Vermutlich handelt es sich jedoch um GrofRe Abendsegler, die das Gebiet
regelmalig nutzen. Zum Schutz der Fledermause bei Baumfall- und Abrissarbeiten in den Wintermona-
ten sind die Baume und die Hutte auf Fledermause zu kontrollieren. Auch ist der potenzielle Verlust an
Tagesquartieren vorab durch Anbringen von Fledermauskasten an geeigneten Standorten auszuglei-
chen.

Bei den faunistischen Untersuchungen wurde die Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen. Eine Um-
siedlung auf einen Ersatzlebensraum ist notwendig.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen kann ein Vorkommen weiterer Reptilienarten, Fischen, Libellen,
Tagfaltern, Heuschrecken und totholzbesiedelnden Kéafer ausgeschlossen werden.

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auferhalb von besonders geschitzten Bereichen.
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Ortsbild

Da das Plangebiet weit auflerhalb vom historischen Ortskern liegt, bleibt dieser von der Planung unbe-
rihrt. Aus Sicht des Landschaftsschutzes ist der geplante Standort als verhaltnismaRig glinstig einzu-
schatzen, da sich die Neubauten im Bereich des gewerblich gepragten Ortsrandes befinden. Aufgrund
der Planung, welche eine grof3ziigige Durchgriinung des Plangebietes insbesondere entlang der Berg-
straf8e und im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches festsetzt, ist davon auszugehen, dass das Orts-
bild am sudlichen Ortseingang von Pfungstadt durch das Vorhaben verbessern wird.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Ergebnis verbleibt im Plangebiet ein Kompensationsdefizit von 138.591 Punkten. Dieses wird Uber
den Kauf von Okopunkten bei der Hessischen Landgesellschaft mbH ausgeglichen.

Konkret wird zur Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs die Flache 95/1
(tiw.) mit in den Geltungsbereich aufgenommen mit dem Entwicklungsziel einer blitenreichen Wiesenve-
getation sowie von Baum- und Strauchpflanzungen. Es verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit von rd.
138.591Punkten. Dieses wird tber den Kauf von Biotopwertpunkten bei der Hessischen Landgesellschaft
mbH ausgeglichen. Eine entsprechende Freistellungserklarung, nach § 5 Abs. 6 Hessische Kompensati-
onsverordnung (KV) vom 26. Oktober 2018 (GVBI. 2018 S. 652) kann der Oberen Naturschutzbehérde
RP Gielden vorgelegt werden.

Als Flache flr den artenschutzrechtlichen Ausgleich sind die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Hierbei
handelt es sich um den Uberwiegenden Teil des Flurstlicks 95/1 der Flur 9 (s. Bebauungsplan), welcher
derzeit als Acker genutzt wird. Auf der Flache wurde im Jahr 2023 Rasen angesét.

Die Flachen sind als artenreiche Wiesen mit groRem Blitenangebot zu entwickeln. Erganzend sind die
Flachen zu 20 % mit Strauchpflanzungen zu gestalten. Die MaRnahme dient der Entwicklung naturnaher
Grinlandanlagen der Nummer 06.370 im Sinne der Hessischen Kompensationsverordnung.

Der Zeitpunkt fir die Anlage des Ersatzhabitats ist von der Witterung abhangig und kann ab Herbst, im
Frihjahr sowie unter Verwendung eines Bewasserungssystems auch im Sommer erfolgen. Dabei ist je-
doch dringend zu beachten, dass die Flachen vorlaufend zum Eingriff herzustellen sind.

Fir das Ersatzhabitat sind die Flachen zu méahen und durch Aufreien der Grasnarbe flr eine Nachsaat
vorzubereiten. AnschlieRend ist die Flache mit einer krduterreichen Saatmischung aus regionaler Her-
kunft nachzusahen.

Leitarten der Ansaatmischung sind Festuca rubra, Poa angustifolia, Cynosurus cristatus, Bromus erectus,
Anthoxanthum odoratum, Agrimonia eupatoria, Centaurea cyanus, Centaurea jacea, Knautia arvensis,
Leucanthemum vulgare, Malva moschata, Prunella vulgaris, Salvia pratensis und Tragopogon pratensis.
Nach Aufgang der Saat sind die Wiesen in den ersten 5 Jahren jahrlich dreischirig zu mahen. Ab dem
sechsten Jahr erfolgt jahrlich eine zweischirige Mahd. Das Schnittgut ist jeweils auf der Flache zu trock-
nen und dann abzufahren. Die erste Mahd ist ab Anfang Juni zulassig. Dingung und Beweidung sind
nicht zulassig. Bei Bedarf (unerwiinschtes Samenpotenzial im Boden) sind im ersten Jahr nach Ansaat
zusatz-liche Pflegeschnitte und das Entsorgen des Schnittguts durchzuflhren.

Nach erfolgter Ansaat sind Heister und Straucher unter Verwendung der Artenliste 2 in Form von solita-

ren Einzelstrduchern sowie Strauchgruppen auf 20 % der Flache zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflanzungen sollen weiterhin die Mahd der blitenreichen Wiese beriicksichtigen. Die Pflanzung ist in
den ersten 5 Jahren bei Bedarf zu wassern. In Anwendung des § 40 Abs. 4 BNatSchG ist ausschlief3lich
Pflanz-gut nicht gebietsfremder Herkunft zu verwenden.
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Um die Habitateigenschaften der Flachen fiir die Zauneidechse zu optimieren, sind verteilt auf den bei-
den Flachen insgesamt drei Sand-Holz-Erdwalle (jeweils 27 m?) aufzubringen und mit fiinf Totholzhaufen
zu erganzen.

Die Flache ist langfristig durch einen geeigneten Zaun abzuzdunen, sodass ein unbefugtes Nutzen der
Flache von z. B. Anwohnern und Hunden verhindert wird. Der Zaun muss aus unbehandeltem Holz
beste-hen, welcher eine Durchgangigkeit fiir Kleintiere und Igel erméglicht.

Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind
vorlaufend zum Eingriff herzustellen, sodass ihre Funktionsfahigkeit fiir den Beginn der Zauneidechsen-
umsiedlung gewabhrleistet ist. Wahrend der ErschlieRungs- und Bauarbeiten ist sie durch einen Bauzaun
vor dem Befahren und der Nutzung als Lagerflache zu schitzen. Mithilfe eines ergdnzenden Reptilien-
zauns ist ein Abwandern der umgesiedelten Eidechsen zu verhindern. Um wahrend der ErschlieBungs-
und Bau-arbeiten einen adaquaten Austausch zwischen den geplanten Ersatzhabitaten zu ermoglichen,
ist zwischen diesen ein 2 - 3 Meter breiter Korridor anzulegen Eine langfristige Integration der gesamten
Flache der Versickerungsmulden in das Eidechsenkonzept erscheint mit Blick auf die Zauneidechsenpo-
pulation ziel-flihrend.

Der Umweltbericht und Artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegen der Begriindung als Anlage bei. Auf
die dortigen Ausfihrungen wird entsprechend verwiesen.

3.3 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich ver-
mieden werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde bereits zum Vorentwurf eine Schalltechnische Untersuchung'®
eingeholt, welche im Entwurf an die neuen Rahmenbedingungen angepasst wurde und als Anlage dem
Bebauungsplan beiliegt. Die ,Schalltechnische Untersuchung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
"Nahversorger Sid" Stadt Pfungstadt'®* wird nachfolgend mit SU abgekiirzt. Hieraus gehen bauliche so-
wie technische Betriebsvoraussetzungen hervor, welche in Form von schalltechnischen Mindestanforde-
rungen im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Dieser fasst die Ergebnisse wie folgt zusammen:

8 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH: ,Schalltechnischen Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Pfungstadt Sid"; Darmstadt [01.03.2022]; Bericht Nr.: 22-306

9 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH: ,Schalltechnischen Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Pfungstadt Stid"; Darmstadt [08.2023]; Bericht Nr.: 22-3062
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Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

GemaR der stadtebaulichen Larmfibel?° entspricht die Schutzbediirftigkeit von Wohnungen in Sonderge-
bieten mindestens einem Mischgebiet, obwohl der das Sondergebiet auslésende Einzelhandel im Regel-
fall wie ein Gewerbegebiet eingestuft wird.

Im Tagzeitraum ist im Bereich der geplanten Wohnnutzung der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) Uberwiegend eingehalten. Lediglich an den Fassaden im Westen des Ge-
schosswohnhauses ,Gebaude 2" wird der Tag-Orientierungswert um bis zu ca. 3 dB(A) uberschritten.

Im Nachtzeitraum ist im Bereich der geplanten Wohnnutzung der Nacht-Orientierungswert der DIN 18005
fur Mischgebiete von 50 dB(A) Uberwiegend eingehalten. Lediglich an den Fassaden im Westen des Ge-
schosswohnhauses ,Gebaude 2" wird der Nacht-Orientierungswert um bis zu ca. 5 dB(A) Uberschritten.

Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A) werden im Bereich der
Wohnnutzung in keinem Fall Gberschritten.

Da im Bereich der geplanten Wohnnutzung der Tag-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischge-
biete von 64 dB(A) eingehalten ist, bis zu dem gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrleistet
sind und damit tags ausreichend geschiitzte AuRenwohnbereiche zur Verfiigung stehen, AulRenwohnbe-
reiche nachts nicht genutzt werden bzw. keinen héheren Schutzanspruch als im Tagzeitraum besitzen
und falls keine ergdnzenden Planungsgrundsatze, Vermeidungsmaoglichkeiten und Mallnahmen zur Be-
waltigung des am Geschosswohnhaus ,Gebaude 2" verbleibenden Immissionskonfliktes realisierbar sind
(s. Kap. 6.1.2 der SU), kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden Orientierungs-
wertlberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Ziel ,Schutz der AulRenwohnbereiche" auf das
Ziel ,Schutz der Aufenthaltsraume" hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Gebauden kdnnen wirksam
durch passive MalRnahmen geschiitzt werden (s. Kap. 6.3 der SU).

Maogliche Planungsgrundsétze, Vermeidungsmdglichkeiten und MaRnahmen zur Bewaltigung des am
westlichen Geschosswohnhaus verbleibenden nachtlichen Immissionskonfliktes durch den auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrslarm werden nachfolgend betrachtet und auf Méglichkeiten der Planung fiir
Fassaden mit verbleibenden Orientierungswertiberschreitungen eingegangen.

Folgende MaRnahmen aus Kapitel 6.1.2 der SU werden im Rahmen der nachfolgenden Planung ausge-
schlossen, angestrebt, im weiteren Planungsfortschritt gepruft und ggfs. umgesetzt.

Geplant ist, dass nachdem alle gesetzlichen Voraussetzungen (geschlossene Bebauung, Bezug/ Zufahrt
zur StralRe) erfullt sind, die Versetzung der bestehenden Ortstafel entlang der Bergstral3e geplant ist.
Durch die Reduktion der zulassigen Geschwindigkeit auf der Bergstralie (L 3303) auf 50 km/h kann eine
Pegelminderung von bis zu ca. 3 dB(A) an der StralRenrandbebauung erreicht werden. Ebenfalls ist ange-
strebt und soll Gberprift werden, inwiefern eine Pegelminderung durch larmmindernden Stra3enbelag im
Bereich der StralRenbauarbeiten sinnvoll und zielfihrend ist.

Planziel ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes Einzelhandel und Wohnen, wodurch nachfol-
gend ein durchmischtes Quartier entstehen soll. Die Ausweisung eines aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes unempfindlicheren Gewerbe- oder Industriegebietes wird folglich ausgeschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan basiert auf einem Wettbewerbsergebnis flr ein durchmischtes
Gebiet und sieht die Umsetzung eines Einzelhandels mit Biros, Dienstleistungen und Wohnen vor. Diese
sollen u. a. in Form von drei Punkthauser im Stden des Plangebietes umgesetzt werden, sodass eine

20 hitps://www.staedtebauliche-laermfibel.de/?p=97&p2=3.1.2.1
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Laubengangerschlieung ausgeschlossen ist. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens soll Planungsrecht
fur rd. 37 WE/ha geschaffen werden. Der Dichtewert orientiert sich damit an den Vorgaben des LEPs
2020, welcher fur Mittelzentren eine Wert von 40 WE/ ha fiir den hochverdichteten Raum vorsieht, und
unterschreitet diesen nur leicht. Die Einhaltung der Mindestabstande, wie in den méglichen Schallschutz-
mafRnahmen aufgefiihrt, wiirde zu einer deutlichen Unterschreitung dieses Wertes fihren und wird nach-
folgend aufgrund der Tatsache, dass fiir den Bereich der geplanten Wohnnutzung gesunde Wohnverhalt-
nisse grundsatzlich gewahrleistet werden kdnnen, nicht als zielflhrend erachtet.

Ebenfalls nicht weiter verfolgt wird die Errichtung eines Larmschutzwalls entlang der Bergstrafie. Dieser
wirde dem geplanten Ziel, der Aufwertung des sudlichen Ortseingangs entgegenstehen und stattdessen
zu einem Einbunkerungseffekt der geplanten Wohnnutzung fihren und wird folglich aus stadtebaulichen
Grunden abgelehnt. AuRerdem konnte die Errichtung des 61 m langen und 12 m hohen Walls Auswirkun-
gen sich nachteilig auf das Mikroklima auswirken, wie beispielsweise auf die Kalt- und Frischluftzufuhr
oder die zusatzliche Verschattung und wird auch aus diesem Grund nicht weiter verfolgt.

Wie aus den Ergebnissen der SU ebenfalls hervorgeht, kann im Bedarfsfall bei der Umsetzung des ver-
dichteten Quartiers auf ausreichend passive SchallschutzmalRnahmen, wie beispielsweise Schallschutz-
fenster, Liftungseinrichtungen Grundrissanordnung, u. a. m. zurtickgegriffen werden. Diese sind in den

textlichen Festsetzungen entsprechend festgesetzt, weitergehende Anforderungen sind Bestandteil der

Ausflhrungsplanung und sollen hier nur benannt und nicht vertieft werden.

AulRenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) an Fassaden mit Orientierungswertliberschreitungen
kénnen als geschlossene (6ffenbare) Wintergarten ausgefiihrt werden. Dachterrassen kénnen mit (ver-
glasten) mindestens 2 m hohen Briistungen geschutzt werden.

Grundrissorientierung

Zur Beliftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsraume kdnnen vorzugsweise an stra-
Renabgewandten Fassaden vorgesehen werden.

Verglasung

Vor Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen kdnnen vorgehangte hinterliiftete Glasfassaden
montiert werden.

Alternativ kdnnen zu 6ffnende Fenster schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume an Fassaden mit Orientie-
rungswertiiberschreitungen durch aufen im Abstand von weniger als 0,5 m vor den Fenstern montierte
feststehende Glasscheiben geschiitzt werden (,Prallscheiben”, z. B. /11/, /12/). Durch den abstandsbe-
dingten Spalt zwischen Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin eine natirliche Bellftung des dahinter
liegenden Fensters mdglich. Prallscheiben begrenzen den Schalleintrag vor dem eigentlichen Fenster
und stellen einen gewissen AuRenbezug sicher.

Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben kdnnen Fenster mit schallabsorbierender Verkleidungen
an Sturz und Laibung eingesetzt werden (,Hamburger HafenCity-Fenster", z. B. /11/, /12/). Mit dieser
Konstruktion kann bis zu einem durch den Hersteller angegebenen erhdhten AuRenpegel auch in
Kippstellung die Einhaltung des zuldssigen Innenpegels gewahrleistet werden und ein gewisser Aulden-
bezug ist sichergestellt. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche Raumbeliiftung moglich.
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Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Unter Beachtung der in Kap. 0.6 der SU aufgefihrten Hinweise sind beim Betrieb des geplanten Vorha-
bens die Anforderungen der TA Larm an den Schallimmissionsschutz sowohl innerhalb des Plangebietes
als auch in der Nachbarschaft eingehalten.

Die Appartements auf dem im nordlichen Teil des Plangebietes angeordneten Marktgebaude besitzen
eine Grundrissorientierung nach Stiden und werden uber einen geschlossenen Laubengang im Norden
erschlossen, so dass sie im Hinblick auf das ndérdlich angrenzende Gewerbegebiet keine mal3geblichen
Immissionsorte i. S. d. TA Larm darstellen. Das Marktgebaude mit aufgesetztem Geschoss schirmt dar-
Uber hinaus wirksam die im Siden angeordnete Wohnbebauung vor méglichen Gerauscheinwirkungen
aus dem nérdlich angrenzenden Gewerbegebiet ab. Somit werden bestehende Betriebe in der Nachbar-
schaft durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht tber das bereits
heute erforderliche Mal} hinaus eingeschrankt.

Passiver Schallschutz

In Kap. 6.3 der SU werden die Grundlagen fur die Bemessung erforderlicher passiver Schallschutzmalf3-
nahmen bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufent-
haltsraumen im Plangebiet angegeben (malgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 Erfordernis schall-
dadmmender Liftungseinrichtungen).

Vorhabenbedingter Verkehr auf 6ffentlichen StraRen

Da durch das geplante Vorhaben die bestehenden Verkehrsgerdusche tags und nachts um deutlich weni-
ger als 3 dB(A) erhéht werden, eine Vermischung des vorhabenbedingten Verkehrs mit dem (ibrigen Ver-
kehr unmittelbar nach Einmiindung in die BergstralRe (L 3303) erfolgt und die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A) durch den Gesamtverkehr an der Bestandsbebauung weder er-
reicht noch Gberschritten wird, besteht gemaf TA Larm nicht die Notwendigkeit zu priifen, ob die Gerau-
sche des vorhabenbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch Malnah-
men organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kénnen.

