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Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt

Vorentwurf des Bebauungsplanes ,,Pfungstadter Stadtgarten - Alte Brauerei*
sowie teilbereichsbezogene Anderung und Anpassung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Schreiben des Planungsbiiros InfraPro vom 8. August 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

Ziel der 0. a. Bauleitplanung ist die Neustrukturierung einer innerstadtischen rund 7,2 ha
grolRen Flache im Umfeld der Pfungstadter Brauerei, fur welche die Einrichtung eines ur-
banen Wohnquartiers geplant ist. Zu diesem Zweck soll mit dem Bebauungsplan
.Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei®, der auch den Planbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Sudlich der Brauerei” mitumfassen soll, im stdlichen Plan-
bereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden und im nordlichen Be-
reich ein Urbanes Gebiet (MU) entstehen. Der Flachennutzungsplan der Stadt Pfungs-
tadt soll im Parallelverfahren im erforderlichen Umfang geandert werden, d. h. die bislang
noch als gewerbliche Bauflachen dargestellten Bereiche kinftig als Wohn- bzw. Misch-
bauflache dargestellt werden.

Aus regionalplanerischer Sicht wird festgestellt, dass die fragliche Flache im Regional-
plan Sudhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan —-RPS/RegFNP- 2010 als ,Vorrang-
gebiet Siedlung/Bestand” festgelegt und insoweit gemal Z3.4.1-3 fur die Ausweisung
von Wohn- und Mischbauflachen vorgesehen ist.

Unabhangig von der Frage und Prifung der Anwendbarkeit des § 13 a BauGB flir be-
schleunigte Verfahren fir Planungen der Innenentwicklung enthalt die Begriindung zum
Bebauungsplan und der Flachennutzungsplananderung unter Ziffer 3.2 Aussagen zu den
regionalplanerischen Dichtewerten (Z3.4.1-9 RPS/RegFNP 2010), nach welchen nach
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dem derzeitigen Planungsstand davon auszugehen ist, dass die Dichtvorgaben des
RPS/RegFNP 2010 eingehalten werden.

Die Planung kann daher i. S. d. § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung an-
gepasst angesehen werden.

Seitens des Dezernats V 53.1 — Naturschutz, Planung und Verfahren — wird aus Sicht
des Naturschutzes wie folgt Stellung genommen:

Von dem Vorhaben werden keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete berihrt. Ein Na-
tura-2000-Gebiet ist nicht betroffen, auch kein gesetzlich geschitzter Lebensraum.

Zur Vermeidung Artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist im weiteren Planverfahren
eine faunistische Kartierung im Bereich der geplanten Bebauung samt angrenzender
Flachen sowie eine artenschutzrechtliche Prifung erforderlich. Hier sind die artenschutz-
rechtlichen Folgen fir besonders und streng geschitzte Arten zu ermitteln und die not-
wendigen MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich verbindlich festzulegen.

Im weiteren Verfahren sind Aussagen zum Umfang und Ausgleich des Eingriffs zu tref-
fen. Die erforderlichen Abstimmungen hierzu sind mit der unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu treffen.

Bezlglich der vom Regierungspréasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu
vertretenden Belange teile ich lhnen folgendes mit:

Gegen den vorgelegten Bebauungsplanentwurf werden keine Einwendungen erhoben.
Es bestehen Nachforderungen. Folgende Hinweise bitte ich aufzunehmen.

Oberflachengewasser (Hydrologie)

Hinweis: Im Geltungsbereich befindet sich ein Tieforunnen nach Rohwasseruntersu-
chungsverordnung der Pfungstadter Brauerei. Dieser ist bei Nichtnutzung fachgerecht
rickzubauen.
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Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Bitte legen Sie die Sicherstellung der Wasserversorgung flr das Baugebiet dar. Der ge-
samte Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser) ist zu ermitteln (Jahresmenge und Spit-
zenbedarf). Bei der Bedarfsermittlung ist bereits auf eine sparsame, rationelle Wasser-
verwendung zu achten. Der Nachweis, dass der gesamte Wasserbedarf durch den
zustandigen Wasserversorger gedeckt werden kann, ist zu erbringen. Es ist darzustellen,
ob im Rahmen der bestehenden Wasserrechte und der Férdermengen der letzten 5 Jah-
re die Trinkwasserversorgung sichergestellt ist.

Sollte eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser ge-
plant sein, ist eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch diese auszu-
schlieBen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser® sowie das Merkblatt DWA-M 153
,=Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sind zu beachten. Die Mach-
tigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasserstand,
mindestens 1 Meter betragen.

Das Planungsgebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungs-
plans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdffentlicht im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen ,21 / 1999 S. 1659" in der Fassung vom 17. Juli
2006 verodffentlicht im Staatsanzeiger 31 /2006 S. 1704, zu beachten. Ich bitte Sie, einen
entsprechenden Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufzunehmen.

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist auf das Umweltmerkmal Grundwasser
angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B. Grundwas-
serflurabstande, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit, Bedeutung
des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nutzungsbedingten
Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grundwasser (z.B. Ver-
minderung der Grundwasserneubildung, mdgliche Stoffeintrage ins Grundwasser, Versi-
ckerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung der Auswirkungen.

Abwasser, anlagenbezogener Gewésserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Innenbereich der Stadt
Pfungstadt an der Eberstadter StraBBe, Ecke MihlstraBe. Es handelt sich um einen be-
reits derzeit bebauten Bereich von 7,2 ha. Anlass ist die geplante Quartiersentwicklung
innerhalb und im Umfeld der Pfungstadter Brauerei. Laut Antrag ist noch nicht geprift, ob
es sich um ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB (beschleunigtes Ver-
fahren) handelt. Die Trager der O6ffentlichen Belange werden um Stellungnahme auch
hinsichtlich des Detaillierungsgrad des Umweltberichtes gebeten. Das Plangebiet liegt



auBerhalb von Wasserschutzgebietszonen, grenzt im Westen jedoch direkt an die Zone
[l

Die Grundlage meiner Stellungnahme ist die Arbeitshilfe des HMUKLV ,Wasserwirtschaft
in der Bauleitplanung in Hessen“ vom Juli 2014, die mit dem HMWEVW abgestimmt
wurde.