Ergdnzende Hinweise

Im Plangebiet ist der nicht dem Wohnen zugeordnete Verkehr ausschliel3lich im Tagzeitraum zuldssig (6 -
22 Uhr). Beim Einsatz von Standard-Einkaufswagen sind die Fahrwege im Freien aus Asphalt bzw. aus
ungefastem Pflaster oder aus Pflaster mit Mikrofase herzustellen. Bei konventionellem Pflaster sind 1arm-
arme Einkaufswagen einzusetzen.

Bei der Errichtung und beim Betrieb von Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgeraten, Mini-Block-
heizkraftwerken und vergleichbaren Anlagen ist Uber die geltenden Normen und Verordnungen hinaus
auch der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" zu beach-
ten?1.

Weitergehende Regelungen finden Eingang in den Durchflihrungsvertrag.
3.4 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefuhrt. Nach der Neufassung von § 1 Abs. 5 BauGB sollen die

21 https://www.lai-immissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html
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Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung*
fordern. Beachtlich sind hierbei die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1
Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9
BauGB) und stadtebaulicher Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch erdffneten Mdglichkeiten (s. 0.) kann auf die speziellen energiefachrechtli-
chen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Ener-
gien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfliihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Nach § 10 Abs. 2 Satz 3 des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) werden die Eigentimer von Gebauden,
die neu errichtet werden, etwa dazu verpflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die an-
teilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu decken. Es ist zudem sicherzustellen, dass bei der Errich-
tung und wesentlichen Anderung von Gebauden ein bestimmter Standard an MaRnahmen zur Begren-
zung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Fir das Uberwiegend gewerblich genutzte Gebaude im Norden soll das sehr innovative tegut-Haustech-
nikkonzept umgesetzt werden, welches vollstdndig ohne den Einsatz fossiler Brennstoffe auskommt. Eine
auf dem Dach installierte PV-Anlage erzeugt einen wesentlichen Teil des benétigten Stroms vor Ort, zur
Beheizung und Warmwassererzeugung wird zusatzlich die Abwarme aus der Gewerbekalteanlage (Le-
bensmittelkiihlung) genutzt. Uber eine intelligente Mess- und Regeltechnik wird der Energieverbrauch op-
timal gesteuert, die Liftungsanlage wird beispielsweise Uber Luftqualitatsfihler gesteuert, unnétige Lauf-
zeiten werden dadurch vermieden. Die Klimatisierung wird tber Warmepumpentechnologie gesteuert und
modernste LED-Beleuchtung (innen) und der Einsatz von Insektenschonender LED-AulRenbeleuchtung
tragen weiterhin dazu bei den Energieverbrauch zu minimieren und sind teilweise im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Das Energiekonzept fur die Wohnbebauung sieht vor, dass hier ebenfalls auf den Einsatz fossiler Brenn-
stoffe verzichtet werden soll. In Kombination mit dem geplanten Energiekonzept des Markgebaudes, der
extensiven Dachbegriinung sowie der geplanten Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers soll
ein modernes, nachhaltiges und ressourcenschonendes Quartier entstehen. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes innerhalb eines Vorbehaltsgebietes flr besondere Klimafunktionen, sollen im Rahmen der wei-
terfuhrenden Planungen der CO2-Ausstol® minimiert werden. Den Auswirkungen auf das Klima durch die
Planung wird u.a. den Ausschluss fossiler Brennstoffe, die vollstandige Versickerung und den hohen
Grunanteil in der Planung Rechnung getragen.

3.5 Baugrund und Boden

Die vorliegende Baugrunduntersuchung?? erfolgte im Plangebiet aufgrund von sechs Rammkernsondie-
rungen bis 9,0 m. Zusatzlich wurden drei Versickerungsversuche durchgefiihrt und eine geologische und
hydrogeologische Untersuchung des Untersuchungsgebietes und bodenmechanische Laborversuche
durchgefiihrt.

22 bgm baugrundberatung:" Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen -,
Bergstrale, Pfungstadt - Neubau von Gewerbe- und Wohngebauden -; Ober-Ramstadt [30.11.2011]
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Folgende Ergebnisse wurden dabei festgestellt.
Im Plangebiet wurden im Wesentlichen folgende zwei Bodenschichten angetroffen:
Schicht 1 — Oberboden — Homogenbereich O

Die Untersuchungsflache befindet sich auf einer ehemaligen Wiesen- und Ackerflache. Es wurde ein rd.
0,30 — 0,40 m machtiger dunkelbrauner Oberboden erkundet. Im Bereich der Ackerflachen sind oberfla-
chig Fremdbestandteile in Form von Ziegelbruch und teils Schlacke vorhanden. Die Oberbodenstarke
kann abhangig von der Pflugtiefe je nach Art der landwirtschaftlichen Nutzung variieren.

Schicht 2 — Flugsande — Homogenbereich B1

Unmittelbar unterhalb des Oberbodens folgen Flugsande. Diese liegen vollstandig bis zur erkundeten
Endteufe von max. 7,70 m u. GOK vor. Die Sande sind als Feinsande ausgebildet und weisen teils einen
geringen Schluffanteil (< 15 M.-%) auf. Innerhalb der Schichten wurden auRerdem ortlich geringe Kies-
kompente aus Granit auf.

Wahrend der Aulienarbeiten am 10.11.2021 wurde in den Rammkernsondierungen kein Grundwasser
angetroffen. Gemal vorliegendem Gutachten kann ein Bemessungswasserstand (HHW) von ca. 95,80 m
0. NN (95,50 m U. NN + rd. 0,30 m Sicherheitszuschlag) angenommen werden.

Versickerung

In den Bohrungen RKS 2, 5 und 8, welche im Bereich mdglicher Versickerungsflachen liegen, wurde je-
weils ein Versickerungsversuch (VV 1 — VV 3) durchgefihrt.

Die am Projektstandort anstehenden Flugsande des Homogenbereich B1 weisen gemaf der durchgefihr-
ten Versickerungsversuche VV1 — VV 3 Durchlassigkeitsbeiwerte von kf = 6,5 x 10-5 bis 1,1 x 10-4 m/s
auf. GemaR DIN 18130 sind die Bdden als durchléssig zu bezeichnen und gemal den einschlagigen Vor-
schriften (ATV-DVWK Arbeitsblatt A 138) eine Versickerung von Niederschlagswasser maglich.

Im Hinblick auf die geringe Reinigungswirkung der Feinsande wird i. d. R. eine Versickerung unter Zwi-
schenschaltung einer belebten Bodenzone (Oberboden in Versickerungsmulden) erforderlich und Details
und Vorgaben im Vorfeld weiterer Planungen mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Baugrundbeurteilung

Folgende allgemeine Grindungsempfehlungen werden im vorliegenden Bodengutachten zur weiteren
Planung auf Grundlage der orientierenden Voruntersuchungen ausgesprochen:

Das nicht unterkellerte Gewerbegebaude kann tber eine Bodenplatte oder iber Streifen-/ Einzelfunda-
mente gegrundet werden. Aufgrund des geplanten ebenerdigen Zugangs werden die Bodenplatte bzw.
die Fundamente voraussichtlich in den locker — mitteldicht gelagerten Feinsanden zum Liegen kommen.

Die Sande sind auf Sohltiefe nach sorgfaltiger Nachverdichtung fur die Griindung als ausreichend tragfa-
hig zu beurteilen. Die vorliegenden Feinsande sind jedoch enggestuft und lassen sich beim Verdichten
nur schlecht Verzahnen. Aus diesem Grund wird unterhalb der Bodenplatte bzw. der Fundamente ein
Grindungspolster von 0,10 — 0,30 m Machtigkeit empfohlen. Dadurch wird eine sorgfaltige Nachverdich-
tung der Baugrubensohle sichergestellt.
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Fazit

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um einen Untersuchungsbericht zur orientierenden Bau-
grundbeurteilung. Fir die endgiiltige Beurteilung des Baugrundes und detaillierte Ausfiihrungsempfehlun-
gen ist noch auf eine fir die geplante MalRnahme abgestimmte Hauptuntersuchung erforderlich, welche
Gegenstand der nachfolgenden Ausflhrungsplanung ist.

Aufgrund der durchgeflihrten Versickerungsversuche stellte sich die vollstandige Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers als moglich heraus und es wurde daraufhin ein Versickerungskonzept fur
das Vorhaben erstellt, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt.

Dariiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass beim Verwerten von Bodenmaterial und beim Auf- und
Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV gilt
und aulRerdem bei der Verwertung von Bodenmaterial auRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht
zwischen der Herstellung einer natlrlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken
unterschieden wird. Bei technischen Bauwerken gelten die technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von Bodenmaterial.