Es handelt sich um ein bereits bestehendes Gebiet, der Anschluss an die 6ffentliche Ka-
nalisation ist somit vorhanden. Die Klaranlage Pfungstadt ist noch nicht ausgelastet, die
Mischwasserbehandlungsanlagen entsprechenden den Regeln der Technik. Die Auswir-
kung der MaBnahme beziglich Klaranlage und Mischwasserentlastungen ist aufgrund
der bereits derzeit Uberwiegend versiegelten Planflache als gering einzustufen.

Geman § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden. In den textlichen Festsetzungen wurde hierzu keine Vorgabe gemacht.
Es ist nur bei den Hinweisen unter C 4 auf den entsprechenden Absatz im WHG verwie-
sen worden. Der Hinweis ist nicht verbindlich genug. Das Planungsgebiet liegt im noérdli-
chen Oberrheingraben, der Boden ist fir eine Versickerung prinzipiell geeignet. Die Lage
auBerhalb eines Wasserschutzgebietes Iasst eine Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigten Niederschlagswasser (wie z. B. Dachflachen) zu.

In den Festsetzungen sind darlUber hinaus keine Vorgaben zur Abflussverzégerung und
Verringerung des Niederschlagswasserabflusses enthalten. § 37 (4) HWG gibt ferner vor,
dass Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden soll. Die Regenwassernutzung ist somit die Regel. Es ist somit zu pri-
fen, ob eine Regenwassernutzung im Rahmen des Bebauungsplanes vorgeschrieben
wird. Ziffer C 4 bei den Hinweisen ist hier konkret genug. Die Nutzung entlastet die Ab-
wasseranlagen, vermeidet Uberschwemmungsgefahren und schont den Wasserhaus-
halt. Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe ist zu begrinden.

Bodenschutz
Zu dem o. a. Vorhaben nehme ich aus bodenschutzfachlicher Sicht wie folgt Stellung:
1. Nachsorgender Bodenschutz

GemaB § 1 (6) Satz 2 Nr. 1 und Nr. 7 BauGB (Baugesetzbuch) sind bei der Aufstellung
von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Be-
lange des Bodens zu berlicksichtigen. Bei der Aufstellung darf das Problem Bodenbelas-
tungen nicht ausgeklammert werden. Es gilt bei der Beurteilung von Belastungen das
bauleitplanerische Vorsorgeprinzip und nicht die Schwelle der Gefahrenabwehr. Der Tra-
ger der Bauleitplanung erzeugt ein Vertrauen, dass die ausgewiesene Nutzung ohne Ge-
fahr realisierbar ist. Geht die Stadt Pfungstadt Anhaltspunkten flir Bodenbelastungen



nicht nach, haben Eigentimer, Bauwillige und andere Betroffene ggf. Anspruch auf
Schadensersatz.

In der vom Hessischen Ministerium far Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz herausgegebenen Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der Bauleitplanung® (Februar
2011) ist als Datenquelle fur Recherchen zum Thema Bodenschutz die Altflachendatei
ALTIS des Hess. Landesamtes flir Umwelt und Geologie (HLUG) angegeben.

Nach erfolgter Abfrage der Altflachendatei ist festzustellen, dass sich fur das Plangebiet
folgende Eintrage/folgender Eintrag ergibt (siehe beiliegende Liste). Darunter befinden
sich die folgenden Betriebe, die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des HLNUG
mit einem hohen bzw. sehr hohen Gefahrdungspotential fur die Umwelt bewertet werden:

o Miuhistrage 18, Ehem. Druckerei [[JJij 432.018.040-001.152 (Einzelfall-
recherche liegt bereits vor)

o Kaplaneigasse 56, Hoch- und Tiefbau || JJJij 432.018.040-001.028

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind zur Abwagung einer moglichen Gefahr bei der
Nutzung der Standorte mit hohem bzw. sehr hohem Gefahrdungspotential Einzelfall-
recherchen bzw. ggf. anschlielende orientierende Untersuchungen gemafl der Handbu-
cher Altlasten Band 3, Teil 1, bzw. Band 3, Teil 2 des HLUG durchzufihren. Die Einzel-
fallbewertung hat gemaf der Handblcher Altlasten, Band 5, Teil 1 zu erfolgen. Hierzu ist
ein Fachgutachter in Altlastenfragen zu beauftragen. Das Ergebnis der Untersuchungen
ist dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da
41.5, Bodenschutz, vorzulegen.

Erst nach Auswertung der Einzelfallbewertung kann dartuber entschieden werden, ob ein
weiterer Untersuchungsbedarf besteht und eine orientierende Untersuchung erforderlich
wird. Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet sind mir nicht bekannt.

Weiterhin wurden Bereiche des Planungsgebietes langjahrig durch die Pfungstadter
Brauerei gewerblich genutzt. Dieser Betrieb wird gemall Handbuch Altlasten, Band 2,
Teil 4 des HLNUG mit einem geringen Gefahrdungspotential fur die Umwelt bewertet.

o Ehem. Pfungstadter Brauerei, Eberstadter Stralle 95, 432.018.040-001.392

2. Vorsorgender Bodenschutz

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes bleibt bei dem Verfahren die Pflicht, alle
abwagungsrelevanten bodenschutzfachlichen Belange nach § 2 Abs. 3 BauGB zu ermit-
teln und zu bewerten.



Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Larmemissionen ausgehend von gewerblichen Nutzungen wie
z. B. von der Fa. Rewe, Aldi, Penny, DM, Action usw., dem ZOB sowie Verkehrs-
larmemissionen durch die angrenzenden Verkehrswege ein.

Die Héhe dieser Larmeinwirkungen muss im Rahmen eines schalltechnischen Gutach-
tens untersucht werden. Bei Uberschreitungen der vorgeschriebenen Grenz- bzw. Orien-
tierungswerten sind ggf. LarmschutzmaBnahmen im Bebauungsplan festzulegen.