3.6 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tUber die Beriicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens. Die Gliederung orientiert
sich an der Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung
(Juli 2014).

3.6.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

3.6.2 Wasserversorgung/ Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser erfolgt iber das bestehende Netz.

Fir das Neubaugebiet SOen + w kann die erforderliche Léschwassermenge von mindestens 1.600 L/min
Uber einen Zeitraum von 2 h vom Versorgerbereitgestellt werden. Bei der Wasserenthahme aus dem
Trinkwassernetz ist dariiber hinaus darauf zu achten, dass der FlieRdruck 2,5 bar nicht unterschreitet.
Gleichzeitig darf der Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Bedarfsermittiung

Es wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser gedeckt
ist. Der Bedarf wird im Zuge des weiteren Planungsfortschritts konkretisiert und mit den zusténdigen Be-
hérden abgestimmt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergibt sich fur die geplante Wohn- und Gewerbenutzung ein Wasserbe-
darf von:
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a.) Wohnnutzung: rd. 37 kleinere bis mittlere Wohneinheiten a 2,3 Personen mit einem Verbrauch von 130l
pro Tag und Person, was einen Gesamtverbrauch von insgesamt rd. 4.000 m®/ a ergibt.

b.) Gewerbe- und sonstige Nutzungen (Bedarfsprognose basiert auf folgenden Annahmen):
geplante Gewerbeflache: 1.000 BGF,
Faktor fiir resultierende Nutzflache: 0,8 (800 m? und pro Arbeitsplatz: rd. 15 - 20 m? (17,5 m?)

daraus resultierende Beschaftigte: rd. 45
Wasserverbrauch pro Beschaftigten: rd. 20 - 30 I/Person/Tag (25 I/d)
Jahresarbeitstage: 230 d

resultierender Jahresverbrauch: rd. 260 m 3/ a

Der jahrliche Wasserbedarf betragt fur die Wohn- und Gewerbenutzung rd. 4.260 m3. Hierin nicht enthal-
ten ist der Wasserbedarf fir den Lebensmitteleinzelhandel, weil dieser damit verglichen nur einen unter-
geordneten Stellenwert hat und an dieser Stelle nicht naher betrachtet, sondern auf die nachfolgende
Planung verwiesen wird.

Deckungsnachweis

Der erforderliche Grundschutz soll durch die Stadt Pfungstadt bereitgestellt werden. Der jeweils erforderli-
che Mehrbedarf ist durch den Vorhabentrager herzustellen.

Technische Anlagen

Es wird zum gegenwartigen Planstand angenommen, dass die vorhandenen technischen Anlagen zur
Trinkwasserversorgung ausreichend sind. Die Details werden im Zuge des weiteren Planungsfortschritts
mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

Schutz des Grundwassers

Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind nachteilige Veranderungen der Gewassereigenschaften
zu vermeiden. Das Grundwasser darf demnach durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplante Maf3-
nahme qualitativ und quantitativ nicht beeintrachtigt werden. Zum gegenwartigen Planstand gibt es kei-
nen Anhaltspunkt dafiir, dass die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets grof3flachiger Einzelhandel
und Wohnen das Grundwasser beeintrachtigt.

Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasser-

schutzgebietes ,WSG WW Allmendfeld, Hessenwasser“, Schutzzone Il1IB (WSG ID 433-002). Die ent-
sprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die naturlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kénnen.
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Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die lokale Versickerung des auf
dem Uberbauten Flachen anfallenden Niederschlagswasser in den daflir vorgesehen Flachen Mulden-
Rigolen-System (V1, V2) und eine als Erdbecken angelegte Versickerungsmulde (V3) und die Minimie-
rung Versiegelung insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwe-
gen und Pkw-Stellplatzen (textliche Festsetzung Ziffer A 8.2) zu minimieren.

Weiterflihrend wird auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z. B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag wurde im Rahmen der Bauleitplanung geprift. Fir den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist geplant, dass das anfallende Niederschlagswasser moglichst
vollstandig im Geltungsbereich versickert werden soll. Aus dem Versickerungskonzept geht hervor, dass
das Plangebiet Uber durchlassige Bdden im Untergrund mit Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten von 6,5 E-5
m/s bis 1,1 E-4 m/s verfugt. Die geplante Versickerung des anfallenden Oberflachen- und Niederschlags-
wassers kann Uber Kiesrigolen im Untergrund erfolgen, die in die wasserdurchlassigen Flugsande einbin-
den und die ab Tiefen von 0,3 — 0,4 m u. GOK vollflachig anstehen. Die Abmessungen der Rigolen sind
in Abhangigkeit von den anfallenden Wassermengen zu bemessen. Die Machtigkeit des Sickerraums ist
S0 zu bemessen, dass bezogen auf den hochst gemessenen Grundwasserstand der Abstand mindestens
ein Meter betragt.

Bei der geplanten Versickerung ist eine von nicht schadlichem verunreinigtem Niederschlagswasser eine
qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers auszuschliefen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie das Merkblatt DWA-M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Vermeidung von Verndassungs- und Setzrissschaden

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstande zu berlcksichtigen.

Im beiliegenden Boden- und Versickerungsgutachten wurde kein Grundwasser angetroffen, sodass die
Bemessungswasserstande aus den Kartenwerken des Hessischen Landesamtes flr Naturschutz, Umwelt
und Geologie hervorgehen. Fir das Plangebiet liegt der minimale Grundwasserstand bei 91,20 m G. NN
(1988) und der maximale 95,50 (1957)23.

Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplanes ,Grundwasser-Bewirtschaftungsplanes Hessisches Ried® (St. Anz. 21/199 S. 1659).
Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstédnde zu beachten. Insbesondere im
Hinblick einer Vermeidung von Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und
der Bauweise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrump-
fung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernetzungen
durch zu Grundwasserstelle zu bertcksichtigen.

23:" Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen-, Bergstrae, Pfungstadt -
Neubau von Gewerbe- und Wohngebauden-; bgm Baugrundberatung; Ober-Ramstadt [30.11.2011]
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Bemessungsgrundwasserstande

Fir das Plangebiet liegt der Bemessungswasserstand inkl. eines Sicherheitsabstandes von 0,30 m bei
91,80 m . NN.

Im Plangebiet liegt die geplante Gelandeoberflache bei ca. 100,8 — 102,0 m . NHN (siehe Abb. 22).
Hieraus kann der Grundwasserflurabstand mit mindestens rd. 9,0 — 9,5 m bestimmt werden (bezogen
auf die Messwerte von 1988 — 2015). Auch bei einem Grundwasserhochststand, wie er 1957 doku-
mentiert wurde, damit liegt der Grundwasserflurabstand noch bei tber 5 m.

Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumafinahmen (hier: Unterkellerung der Mehr-
familienhauser) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlenken von Grundwasser bewirkt werden. Nega-
tive Auswirkungen werden an dieser Stelle keine erwartet.

Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die Maflnahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen, Einbringen von Kellern
beschranken, welche deutlich oberhalb des Grundwasserspiegels liegen, wird davon ausgegangen, dass
sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken werden. In Bezug auf
das Grundwasser sind aufgrund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und Grundwasserergiebig-
keit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

3.6.3 Oberflachengewasser/ Gewadsserrandstreifen
Oberflichengewasser/ Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen Ge-
wasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Gewasser oder
Entwéasserungsgraben.

Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Fir die Umsetzung des Planvorhabens werden Kompensationsmalnahmen erforderlich. Diese werden
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs durch die Anlage von Grinflachen mit blitenreicher Wiesenve-
getation sowie mit Baum- und Strauchpflanzungen und durch den Ankauf von Biotopwertpunkten kom-
pensiert wird, sodass es fur den vorliegenden Bebauungsplan keiner zusatzlichen Kompensationsflache
bedarf und keine MalRnahmen am Gewasser erforderlich sind.
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3.6.4 Abwasserbeseitigung
Gesicherte ErschlieBung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (§ 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfiihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begrindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Daruber hinaus wird im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandi-
gen Behdrden abgestimmt, sodass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen
Belange in mehr als ausreichendem Male Berlicksichtigung finden.

Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation und die Klaranlage einer Mischwasserbehandlungsanlage,
welche den Regeln der Technik Pfungstadt entspricht, ist mdglich. Das Plangebiet ist als Trenngebiet T
18b Pfungstadt Sid in der Schmutzfrachtsimulation der Stadt Pfungstadt fir den Planzustand enthalten.
Auch im Prognosezustand entsprechen die Mischwasserbehandlungsanlagen den Regeln der Technik.

Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn
- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner 6ffentlichen Klaranlage gereinigt werden kann
- Die Abwasseranlagen den jeweils mafigeblichen Regeln der Technik entsprechen

- Beim Einleiten des Abwassers in ein Gewasser die Menge und Schadlichkeit des Abwassers so
gering gehalten wird, wie es nach dem Stand der Technik méglich ist und

- In neuen Baugebieten Niederschlagswasser ortsnah versickert oder im Trennsystem abgeleitet
wird

Der vorliegende Bebauungsplan bericksichtigt die vorgenannten Kriterien.

Leistungsfiahigkeit der Abwasseranlagen

Der Anschluss des Plangebiets soll durch einen Ausbau an die bestehende Leitungsinfrastruktur in der
Bergstral3e erfolgen. Die Details werden mit den zustandigen Behérden abgestimmt und im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

Reduzieren der Abwassermenge und Versickerung von Niederschlagswasser

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die dazu beitragen, das anfallende Niederschlagswasser voll-
stéandig im Plangebiet zu versickern.

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept erstellt, damit das vollstdndig anfallende
Niederschlagswasser im Plangebiet versickern kann und entsprechende Festsetzungen getroffen. Es ist
geplant, dass Uber ein geeignetes System bestehend aus Griindachern, Okopflaster, Versickerungsmul-
den und —rigolen das anfallende Regenwasser vollstandig im Plangebiet versickert. Details hierzu gehen
aus dem vorliegenden Versickerungskonzept hervor?4. Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung

24 Biiro fur Geotechnik: ,Konzept zur Versickerung der auf den Bauwerken und Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser im Untergrund®, J. Schuster [4.2023]
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wird dariiber hinaus auf die in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) enthaltene bundesrecht-
liche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde zudem bereits an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010
geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst und am 14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass
nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maRgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen zunachst unmittelbar geltendes Recht
dar, wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden
Schwierigkeiten, d. h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Entwasserung in Trennsystem

Die Stadt Pfungstadt verfiigt tiber ein Mischsystem, sodass das im Plangebiet anfallende Brauch- und
Schmutzwasser nicht im Trennsystem entwassert wird. Aufgrund der vollstandigen Versickerung des Nie-
derschlagswassers wird das anfallende Abwasser aber deutlich reduziert.

Kosten und Zeitplan

Ziel der Stadt Pfungstadt und des Vorhabentragers fiir den Beginn der Erschliefungsmallnahme ist im
Sommer/ Herbst 2024 zu beginnen. Zum gegenwartigen Planungszeitpunkt kdnnen noch keine Kosten
benannt werden. Der Verkaufer der Grundstlcke ist verpflichtet die ErschlieBungskosten zu tragen.

3.6.5 Abflussregelung
Abflussregelung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber die Kanédle der Stadtwerke Pfungstadt. Nach Aussagen des
Betreibers ist fiir das Vorhaben ist eine Pumpstation erforderlich und sofern gréRere Abwassermengen
anfallen, kdnnte eine Abflussbegrenzung notwendig werden.

Vorflutverhiéltnisse

Fir das Plangebiet ist kein Vorfluter vorhanden, sodass die Leistungsfahigkeit nicht nachzuweisen ist.
Das im Geltungsbereich anfallende Niederschlagswasser ist vollstandig im Plangebiet zu versickern.
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Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technisch moglichen MaRnahmen (z. B. Beschrankung der zuldssigen Versiege-
lung sowie zusatzlicher Versickerungsflachen) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hochwasser-
schutzes beizutragen.

Erforderliche HochwasserschutzmaRnahmen

Weitergehende MalRnahmen zum Hochwasserschutz sind im Rahmen der hiermit vorliegenden Bauleit-
planung nicht erforderlich.

Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fiir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (extensive Dachbegriinung, Stellplatze, Ful3-
und Radwege, Terrassen und Treffpunkten).

3.7 Altablagerungen und Altlasten

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind dem Vorhabentrager und der Stadt
Pfungstadt nicht bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Verwerten von Bodenmaterial beim Auf- und Einbringen auf oder
in eine durchwurzelbare Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV gilt.

3.8 Altbergbau

Hinsichtlich des Altbergbaus wurden folgend Quellen als Datengrundlage herangezogen: bei der Bergauf-
sicht digital und analog vorliegende Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurzibersichten
des ehemaligen Bergamts Weilburg Uber friiheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsver-
zeichnissen des Aktenplans inventarisierten Bestdnden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer
Bergbaubetriebe und in hiesigen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert
daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

3.9 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Landesamt fir Denkmal-
pflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverzig-
lich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im un-
veranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen (§ 21 HDSchG).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in dessen direktem Umfeld befindet sich ein Bodendenk-
mal, das nach Vorgabe des hessischen Denkmalschutzgesetzes geschitzt und sicherzustellen ist, dass
die offentlichen Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
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BauGB) hinreichend bericksichtigt werden. Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kultur-
denkmaler im Sinne von § 2Abs. 2 HDSchG zerstort werden. Um Qualitat und Quantitat der archaologi-
schen Befunde zu Uberprifen und um spéater zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauord-
nungsrechtlichen oder denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren (§ 18 HDSchG) zu gelangen,
ist eine vorbereitende Untersuchung gem. § 20 Abs. 1 Satz 2 HDSchG erforderlich, deren Kosten vom
Plangeber zu tragen sind. Entsprechende Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen

3.10 Hinweise aus dem Verfahren und Infrastruktur

Die Deutsche Telekom Technik GmbH bittet in ihrer Stellungnahme vom 21.07.2022 darum, hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbeson-
dere Abschnitt 3, zu beachten. Dadurch soll sichergestellt werden, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Die E-Netz Sudhessen AG weist in ihrer Stellungnahme (20.07.2022) darauf hin, dass bei Anpflanzungs-
malnahmen im Bereich von evtl. zukinftigen Leitungstrassen darauf zu achten ist, dass tiefwurzelnde
Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 einen Mindestabstand von 2,5 m zu den
Versorgungsleitungen der E-Netz Siidhessen AG aufweisen missen. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind die Leitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu sichern, oder die Standorte der Bdume dementspre-
chend zu verschieben. Es wird beantragt, Leitungs- bzw. Baumschutzmalnahmen in den planungsrecht-
lichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen.

Das Regierungspréasidium Darmstadt, KMRD (25.07.2022) teilt mit, dass Uber die im Lageplan bezeich-
nete Flache aussagefahige Luftbilder vorliegen. Eine Auswertung dieser Luftbilder hat keinen begriinde-
ten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist. Da auch sons-
tige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systema-
tische Flachenabsuche nicht erforderlich. Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der
Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittel-
raumdienst unverzuglich zu verstandigen.

Hessenwasser weist in seiner Stellungnahme (25.07.2023) darauf hin, dass sich im Bereich der geplan-
ten MalRnahme eine Beregnungsanlage DN 100 des WHR, Leitungen, welche parallel zum Vorhaben-
standort verlaufen, und sich Unterflurhydraten befinden. Im Schreiben vom 02.08.2023 wird bestatigt,
dass bei planmafiger Realisierung die vorhandene landwirtschaftliche Beregnung der Flurstlicke 91/1,
92/1, 93/1 und 94/1 nicht mehr bendtigt und die Leitung auf einer Lange von 60 m bis zum Grundstiick
95/1 zuriickgebaut werden kénnen.

Um mogliche Konfliktpunkte zu klaren und die Unversehrtheit der Leitungen sicherzustellen, weist Hes-
senwasser darauf hin, dass sie rechtzeitig und in jedem Fall vor Baubeginn zu informieren sind und alle
Planangaben unverbindlich sind. Die genaue Lage, die Uberdeckung und den Verlauf der Leitungen und
Kabel muss der Bauausfiihrende vor Ort durch fachgerechte Malinahmen in Abstimmung mit WHR er-
kunden (z. B. mittels Suchschachtungen) und mit der gebotenen Vorsicht und Sorgfalt durchfihren (OLG
Kdln, Versicherungsrecht 1987, 513). Die Erkundungs- und Sorgfaltspflicht ergibt sich auch aus der DIN
18300 (VOB Teil C) Nr. 3.1.3 und 3.1.5 und den Unfallverhiitungsvorschriften.
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Nach DVGW-Regelwerk W 400-1 befinden sich die Rohrleitungen in einem dimensionsabhangigen
Schutzstreifen von 2 bis 5 m rechts und links der Rohrachse. Dieser Schutzstreifen dient zur Sicherung
der Rohrleitung vor Beschadigung und zur Erhaltung der Zugénglichkeit fur die Instandhaltung. Innerhalb
des Schutzstreifens sind Abgrabungen und Aufschiittungen sowie Uberbauungen nicht zulassig. Bei der
Verlegung von Leitungen und Kabeln sind Schutzabstéande zu beachten. Querungen sind im rechten Win-
kel mit einem lichten Abstand von mindestens 0,50 m auszufiihren. Parallelverlegungen sind im Abstand
von mindestens 1,0 m auszufiihren. Hessenwasser bestatigte in einem Schreiben vom 02.05.2023, dass
bei plangemaler Realisierung des Vorhabens die vorhanden landwirtschaftliche Beregnung nicht mehr
gebraut und auf einer Lange von 60 m bis zum Flurstiick 95/1 zurlickgebaut werden und am Ende ein
Hydrant zu verlegen.