Im Sidwesten, im Einmundungsbereich der MihlstraBe in die Kaplaneigasse, befindet
sich einige Bebauung, die auch gewerblich genutzt wird. Dieser Bereich resultiert aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Beiderseits der MuhlstraBe, Noérdlich der
Kaplaneigasse" festgesetzten Gewerbegebiet.

In der Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan "Sidlich der Brauerei" des Herrn
Dr. Frank Schaffner, Bericht Nr.: 16-2658/1 vom 16.08.2019 wurden die Gewerbe-
larmemissionen aus diesem Gebiet auf die geplante Wohnbebauung untersucht mit dem
Ergebnis, das die TA Larm Werte Gberschritten sind.

Die Eckbebauung soll im Bestand z. Teil erhalten und bauplanungsrechtlich gesichert
werden. Das wirde bedeuten, das eine GE-Flache mit Bestandsbebauung aus dem o. g.
Bebauungsplan in ein WA-Gebiet integriert wird. Hierzu sind noch keine Aussagen ge-
macht worden wie dies immissionsvertraglich umgesetzt werden soll.

Far die Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB ist hinsichtlich meines Aufgabengebie-
tes folgendes zu beachten:

Es sind im Bericht Angaben zu machen, ob und welche Auswirkungen die Planung auf
benachbarte Flachen haben kann oder ob die Planung selbst Auswirkungen von ent-
sprechend genutzten bzw. geplanten Flachen ausgesetzt sein kann.

Ergédnzend sind Angaben zu Gerduschen (Gewerbe- und Verkehrslarm), Lufthygiene
(Geruch, Staub), Erschitterungen, Licht, Strahlung, Elektrosmog und Klima zu machen.

Beim Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung in diesem Verfahren gentgt
soweit nicht anders angegeben, eine allgemeine, zusammenfassende (qualitative) Form
(Textform).

Fir die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Datengrundlage
herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung:
- Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010
- Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

Hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
- vorliegende und genehmigte Betriebspléane;




Hinsichtlich des Altbergbaus:
- bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende Risse,
- in der Datenbank vorliegende Informationen,
- Kurzubersichten des ehemaligen Bergamts Weilburg tber friheren Bergbau.

Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans inventarisierten
Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesi-
gen Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hin-
sichtlich des Altbergbaus auf einer unvollstandigen Datenbasis.

Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Rohstoffsicherung: Durch das Vorhaben sind keine Rohstoffsicherungsflachen betroffen.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen: Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht ste-
henden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von
einem Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen Uberdeckt. Der Bergauf-
sicht sind jedoch keine das Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten be-
kannt.

Gefahrdungspotential aus frUheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen
Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau umgegangen.

Dem Vorhaben stehen aus Sicht der Bergbehorde keine Sachverhalte entgegen.

Den Kampfmittelraumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von ge-
meindlicher Seite im Rahmen des Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mog-
liche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir von Ihnen zugeleiteten Bau-
leitplanverfahren haben Sie keine Hinweise dieser Art gegeben. Deshalb habe ich den
zentralen Kampfmittelraumdienst nicht beteiligt. Es steht lhnen jedoch frei, den Kampf-
mittelraumdienst direkt zu beteiligen. |hre Anfragen konnen Sie per Email richten an das
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst:
kmrd@rpda.hessen.de .

Eine verfahrensrechtliche Prifung ist nicht erfolgt. Bei Ruckfragen und zur Beratung
stehe ich selbstverstandlich zur Verfiigung.

Mit freundlichen GrufRRen
Im Auftrag

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift gultig.

Hinweis:
Datenschutzrechtliche Hinweise tber die Verarbeitung personenbezogener Daten in der Regional- und Bauleitplanung finden Sie hier:
hitps://rp-darmstadt.hessen.de/planung/bauleitplanung



HESSISCHES LANDESAMT
FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE

ALTFLACHENDATEI — INFORMATIONSBLATT

*NICHT RECHTSVERBINDLICH*

ALTIS — Nummer 432.018.040-001.152

Datum des Datenabrufs: 10.08.2022

Stammdaten:

Art der Fldche: Altstandort

Status der Gesamtfléche: Anfangsverdacht
Arbeitsname: Ehem. Druckerei Bergmann
Kreis: Landkreis Darmstadt-Dieburg
Gemeinde: Pfungstadt

Ortsteil: PFUNGSTADT

Strafle, Hausnummer: _
Rechtswert: 3471706

Hochwert: 5518606

Ost-Koordinate (UTM) 32471642

Nord-Koordinate (UTM) 5516838
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Weitere Adressen:

‘ Stralle / Hausnummer Kreis ‘ Gemeinde / Ortsteil J UTM Ost | UTM Nord | Art der Adresse | Bemerkung
Flurstiicke:
Gemarkung Flur | Flurstiick Status R-Wert | H-Wert | UTM Ost | UTM Nord
Pfungstadt 7 165/3 Anfangsverdacht 3471704 | 5518605 | 32471641 | 5516837
Altablagerungen:
Art Beginn Ende Grofie Volumen
(m?) (m?)
Betriebe/Anlagen: _
Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasse Betriebs- | Betriebs-
N ame Beschreibung (nach HLUG/ nach WZ2003) Branche/WZ le‘]fElTlg ende
| Kartonagenfabrik Kartonagenfabrik i Herstellung von | -/4 07/1935 |
sonstigen Waren
aus Papier, Karton
und Pappe
Druckerei Druckerei Druckerei (nicht 5/5 04/1977 | 04/1982
Textildruckerei) /
Drucken anderer
Druckerzeugnisse
GrofB- und Einzel- GroB- und Einzel- | -/ GroBhandel mit | -/ 1 01/1983 | 07/2005
handel mit kfz- handel mit kfz- Kraftwagenteilen
VerschliBteilen Verschliiteilen und -zubehor
und Zuberhor | und Zuberhor
Autoteilehandel Autoteilehandel -/ GroBhandel mit | -/ 1 11/2002 | 12/2005
mit Hobbywerk- mit Hobbywerk- Kraftwagenteilen
statt statt und -zubehor