Aus der Stellungnahme von Hessen Mobil vom 12.08.2022 geht hervor, dass flr die Planung eine Bau-
verbotszone von 20 m gemessen vom Rand der befestigten Stralle senkrecht zur Straflenachse notwen-
dig ist.

Nachfolgend wurde eine verkehrsbehdrdliche Stellungnahme der Stadt Pfungstadt vom 11.11.2022 ein-
geholt, aus welcher hervorgeht, dass bei Erfiillung der gesetzl. Voraussetzungen (geschlossene Bebau-
ung, Bezug/ Zufahrt zur Strale) keine Bedenken zu einer Anordnung der Versetzung der Ortstafel beste-
hen und dies unverzuglich, d. h. im Zeitraum der Bauwerkerstellung bis zur Er6ffnung des Einkaufsmark-
tes umgesetzt werden. Spatestens mit Fertigstellung des Marktes ware damit die angesprochene Bauver-
botszone obsolet und es wird von einer Darstellung der Bauverbotszone in der Planzeichnung abgesehen

3.11 Bodenordnung

Eine grundbuchrechtliche Neuordnung der Grundstlicke ist entsprechend ihrer kiinftigen Nutzung ge-
plant. Details werden im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

3.12 Kosten

Der Stadt Pfungstadt entstehen aus der Aufstellung und dem Vollzug des Bebauungsplans voraussicht-
lich keine Kosten.

4  Planungsrechtliche Festsetzungen

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Le-
bensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Zur Ausfiihrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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4.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 (1) BauGB)

Der bereits am 1.1.2007 neu in den § 12 BauGB aufgenommene Absatz 3a er6ffnet die Mdglichkeit, im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein, also z. B. durch ein
Baugebiet nach BauNVO festzusetzen.

Der fiir den Vorhaben- und Erschlieffungsplan (VEP) unerlassliche Vorhabenbezug wird durch eine hin-
reichend konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im zwischen der Stadt Pfungstadt und dem
Vorhabentrager zu schlieBenden Durchflhrungsvertrag sichergestellt. Da der Durchfuihrungsvertrag im
Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlie3lich nach dem
Bebauungsplan richtet, wird in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchflhrungsvertrag in
Verbindung mit dem VEP konkret festgelegten Vorhaben hergestellt.

Hierfur wird folgende Festsetzung gem. § 12Abs. 3a BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer Nutzung ge-
mafk § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch um eine auf-
I6sende Bedingung. Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Durch-
fihrungsvertrag im Einvernehmen mit der Stadt Pfungstadt entsprechend geandert wird.

411 Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel und Wohnen (§ 11 Abs. 2 und 3
BauNVO)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorger Stid“ wird ein sonstiges Sondergebiet gemal §
11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung grofflachiger Einzelhandel und Wohnen (SOken +w) festge-
setzt. Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groflachiger Einzelhandel und Wohnen sind
ein Lebensmittelmarkt aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment einschlie3lich
Backshop auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.970 m? zulassig, wovon auf den tegut-Markt
max. 1.900 m2 entfallen. Zulassig sind aulerdem Wohngebaude und Gebaude mit Wohn-, Geschafts-
und Bironutzungen sowie Anlagen flr Verwaltungen und kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke und Gebaude und Rdume zur Auslibung freier Berufe.

Als Verkaufsflache dient dabei der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewi-
ckelt wird und der dem Kunden zuganglich ist (einschlieRlich Kassenzonen, Standflachen fir Warentra-
ger, Gange, Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Als Ver-
kaufsflache zahlen auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke genutzt werden
sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Die Festsetzung ermdglicht die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit Vollsortiment im
nordlichen Geltungsbereich, sowie im Obergeschoss zusatzliche Flachen fir Biros, Dienstleistung und
kleineren Appartements. Im Siden des Geltungsbereiches sind auRerdem drei Einzelhauser fir Wohn-
nutzungen zulassig.

Innerhalb der Festsetzungen ist insofern die Umsetzung eines durchmischten Gebietes mdglich und es
wird gewahrleistet, dass hier keine Fachmarkte fir Bekleidung, Schuhe o. a. Raum finden kénnen, die
ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes
und der umliegenden Stadte und Gemeinden haben kdnnen.
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4.2 MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 (1) BauGB)

Bei der Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die Grofie der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl sowie die Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebietes.

4.21 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO werden im Plangebiet bei der Ermittlung der Grundflache Flachen
fir Zuwegungen, Nebenanlagen, Stellplatze und Terrassen nicht mitgerechnet. Da vorliegend davon aus-
gegangen werden kann, dass Uberschreitungen nur geringfligige Auswirkungen auf die natiirlichen Funk-
tionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wiirde, setzt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen (Autos und Fahrra-
dern) mit ihren Zufahrten, Einhausungen fur Einkaufswagen, Mull, Fahrrader, Abstellflachen, notwendiger
Versorgungsflachen, notwendiger Stitzmauern, Wege und Aufstellflachen fir Werbeanlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Somit kann insbesondere auch in den
Hauptgeschaftszeiten eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen gewahrleistet werden.

Die Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. textlichen Festsetzungen Ziffer A 8 kann fiir die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ)
berucksichtigt werden.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 4 und § 20 Abs. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m? Geschossflache je m? Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das sonstigen Sondergebiete grof3flachiger
Einzelhandel und Wohnen eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest und bleibt insofern im Rahmen
des nach der Baunutzungsverordnung zuldssigen.

Die Geschossflache ist dabei nach den AuRenmallen der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

4.2.3 Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 (4) BauNVO und § 18 Abs.
1 BauNVO)

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthohe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmalig zunachst unbegrenzt. Daher wird ergéanzend eine Hohenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kunftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.
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Im Hinblick auf die angrenzende Bebauung werden erganzend Festsetzungen zur Héhenentwicklung fur
das sonstige Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel und Wohnen (SOen+w) getroffen, so dass die zu-
kunftige H6henentwicklung der geplanten Bebauung eindeutig festgelegt wird. Die Festsetzung ist an der
geplanten Gebaudehohen (siehe Abb. 24) orientiert.

Die maximale Gebdudeoberkante (OKaeb.) ist der obere Gebdudeabschluss angegeben in Normalhdhen-
null (m 4. NHN). Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan folgende maxi-
male zulassige Gebaudehdhen fir das sonstige Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel und Wohnen
(SOeH +w) fest:

SOEeH+w1 =115 m G. NHN

SOeH+w2 = 109,5 m 0. NHN
SOeH+w3 =115 m G. NHN
SOeH+w4a =116 m 4. NHN

Far technische Anlagen sowie fur Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kann die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe oder die vorhandene Dachhaut um bis zu 3,00 m tberschritten werden, wenn
die Anlagen um das Mal} ihrer jeweiligen Hohe von der jeweiligen Aufienwand abgerickt werden.

424 Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 16 Abs. 2 BauNVO)

Der Bebauungsplan begrenzt fiir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse gem. §2
(5) HBO auf das folgende Mal3:

SOen+w1 =l
SOeH+w2 = |

SOeH+ws = I
SOen+wa =1l

Innerhalb des Plangebietes wird somit gewahrleistet, dass sich die kiinftige Bebauung in den umliegen-
den Bestand eingliedert. Die Errichtung eines Dach- oder Staffelgeschosses ist nur fir die Einzelhduser
im SOkeH + w4 zulassig.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 9 (2) BauGB, § 22 Abs. 1 BauNVO
und § 23 BauNVO)

Fir das sonstige Sondergebiet wird keine Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgt durch Baugrenzen sowie im Norden des SOgn+w1 und
SOen+w2 durch eine Baulinie an welche gebaut werden muss, die durch Gebaude oder Gebaudeteile
nicht Gberschritten werden durfen. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstiicks-
flache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO hinge-
wiesen, nach der auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
zugelassen werden kénnen. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
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Die Ausweisung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen sowie im Norden des
SO€en+w 1 und SOen+w 2 durch eine Baulinie an welche gebaut werden muss. Durch die Baugrenzen wer-

den die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet
werden dirfen.

Aus der in Abb. 24 Abstandsflachen des Planvorhabens gehen die dem Bebauungsplan zugrundeliegen-

den Abstandsflachen fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes eindeutig hervor, welche dem Planent-
wurf zugrunde liegen.

Abb. 24: Abstandsflachen des Planvorhaben (genordet und ohne MaRstab)

" . o

i

oy
| -

Aus der Eintragung in Baulastenkataster des Kreises Darmstadt-Dieburg geht fiir die beiden Grundstiicke
Am Hintergraben 26, Flur 9 Nr. 348/2 und das im Geltungsbereich befindliche Flurstiick 91/1 eine Baulast
hervor, deren Lage in der Plankarte eindeutig dargestellt ist.