Seite 2 von 5




o s

Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasse Betriebs- | Betriebs-
Name Beschreibung (nach HLUG/ nach WZ2003) | Branche/WZ anfang ende
GroB3- und Einzel- GroB3- und Einzel- | -/ GroBhandel mit | -/ 1 09/2007 | 01/2008
handel mit handel mit Getreide, Saatgut
Teichtechnik, Teichtechnik, und Futtermitteln
Aquarientechnik, Aquarientechnik,
Angeltechnik, Ac- Angeltechnik, Ac-
cessoires, Tierfut- cessoires, Tierfut-
ter ter
Bewertungen:
— Weitere Veranlassung — — Bemerkungen —
Art Bearbeitungsstufe bei derzeitiger Nutzung | bei Nutzungsanderung | Bemerkungen Fortsetzung
0. Bodeneingriffen

Dies ist ein unverbindlicher Uberblick iiber die Datenbankinhalte zu dieser Fliche.
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Begriffserliuterungen

In der Altflichendatei werden grundstiicksbezogene Informationen zu Altlasten,
Altablagerungen, Altstandorten, altlastverdidchtigen Fldchen, schidlichen Bodenver-
dnderungen und Verdachtsflichen vorgehalten.

Genereller Hinweis:
Nach §8 Abs. 2 des HAItBodSchG sind Daten in der Altflichendatei zeitlich un-
beschriankt aufzubewahren.

Die Stammdaten enthalten die wesentlichen bodenschutz- und altlastenrechtlichen
Merkmale einer Fliche:

- Die Art der Fldche gibt an, ob es sich um eine Altablagerung, einen Altstandort,
eine schidliche Bodenverinderung, einen Grundwasserschadensfall oder ein
Schadens- oder Untersuchungsgebiet handelt.

- Der Status der Gesamtfldche benennt den aktuellen Bearbeitungsstand fiir das
gesamte Grundstiick.
Der Status ,,Altlast - bezeichnet Altablagerungen und Altstandorte, wenn durch
diese schidliche Bodenverinderungen oder sonstige Gefahren fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Art der Fliche

Altablagerung
Altablagerungen sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen oder sonstige Grund-
stiicke, auf denen Abfille behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind.

Altstandort

Altstandorte sind Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefihrdenden Stoffen umgegangen worden ist. In die Altfldchen-
datei wird ein Altstandort nur dann aufgenommen, wenn das Gewerbe in der Posi-
tivliste des Wirtschaftszweigkatalogs in der Altflichendatei enthalten ist.

Allein die Eintragung eines Grundstiicks als Altstandort begriindet noch keinen Alt-
lastenverdacht im Sinne des BBodSchG.

Sonstige schiidliche Bodenverinderung
Schadliche Bodenveridnderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die

geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den
Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. Unter sonstigen schidlichen Bo-
denveridnderungen werden hier Bodenverunreinigungen und daraus hervorgerufene
Grundwasserverunreinigungen auf gewerblich und industriell genutzten Grundstii-
cken und bei Unféllen mit umweltgefidhrdenden Stoffen zusammengefasst, die nach
BBodSchG untersucht und saniert werden. Dies bedeutet, es handelt sich hier um
schadstoffbedingte Verunreinigungen, die durch ortliche Stoffeintrige verursacht
worden sind.

Grundwasserschadensfall

Der Begriff Grundwasserschadensfall wird fiir Grundwasserverunreinigungen nach
§ 57 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) angewendet, die ausschlieBlich nach
Wasserrecht zu beurteilen sind. Priifkriterien sind die Geringfiigigkeitsschwellen-
werte nach Anlage 1 der Verwaltungsvorschrift zur Erfassung, Bewertung und Sa-
nierung von Grundwasserverunreinigungen (GWS-VwV).

Schadens- oder Untersuchungsgebiet

o Ein Schadensgebiet ist eine Fliche oder ein Bereich, auf die oder den mehrere
Schéden eine gemeinsame Wirkung haben.

o Ein Untersuchungsgebiet ist eine Flidche oder ein Bereich, auf der oder dem eine
Untersuchung durchgefiihrt wird, ohne dass die Untersuchung einer einzelnen
Schadensfliche (z.B. Altlast) zugeordnet werden kann.

Status der Gesamtfliche

Flédche nicht bewertet

Die von den Gemeinden erhobenen Altablagerungen und Altstandorte werden in der
Regel zunichst in der Altflachendatei erfasst, ohne dass eine weitere Priifung der
Flachen stattgefunden hat. Dieser Status beinhaltet keine Bewertung hinsichtlich des
Vorliegens einer schiadlichen Bodenverinderung oder sonstigen Gefahr.

Adresse/Lage iiberpriift (validiert)

Die erste Uberpriifung einer Altablagerung oder eines erfassten Altstandortes ist er-
folgt (tatsdchliche Nutzung einer Fldche, Betriebszeitraum o.4.). Der Standort ist mit
der heute giiltigen Adresse und den Koordinaten lokalisiert. Dieser Status beinhaltet
keine Bewertung hinsichtlich des Vorliegens einer schidlichen Bodenverdnderung
oder sonstigen Gefahr.
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Anfangsverdacht

Im Rahmen einer Einzelfallrecherche ist eine vertiefte Aktenauswertung, Ortsbege-
hung, Karten- und Luftbildauswertung, Zeitzeugenbefragung u.d. erfolgt. Die
Kenntnisse reichen jedoch fiir eine Bewertung noch nicht aus, es besteht noch kein
Verdacht nach § 9 Abs. 1 BBodSchG. Weitere Untersuchungen sind notwendig.

Anfangsverdacht nicht bestéitigt

Im Rahmen einer Einzelfallrecherche ist eine vertiefte Aktenauswertung, Ortsbege-
hung, Karten- und Luftbildauswertung, Zeitzeugenbefragung u.i. erfolgt. Es liegen

jedoch keine Anhaltspunkte fiir eine schidliche Bodenverinderung oder Altlast vor.
Die Flidche scheidet aus der Bearbeitung aus.

Verdacht
Fldchen, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverdnderungen oder Grundwas-
serverunreinigungen besteht. Weitere Untersuchungen sind erforderlich.