Von dieser Flache sind bei der Errichtung baulicher Anlagen die jeweiligen bauordnungsrechtlich notwen-
digen Abstandsflachen und Abstande einzuhalten.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5
BauNVO)

Nebenanlagen wie Stellplatze (Fahrrad, PKW), Zufahrten, Carports, technische Anlagen, Werbeanlagen,
Wege, Millabstellflachen und Abstellrdume sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen und
den jeweils dafiir vorgesehenen Flachen fiir Nebenanlagen zulassig (St1 - 4, Wb, Ta, W). Nach der Stell-
platzsatzung der Stadt Pfungstadt diirfen bauliche und sonstige Anlagen, bei denen ein Zu- oder Ab-
gangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden, wenn Stellplatze und Abstellplatze fur Fahrrader in
ausreichender Zahl, GréRe und Qualitat hergestellt werden. Die Stellplatzsatzung legt die Flachenbedarfe
und sonstige Anforderungen fur Stellplatze nach den Nutzungsarten fest. Um diesen Anforderungen zu
genigen und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Gestaltung auf den Baugrundstiicken zu gewahr-
leisten, werden die notwendigen Flachen festgesetzt.

Die Anzahl der Stellplatze fir Fahrrader (gegenwartig 105) und Pkws (gegenwartig 162) ist ausreichend
und entspricht der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt, allerdings wird aufgrund von Nut-
zungsveranderungen fur andere Betriebe, wie z. B. fir freie konsumnahe Dienstleistungen Krankengym-
nastik, Ful3pflege, Friseur o. a. ein erhdhter Bedarf und die Anordnung von weiteren Stellplatzen auf dem
Gelande nicht ausgeschlossen.
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Die Errichtung von ebenerdigen Garagen und Carports parallel zur Bergstral3e sowie der Uberdachung
von Stellplatzflachen sind aus stadtebaulichen Griinden unzuléssig. Die groBflachige Uberdachung der
Stellplatze steht u. a. konkreten Zielen der Planung entgegen, wie einer vollstandigen Versickerung des
Niederschlagswasser im Plangebiet oder auch einer raumgliedernden Bepflanzung von hochstammigen
Laubbdumen innerhalb der Stellplatzanlage, sodass diese ausgeschlossen wird.

Zur besseren Anbindung des Plangebietes an das im Nordosten angrenzende Allgemeine Wohngebiet
und die Bushaltestelle Am Hintergraben sind zwei FuR- und Radwegeverbindungen innerhalb der Neben-
anlage ,W* an den im Osten angrenzenden Feldweg herzustellen.

4.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und darauf basierender Verkehrsplanung erfolgt die ErschlieRung
Uber eine gemeinsame Zufahrt fur das sonstige Sondergebiet Gber die Bergstralle, welche Uber einen
direkten Anschluss an L3303 und darlber an die Bundesautoahn A5 verfligt.

Die Ergebnisse der Verkehrsplanung fanden Eingang in den Entwurf des Bebauungsplans und Details
werden im stadtebaulichen Vertrag bzw. Durchfihrungsvertrag geregelt.

4.6 Versorgungsflaichen und Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Transformatorenstation dient der Stromversorgung des Vorhabens und ist fiir die Versorgung von
grundsétzlicher Bedeutung. Daher wurde der Standort als Versorgungsflache nach § 9 Abs.1 Nr. 12
BauGB flr die Stromversorgung im Bebauungsplan sowie den textlichen Festsetzungen sowie der Plan-
zeichnung aufgenommen.

4.7 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16
c und d BauGB)

Fir die Wasserwirtschaft und die Regelung des Wasserabflusses werden im Bebauungsplan Versicke-
rungsflachen gemaR des dem Bebauungsplan beiliegenden Versickerungskonzeptes?® festgesetzt (vgl.
PZ). Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist vollstédndig in Form von Mulden-Rigolen-Ele-
menten und einem Erdbecken als Versickerungsmulde abzuleiten. Die Versickerungsmulden sind mit Ex-
tensivrasen einer krauterreichen Ansaatmischung zu begriinen, mindestens einmal und hochstens drei-
mal im Jahr zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren. Bauliche Anlagen sind dort nicht zulassig.

Die Versickerungsmulden ,V1* und ,V3* sind mit Extensivrasen zu begriinen. Als Extensivrasen gelten
krauterreiche Ansaatmischungen aus regionaler Herkunft mit Eignung fiir eine mehrschirige Pflege. Die
Flachen sind mindestens einmal und héchstens dreimal im Jahr zu mé&hen. Das Mahdgut ist abzutrans-
portieren. Sonstige bauliche Anlagen mit Ausnahme des von M2 ,Anlage eines Ersatzlebensraums fur
Zauneidechsen® sind dort nicht zuldssig. Zudem wird in die Griinflachen parallel der Bergstraflte und im
Osten in Richtung des Feldweges Niederschlagswasser eingeleitet.

25Biro fiir Geotechnik, J. Schuster: ,Konzept zur Versickerung der auf den Bauwerken und Verkehrsflachen anfallen-
den Niederschlagswasser im Untergrund®, Eichenzell - Welkers [5/2023]
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4.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die in erster Linie Malinahmen der Grun- und
Freiflachengestaltung (wie z. B.: Begriinung von Grundstlcksfreiflachen, wasserdurchlassige Gestaltung
von Oberflachenbefestigungen, Gestaltung von Glasflachen zur Vorkehrung gegen Kollisionen von V6-
geln) sowie Vorgaben zur Ausfliihrung der Beleuchtung betreffen.

Weiterhin werden folgende CEF-MalRnahmen festgesetzt:

Es handelt sich um MalRnahmen (M1) zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat der
betroffenen Fortpflanzung- und Ruhestatten von Fledermausen, welche durch die Installation von finf art-
gerechten Nistkasten Uber einen Zeitraum von mind. 30 Jahren gewahrt werden soll.

Im Plangebiet wurde mit der streng geschitzten Zauneidechse eine wertgebende und streng geschutzte
Reptilienart nachgewiesen. Gemal § 44 Abs. 5 (2) wird im Vorfeld der Baumaflnahme und innerhalb des
Geltungsbereichs ein Ersatzhabitat (M2) hergestellt, so dass ein Abfangen und Umsiedeln der Zau-
neidechse in das hergerichtete Ersatzhabitat keiner Ausnahmegenehmigung bedirfen. Hierfur sind im
Bebauungsplan entsprechende Maflinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft auf dem Gberwiegenden Teil des Flursticks 95/1 Flur 9 (siehe
Planzeichnung) festgesetzt.

Der Zeitpunkt fur die Anlage des Ersatzhabitats ist von der Witterung abhangig und kann ab Herbst, im
Frihjahr oder unter Verwendung eines Bewasserungssystems auch im Sommer erfolgen. Dabei ist je-
doch dringend zu beachten, dass die Flachen vorlaufend zum Eingriff herzustellen sind.

Fir das Ersatzhabitat sind die Flachen zu mahen, durch Aufreilen der Grasnarbe fiir eine Nachsaat vor-
zubereiten.

Details kdnnen dem anliegenden Umweltbericht enthommen werden.

4.9 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a und b BauGB)

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen,
soll der CO2-Ausstol3, der durch die Planung induziert wird, und damit die Auswirkungen auf das Klima
durch die Planung minimiert werden. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass keine
fossilen Brennstoffe verwendet werden diirfen, dabei soll die ungenutzte Abwarme, welche durch die
Kihlaggregate des Supermarktes entsteht, effizient genutzt werden.

Im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Ge-
bauden technische Malinahmen fiir die Erzeugung von Strom und/ oder Warme zu installieren, die min-
destens 30 % der nutzbaren Dachflache ausflllen.

Dachflachen bedeutet dabei die gesamte Flache bis zum dufReren Rand des Daches der Hauptgebaude
(hiervon ausgenommen sind Dachflachen von Carports und Uberdachungen von Einkaufswagenh&u-
sern).
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410 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Hinblick auf eine mogliche stadtebauliche Entwicklung wurden die zu erwartenden Gerduschbelastun-
gen des geplanten Vorhabens durch die Firma DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH untersucht
und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt.

Details kdnnen der beiliegenden Schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.

411 Festsetzungen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB in Bezug auf die Begriinung von Stellplatzanlagen und Lagerfla-
chen, die extensive Begriinung von Dachflachen sowie die Anpflanzung von grof3kronigen Laubstrau-
chern und -baumen. Eine Verschiebung der Pflanzungen mit Ausnahme der Pflanzungen in den Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft von bis
zu 10 m gegeniber den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten ist zulassig. Bei tiefwurzelnden
Baumen ist ein Mindestabstand zu den Versorgungsleitungen von 2,5 m aufzuweisen. Auf die im Bebau-
ungsplan enthaltene Artenauswahl wird verwiesen. Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbe-
reich kdnnen dem Umweltbericht enthommen werden.