Verdacht aufgehoben

Der Verdacht ist aufgehoben, wenn sich Anhaltspunkte fiir schiadliche Bodenverin-
derungen oder Grundwasserverunreinigungen nicht bestitigt haben. Es sind keine
MaBnahmen erforderlich. Die Flache bleibt dennoch in der Altflichendatei dauer-
haft gespeichert (Auch eine Negativinformation ist eine wichtige Information!)

Altlastverdichtige Fliache

Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schiadlicher Bodenverén-
derungen oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.
Weitere Untersuchungen sind erforderlich.

Altlastverdacht aufgehoben

Der Altlastverdacht ist aufgehoben, wenn sich Anhaltspunkte fiir schiddliche Boden-
verdanderungen oder sonstige Gefahren nicht bestitigt haben. Es sind keine Mafnah-
men erforderlich. Die Flidche scheidet aus der Bearbeitung aus; sie bleibt dennoch in
der Altflachendatei dauerhaft gespeichert (Auch eine Negativinformation ist eine
wichtige Information!)

Sanierungsbedarf festgestellt / Altlast — Sanierungsbedarf festgestellt
Eine Boden- oder Gewésserverunreinigung macht eine Sanierung erforderlich.

In der Sanierung (Sicherung) / In der Sanierung (Dekontamination) /

Altlast — in der Sanierung (Sicherung) / Altlast — in der Sanierung (Dekontami-
nation)

Auf der Fliche werden MaBnahmen zur Sanierung der Boden- und/oder Grundwas-
serverunreinigung durchgefiihrt. Sicherung bedeutet, dass eine Ausbreitung der
Schadstoffe langfristig verhindert oder vermindert wird, ohne die Schadstoffe zu be-
seitigen. Dekontamination bedeutet, dass die Schadstoffe beseitigt oder vermindert
wurden.

Fléche teilsaniert / Altlast — Fléiche teilsaniert

Die Teilsanierung einer Flidche kann auf verschiedene Weise erfolgt sein:

- flachenbezogen: einzelne Flurstiicke oder Teilgrundstiicke der Gesamtfldche
wurden saniert;

- schadstoffbezogen: einer von mehreren Schadstoffen wurde entfernt;

- medienbezogen: eines der betroffenen Medien (Boden, Grundwasser, Bodenluft)
wurde saniert (z.B. Bodensanierung abgeschlossen, Grundwassersanierung lduft
noch weiter).

Sanierung (Sicherung) abgeschlossen / Sanierung (Dekontamination) abge-
schlossen

Die MaBinahmen zur Sanierung der Boden- und/oder Grundwasserverunreinigungen
auf der Flidche sind abgeschlossen. Sicherung bedeutet, dass eine Ausbreitung der
Schadstoffe langfristig verhindert oder vermindert wird, ohne die Schadstoffe zu be-
seitigen. Dekontamination bedeutet, dass die Schadstoffe beseitigt oder vermindert
wurden.

Hinweis: Auch nach einer Sanierung konnen noch Schadstoffe in Boden oder
Grundwasser verbleiben. Eventuell konnen noch Malnahmen zur Nachsorge erfor-
derlich sein.

Nachsorge

Wenn nach abgeschlossener Sanierung (Dekontamination) die Schadstoffe vermin-
dert, aber nicht vollstindig entfernt wurden, sind ggf. UberwachungsmaBnahmen er-
forderlich; diese konnen befristet oder dauerhaft notwendig sein.

Bei Sanierung durch Sicherung ist dauerhaft die Wirksamkeit der Sicherungsele-
mente, z.B. der Deponieabdichtung, zu iiberwachen.

Nachsorge abgeschlossen / Sanierungsverfahren abgeschlossen

Die Bearbeitung des Falles ist abgeschlossen. Eine weitere Uberwachung ist nicht
erforderlich.
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Kreisausschuss des
Landkreises Darmstadt-Dieburg

Der Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, 64276 Darmstadt

Magistrat der
Stadt Pfungstadt
Kirchstr. 12-14
64319 Pfungstadt

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt

Bebauungsplan , Pfungstiadter Stadtgarten — Alte Brauerei” sowie
teilbereichsbezogener Anderung und Anpassung des rechtswirksamen
Flichennutzungsplanes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes

hier:  Stellungnahme gemaB § 4 (1) BauGB
Bezug: Mail des Planungsburos InfraPro vom 08. August 20222

Sehr geehrte Damen und Herren,

seitens des Landkreises Darmstadt-Dieburg wird in vorstehender
Angelegenheit wie folgt Stellung genommen:

Brand- und Katastrophenschutz

Gegen die geplante MaBnahme besteht aus Brandschutztechnischer Sicht keine
Bedenken sofern an der vorgelegten Planung keine Anderungen vorgenommen
und nachfolgende Punkte beachtet werden:

Loschwasser:

Bei der angegebenen Zahl der Vollgeschosse von 4 und
der GFZ von 3,2

mit der baulichen Nutzung WA und MU

sowie der Uberwiegenden Bauart: feuerbestandig, hochfeuerhemmend oder
feuerhemmende Umfassungen und harter Bedachung sind:
mindestens 1.600 L/min Loschwasser iiber eine Zeit von 2 Std. notwendig.

Seit Juli 2018 muissen die Feuerwehren Systemtrenner verwenden, um gemaB

Trinkwasserverordnung Trink- von Loschwasser zu trennen. Diese verursachen
bis zu einem bar Druckverlust. Aus diesem Grund darf bei der Wasserentnahme

weiter auf Seite 2
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aus dem Trinkwassernetz der FlieBdruck 2,5 bar nicht unterschreiten. Gleichzeitig darf der
Betriebsdruck an keiner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Hinweis: Auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens wird keine Festlegung des L&schwasserbedarfs
mehr getroffen! Dies ist im Zuge der ErschlieBung durch die Gemeinde festzulegen.

Bei Abweichungen zu der oben genannten Bauart ergeben sich erhdhte Loschwasseranforderungen,
diese missen dann von der Gemeinde gemaB 845 Abs. 1 Punkt 2 und Abs.3 HBKG (Hess. Brand- und
Katastrophenschutzgesetz) dem Bauherrn als Auflage verfligt werden.

Hinweis: In Hessen wurden mit der H-VV-TB 2018 die DIN 14090 unter A.2.2.1 1/1 bauaufsichtlich
eingeflihrt und ist in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Hinweis: Sollten Gebdude ohne baulichen 2.Rettungsweg errichtet werden und die Briistungshohe der
Fenster oder Stellen zum Anleitern Gber 8m der Geldndeoberflache liegen ist zwingend Punkt 5 der
Anlage 3 des Bauvorlagenerlasses zu beachten.

Jugendhilfeplanung

Bei oben genanntem Verfahren wird von einem Anwachsen der Bevolkerung in Pfungstadt
ausgegangen. Die Wanderungsbewegungen im Landkreis Darmstadt-Dieburg sind stark von der
Familienwanderung, also von Eltern(-teilen), die mit ihren Kindern umziehen, gepragt (vgl. Landkreis
Darmstadt-Dieburg Statistik-Journal Nr. 09, April 2019). Daher ist ein Zuzug von Familien mit Kindern
im Kita-Alter zu erwarten. Die zusatzlich in der Kindertagesbetreuung zu versorgenden Kinder sollten
bei der Bedarfsplanung beriicksichtigt werden, um ein bedarfsgerechtes Angebot zu gewahrleisten.

Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden &ffentlichen Belange der Landwirtschaft /
Feldflur bestehen zu o.g. Planung keine grundsatzlichen Bedenken, da es sich um eine
Innenentwicklung handelt.

Aktuell wird im Slden eine Teilflache als Wiese genutzt. Aufgrund dessen ist der Bewirtschafter in die
Planung frihzeitig mit einzubeziehen. Wir regen an, dass die Flache so lange wie mdglich als Wiese
genutzt werden kann.

Mit Bezug auf §1a (2) BauGB regen wird an, dass bei neuer Wohnbebauung die bauliche Dichte
(Wohneinheiten/ha) in Anlehnung an den Regionalplan Stidhessen 2010 eingehalten wird. Der

sparsame Umgang mit Grund und Boden schont die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen.

Aus unserer Sicht kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Wir haben
keine Hinweise zum Umfang des Umweltberichtes.
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Sollten im Verlauf des Verfahrens naturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen notwendig
werden, empfehlen wir, die Grundsatze der Kompensationsverordnung (§ 2 Abs. 7 KV) zur Schonung
wertvoller landwirtschaftlicher Béden zu beachten.

Gewadsser- und Bodenschutz
Das Vorhaben liegt auBerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Das Vorhaben liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des §76 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG).

Das Vorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstrager sind die stark schwankenden Grundwasserstande
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 Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen
Bestandteilen oder Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu beriicksichtigen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird in der Nummer 6. geschrieben, dass fir die
Einleitung von Niederschlagswasser aus betrieblich genutzten Flachen bei der zustdndigen
Wasserbehdrde eine Einleiteerlaubnis nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz zu erteilen ist. Eine Versickerung
ist nur erlaubnisfrei, wenn nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser, breitflachig Uber die
bewachsene, belebte Bodenzone versickert werden kann.

Es wird empfohlen, die stofflichen und hydraulischen Voraussetzungen fiir eine Einleitung ins
Grundwasser oder in ein Oberflachengewdsser eigenverantwortlich im Vorfeld zu berprifen und den
Hinweis die Erkenntnisse in die textliche Festsetzung zum Bebauungsplan aufzunehmen. Eine Einleitung
ins Oberflaichengewasser bedarf je nach Sachverhalt ebenfalls einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Sollte eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant sein, empfehlen wir, explizit auch die
hydrogeologische Situation im Vorfeld zu erkunden und zu prifen, ob die erforderliche
Untergrunddurchlassigkeit und der Grundwasserflurabstand tiberhaupt eine Versickerung zulassen.

Wenn Arbeiten zur Herstellung von Bauwerken, Aufschliissen und Bodenerkundungen oder Eingriffe in
den Boden erfolgen, die mittelbar oder unmittelbar Auswirkungen auf Grundwasser haben, handelt es
sich um anzeigepflichtige Vorhaben nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) oder ggf.
erlaubnispflichtige Benutzungen (s. §§ 9 u. 8 des WHG).

Temporire Grundwasserentnahmen bediirfen der Anzeige. Wenn die Entnahme gréBer als 3600 m?/a
ist), bedarf sie nach § 29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG der wasserrechtlichen Erlaubnis

(s. auch § 8 des Wasserhaushaltsgesetz).

Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen.
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Beim Verwerten von Bodenmaterial gilt beim Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht sowie deren Herstellung die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
in Verbindung mit der Vollzugshilfe zu § 12 BBodSchV.

Bei der Verwertung von Bodenmaterial auBerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht wird zwischen
der Herstellung einer naturlichen Bodenfunktion und der Verwertung in technischen Bauwerken
unterschieden.  Bei  technischen  Bauwerken gelten die  technischen  Regeln  der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, sie liefern Werte hinsichtlich Verwertung und Entsorgung von
Bodenmaterial.

Untere Naturschutzbehoérde

Nach eingehender Priifung der vorgelegten Unterlagen ist die Untere Naturschutzbehoérde zu folgender
Einschatzung der durch sie zu wahrenden Belange gelangt:

Durch die Anderung des FNP von ,Mischbebauung” zu ,Wohnbebauung” im siidlichen Teil des
Geltungsbereichs und von ,Gewerblicher Nutzung” zu ,Mischbebauung” im nérdlichen Teil des
Geltungsbereichs sind keine von der Unteren Naturschutzbehdrde zu wahrenden Belange betroffen.

Die weitere Bauleitplanung in Form des Bebauungsplans ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei” sieht
die Konversion des ehemaligen Brauereigelandes und der siidlich angeschlossenen Flache vor. Durch
Abbriiche von gewerblichen Gebaduden, Entsiegelung von Flachen und die Anlage von 6&ffentlichen und
privaten Grinflachen ist naturschutzfachlich durchaus eine Aufwertung des Areals mdéglich.