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 91 Abs. 1 HBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Alle baulichen MaBnahmen tragen in der Wahl ihrer Gestaltung grundsatzlich dazu bei, die baugeschicht-
liche Bedeutung, die erhaltenswerte Eigenart und somit auch die Identitat der gewachsenen Siedlungs-
strukturen zu bewahren und zu starken. Auf der Grundlage der Erméachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V.
m. § 91 Abs. 1 und 3 HBO sind daher bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden.

5.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 HBO)

Die Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes mit Buros, Dienstleistungen und kleinen Apartments im
Norden sowie der im siidlichen Teil des Plangebietes befindlichen Einzelhauser sollen sich in Malistab
und Ausfiihrung in die Umgebung einfligen. Der Bebauungsplan soll dafiir Sorge tragen, dass sich das
Vorhaben insgesamt in die Umgebung und Landschaftsbild anpasst und enthalt daher Festsetzungen zur
Dachgestaltung wie Form, Neigung und Eindeckung und zu Staffelgeschossen, welche mindestens an
einer Fassadenseite einen Ricksprung von mind. 1 m zur darunterliegenden Aufienkante aufweisen
mussen. Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem ruhigen Erscheinungsbild der Dachland-
schaft und mithin auch des Ortsbildes insgesamt beitragen. In diesem Sinne wird bestimmt, dass fur ei-
nen gedrosselten Ablauf sowie eine optimierte Regenriickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
ausschlielich extensiv begriinte Flachdacher zulassig sind.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig und gewlinscht, wenn die
Anlagen um das Mal ihrer jeweiligen Hohe von der nachstgelegenen Gebaudeaullenwand abgertickt
werden. Die festgesetzte Gebdudehdhe darf hierdurch um bis zu 3 m Uberschritten werden (siehe textli-
che Festsetzungen Ziffer A 2.3.2) und eine dauerhafte Begriinung sichergestellt ist.
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5.2 Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Mit der Zuldssigkeit der Sondernutzung Lebensmitteleinzelhandel, Blros u. a. m. geht zugleich auch die
Option einer entsprechenden Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kénnen sich als haufigem Wandel
unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und -gestalt auf das StralRen-, Orts- und Landschaftsbild
allerdings auch negativ auswirken und sich gegebenenfalls als dominierendes Gestaltungsmerkmal dar-
stellen.

Die stadtrdumliche Présenz und die Lage des Planstandortes unweit der Westumgehung begriinden die
Notwendigkeit, die Zulassigkeit von Werbeanlagen zu regeln, sodass der Bebauungsplan diesbeztglich
entsprechende bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften beinhaltet.

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Firsthéhe und eine maximale Ansichtsflache von jeweils
17 m? nicht Uberschreiten. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sowie Fremdwerbung
sind unzulassig.

In der festgesetzten Flache fir Nebenanlagen (Wb) sind max. finf Werbeanlagen sowie ein Pylon zulds-
sig. Werbeanlagen und Werbefahnen durfen nicht hdher als 10 m tber Niveau Parkplatz sein.

5.3  Abfall und Wertstoffbehalter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf das Strallen-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan enthalt daher eine Festsetzung im Hinblick
auf die Anordnung von beweglichen Abfall- und Wertstoffbehaltern, sodass entsprechende Stérungswir-
kungen soweit wie moglich vermieden werden kénnen. Mullabstellplatze sind daher nur innerhalb der Fla-
chen fur Nebenanlagen (St 4) zulassig.

5.4 Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstlicksgrenzen und der Eigentumsver-
haltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass offene Einfriedungen bis zu einer H6he von max. 2,5 m Uber Ge-
l&ndeoberkante zulassig sind, welche die Durchgangigkeit von Kleintieren gewahrleistet. Aulerdem zu-
I8ssig sind Stutzmauern aus Mauerwerk, Beton und Betonfertigteilen, wenn sie verputzt, dauerhaft be-
grunt oder durch vorgesetzte Trockenmauern verkleidet werden.

5.5 Stellplatzflichen (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist dafir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fir Pkws
zur Verfigung gestellt werden kénnen und mit entsprechenden Laubdumen (gemaf PZ) zu bepflanzen
und zu unterhalten sind. Eine Verschiebung der Standorte der anzupflanzenden Baume um bis zu 10 m
ist zulassig.

Der Stellplatznachweis ist auf Grundlage der jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen Stell-
platzsatzung der Stadt Pfungstadt zu flhren.

Generell sind oberirdische Stellplatze und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
und nur in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Soweit wasserwirtschaftliche oder bodenmechani-
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sche Belange nicht entgegenstehen sind sie wasserdurchlassig auszufihren, wodurch der Versiege-
lungsgrad moglichst gering gehalten und die natlirlichen Bodenfunktionen nicht Gber das erforderliche
Mal hinausgehend beeintrachtigt werden soll und umwelt- und insektenschonen zu beleuchten.

5.6 Ausstattung, Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie der Ab-
stellplatze fiir Fahrrader (§ 52 HBO)

Abweichend von der wirksamen Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt vom 22.09.2003 mit der letzten
Korrektur aus 2020 wird bestimmt, dass § 5 Abs. 8 fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wie folgt geandert wird:

Die Baume sind mdglichst gleichmafig auf den Stellplatzen zu verteilen. In Ausnahmefallen kénnen auch
Baume aullerhalb der Stellplatzanlage, welche aber innerhalb des Geltungsbereiches liegen, zur Anrech-
nung gebracht werden (zur Anrechnung siehe Ziffer A 8.1 der textl. Festsetzungen). Eine flacheneffizi-
ente und raumgliedernde Anordnung der Baume vor Kopf der jeweiligen Stellplatzreihe ist zulassig. So-
fern die Baume nicht in einem gréReren Pflanzstreifen von mindestens 1 m Breite angepflanzt werden, ist
eine mindestens 6 m? grofRe als Pflanzinsel zu begrinende Baumscheibe fur jeden Baum vorzusehen.
Randlich gepflanzte sowie bereits bestehende Baume werden ebenfalls zur Anrechnung gebracht.

6 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt in ihrer jeweils mafigeblichen Fassung

« die Belange des Denkmalschutzes und auf § 21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG)

« die Grundsatze der Abwasserbeseitigung in § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sowie
auf die Vorgaben des § 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG)

« die Belange des Artenschutzes
e Artenauswahl

« die im Bebauungsplan aufgefiihrten Regelwerke (Arbeitsblatt DWA-A 138 und Merkblatt DWA-M
153), Verordnungen (GW 125) und DIN-Vorschriften (DIN 4109-1, DIN 4109-2 und DIN 18920)

7 Verzeichnis der Gutachten

Im Vorfeld und im Rahmen des Bebauungsplans wurden folgende Einzelgutachten erarbeitet. Die Ergeb-
nisse fanden Eingang in den vorliegenden Bebauungsplan und auf die dortigen Ausfiihrungen wird ver-
wiesen:

o 1. Umweltbericht mit integrierter Griinordnungsplanung, Ingenieurburo fir Umweltplanung (IBU),
11/2023

e 2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, Ingenieurbiro fir Um-
weltplanung (IBU), 11/2023

o 3. Auswirkungsanalyse, ,Die Bergstrale in Pfungstadt als Standort fur einen Verbrauchermarkt —
Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Dr. Lademann & Partner, 07/2021
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4. Schalltechnische Untersuchung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfungstadt Stid" Stadt
Pfungstadt; DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH; 08/2023

e 5. ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen, Verkehrsuntersuchung®; Freudl Verkehrs-
planung, 02/2022 und ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen verkehrliche Grundla-
gen“ Freudl Verkehrsplanung, 08/2023

e 6.,Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen-, Berg-
straBe, Pfungstadt -Neubau von Gewerbe- und Wohngebauden-‘; bgm Baugrundberatung,
30/11.2021

e 7. Konzept zur Versickerung der auf den Bauwerken und Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser im Untergrund, Biro fiir Geotechnik; 5/2023 sowie

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), Feldmann Architekten, 06/ 2022 und Werner Projekt,
10/2023
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8 Verfahrensstand
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB: 19.04.2021, Bekanntmachung: 14. 06. 2022,

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB: 27. 06. 2022 — 29. 07. 2022 (ein-
schlieRlich), Bekanntmachung: 14. 06. 2022, Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB: Anschreiben: 23. 06. 2022, Frist: 29. 07. 2022,

Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB: __ . . - .. (einschlief3lich), Be-
kanntmachung: . . , Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB: Anschreiben: . . , Frist: .

Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB: .

aufgestellt: aufgestellt:
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