Doch obwohl es sich um eine rein innerstadtische Entwicklungsflaiche handelt, ist das Vorkommen
geschitzter Arten nicht vollstandig auszuschlieBen. Der Park der Villa im Osten bietet nicht nur
heimischen Brutvogeln ein Habitat, die Baumhdohlen der alten Parkbdume kénnen auch Fledermausen
als Lebensstatte dienen. Ein besonderes Augenmerk in Bezug auf Fledermduse ist auch auf die
Industriehallen und vor allem die historischen Kellergewdlbe zu legen. Vor allem tiefe Keller, die
ganzjahrig nahezu die gleiche Temperatur aufweisen, kénnen bedeutsame Winterquartiere fir
Fledermause sein. Die Untere Naturschutzbehdrde verweist daher auf die dringende Notwendigkeit, die
Keller im Zuge des weiteren Verfahrens auf Fledermausvorkommen untersuchen zu lassen. In
geringerem MaBe dringend, aber ebenso angeraten, ist die Untersuchung der weniger genutzten
Gebéaude des Brauereibetriebs, vor allem die Dachbéden der historischen Gebaude.

Des Weiteren bietet die Freiflaiche im Siden des Plangebiets, trotz der Innenstadtlage, womdglich
Zauneidechsen Habitatstrukturen. Auch dies ist, mindestens im Rahmen einer Habitatpotentialanalyse
zu Uberpriifen.

Die Pflanzliste und die Festsetzungen zur Beleuchtung werden durch die Untere Naturschutzbehorde
begriBt.

Altlasten

Laut KGIS liegen Altlasteneintrdage vor. Die Steckbriefe sind beigefiigt.
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Soziales und Teilhabe

...Im Hinblick auf Lage und GréBe kann ein zukunftsweisendes Quartier mit hoher Lebensqualitit
geschaffen werden und von Beginn an auch 6kologische Aspekte z. B. in den Themenfeldern Mobilitit und
Stellpldtze, Niederschlagswasserwasserbewirtschaftung und Fldchenentsiegelung, Gebdudeeffizienz und
Erneuerbare Energien miteinbezogen werden. Gleichfalls soziale Aspekte, wie die Errichtung bezahlbaren
Wohnraums oder Angebote fiir dltere und ganz junge Menschen (Alteneinrichtung bzw. KiTa) sowie
kulturelle Angebote (erlebbare Ridume, Gastronomie, Veranstaltungen, Museen, Bibliothek etc.) spielen eine
wesentliche Rolle und kénnen in das Gesamtkonzept integriert und insbesondere mit dem Initiator
vertraglich gesteuert werden, so dass letztlich auch die Stadt eine gewisse Wertschdpfung erfihrt. Die
kommunale Planungshoheit verbleibt hingegen uneingeschrinkt bei der Stadt Pfungstadt woraus
dezidierte Einflussmoglichkeiten auf das Planungsgeschehen gesichert bleiben....”

Quartier:

Die steigenden Bodenpreise und Mieten erschweren zunehmend mehr Menschen die Suche nach
Grundstlcken und Wohnraum. Es sollten verstarkt Flachen fiir gemeinwohlorientierten Wohnungsbau
geprift und aktiviert werden.

Die Stadt Pfungstadt sollte ausgewahlte Grundstiicke auch gemeinschaftlichen Wohnprojekten zur
Verfigung stellen. So kdnnte eine lebendige Vielfalt in diesem Stadtquartier erreicht werden. Diese
kdnnten im Rahmen eines Konzeptverfahrens vergeben werden. Grundlage der Vergabe im
Konzeptverfahren sollten festgelegte Qualitatskriterien und nicht das hochste Kaufangebot sein.
Konzeptverfahren  kdnnen  sich  sowohl an  Gebietsentwickler — bzw. Bautrdger und
Wohnungsbaugesellschaften als auch an Wohngruppen, Baugemeinschaften und Baugenossenschaften
richten. Qualitatskriterien konnen stadtebauliche Vorgaben und Mobilitdtskonzepte, energetische und
Okologische Konzepte, Nutzungskonzepte, Architektur, Materialanforderungen etc. sein.

Um den Bedarf von sozialwohnungssuchenden Haushalten nachzukommen, sollte festgelegt werden,
dass bei der Errichtung von Wohngebauden auf mindestens 30 % der Bruttogeschossflache Wohnungen
erstellt werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumf&rderung errichtet werden kénnten.

Wohnen/Gebdude

Fir geplante Gebdude, muss die Mdglichkeiten der Nutzung und Zuganglichkeit fur alle Menschen (mit
Seh-, Horbehinderung, Blindheit, mit motorischen oder kognitiven Einschrankungen, mit
Mobilitatshilfen, Kinderwagen, usw.) gegeben sein und sollten nach den anerkannten Regeln der Technik
barrierefrei gestaltet werden. Unter Beachtung des demographischen Wandels und dem Gedanken der
Inklusion sowie dem Aspekt der lebenslangen Bewohnbarkeit einer Immobilie sollte u.a. bei der
Aufstellung des Bebauungsplans folgende Punkte unter Hinweise aufgefiihrt werden:

Barrierefreie und rollstuhlgerechte Bauweise im allen Gebauden inkl. der Zugéange und AuBenanlagen.
Alle Erdgeschosswohnungen (Rdume) sollten nach den Anforderungen der DIN 18040 R errichtet
werden.

Zur Bewertung der Barrierefreiheit gelten die Anforderungen der DIN 18040 und der HBO.

Offentlicher Bereich:

Solidarisch betrachtet ist die Schaffung von Mdglichkeiten zur Teilhabe am 6ffentlichen Leben fir alle
Menschen, insbesondere flir Menschen mit Einschrankungen durch vorrausschauendes, barrierefreies
Planen bei den 6ffentlichen StraBen- und Verkehrsflachen ein Pluspunkt fir Ihre Kommune. Besondere
Beachtung gilt den nachfolgenden aufgefiihrten Punkten:
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e abgesenkte Biirgersteige besonders bei Grundstiickszugidngen und Ubergangswegen
e breite Blrgersteige z.B. fiir Rollstuhlfahrer

e Taktile, visuell kontrastreiche und akustische Leitsysteme

e Barrierefreie Zugange zu den 6ffentlichen Verkehrsmitteln (z.B. Bushaltestellen)

e Ausreichende Beleuchtung bei allen 6ffentlichen Flachen

Wir bitten dies bei der weiteren Umsetzung zu beachten.

Fazit:

Die Stadt Pfungstadt konnte in diesem Quartier aktiv dazu beitragen innovative Wohnquartiere fiur alle
Bevolkerungsgruppen zu gestalten und gleichzeitig dem wachsenden Wunsch in der Bevdlkerung nach
gemeinschaftlichem Wohnen zu entsprechen.

Durch die angespannte Immobilienmarktsituation wird so die Mdglichkeit erdffnet, nachhaltige,
barrierefreie und bezahlbare Wohn- und Lebenskonzepte zu realisieren und eine neue Form der
Eigentumsbildung zu schaffen. Besondere stadtebauliche, barrierefreie, 0©kologische und
architektonische Wohnldsungen, zukunftsweisende Mobilitats-und Energiekonzepte sowie belebende
Gemeinschaftsnutzungen und Aktivitaten tragen zu lebendigen und nachhaltigen Quartieren bei.

Es ist wiinschenswert, bei der Vorgabe der baurechtlichen Bestimmungen und den stddtebaulichen
Entwicklungskonzepten einer Kommune darauf zu achten, dass ein barrierefreies, inklusives,
zukunftsweisendes und strukturell durchmischtes Bauen bei den Planungen von allen Geb&auden,
AuBenanlagen, Verkehrsflachen, Landschafts- und Griinanlagen Berlicksichtigung findet. Eine
Hinwirkung in den Festlegungen/Hinweisen eines Bebauungsplanes, dem Konzept des Initiators oder
den stadtebaulichen Vertragen ist sehr zu begriifen.

Untere Denkmalschutzbehorde

Der bauliche Kernbereich der Pfungstadter Brauerei umfasst folgende Gebdude, die eine bauliche als
auch gestalterische Einheit bilden: Der um 1856 errichtete Verwaltungsbau (Eberstadter StraBe 89) mit
angrenzendem zweiteiligen Schalander (MihlstraBe 10) sowie das slidwestlich gelegene Sudhaus aus
dem Jahre 1908. Im Siden des Sudhauses liegt zudem das 1869 entstandene Kessel- und
Maschinenhaus. In unmittelbarer Umgebung befindet sich der Rest des 1873 errichteten Schornsteins.
Gerahmt wird das Areal im Norden und Suden durch zwei architektonisch ahnlich gestaltete Wohnsitze
des Firmengrinders bzw. Grindernachfolgers: MihlstraBe 14 und Eberstadter StraBe 95. Die aus den
benannten Bauteilen bestehende Sachgesamtheit ist aufgrund ihrer hohen orts- und
wirtschaftsgeschichtlichen Bedeutungen, als auch als eindrucksvolles Beispiel zeitgendssischer
Industriearchitektur um die Wende zum 20. Jahrhundert Kulturdenkmal gemaf § 2 Abs. 1 HDSchG.

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht gibt es in einigen Bereichen erhebliche Bedenken. Dies betrifft vor

allem den zur Zeit vorhandenen Innenhofbereich zwischen Verwaltungsbau, Schalander und Sudhaus.
Der Hof wird durch die geplanten Neubauten, deren Stellung und Héhe sowie die Ausrichtung in die

weiter auf Seite 7
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Freiflache hinein in nachhaltiger und nicht hinnehmbarer Weise gestort. Die Planung ist in diesem
genannten Bereich grundlegend zu Uberarbeiten.

Die Festsetzungen fiir Gestaltung und Hoéhe der geplanten Neubebauung anstelle des heutigen
Anwesens MihlstraBe 12 und dessen anschlieBende Bebauung bis zum Sudhaus missen wesentlich
konkreter gemacht werden. Hier sind Geschossigkeit, Dachform, Trauf- und Firsthéhen festzusetzen. Eine
Einfahrt in eine Tiefgarage ist an dieser Stelle denkmalschutzrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Unterhalb des historischen Kernbereiches befinden sich monumentale Gewdlbekeller mit dekorativen
Stiltzen, teilweise auch mit wirfelartigen Kapitellen, denen eine kiinstlerische Bedeutung zukommt. Das
komplexe Kellersystem wurde Uber die Jahrzehnte sukzessive erweitert und stellt einen zentralen
Funktionsbereich der Brauerei dar. Dieser Funktionsbereich ist vollstandig zu erhalten und im Rahmen
der neuen baulichen Zusammenhange einzubinden. Ggf. kénnen die Keller liberbaut werden, wobei
daflr konkrete Planungen vorzulegen sind. Fir die Beurteilung und Bewertung der Einzelkeller regen wir
an, eine Untersuchung von einem geeigneten Bauforscher durchfiihren zu lassen. Diese Untersuchung
kann konkretere Aussagen zu den Bau- und

Entstehungszeiten liefern. Die oberirdische Neubebauung hat die unterirdischen Kulturdenkmale mehr
zu berticksichtigen.

Das Kulturdenkmal MuhlstraBBe 14, die Villa, liegt eingebettet in einer denkmalwerten Griinflache. Der
reprasentative Wohnsitz des Griindernachfolgers Julius Ulrich wurde 1860 errichtet und 1876 erweitert.
Der einst parkartig gestaltete Garten mit Teich ist in seiner Ausdehnung ein wichtiger Wirkraum des
Gebaudes und als solcher zu erhalten. Diese ist von Bebauung freizuhalten. Insofern ist die Platzierung
eines Neubaus im Park denkmalschutzrechtlich nicht genehmigungsfahig. Ebenso Teil des
Denkmalbestandes ist die an der MuhlstraBe

gelegene Einfriedung. Denkmalschutzrechtliche Bedenken gegen den Neubau sidlich des
Maschinenhauses werden zuriickgestellt, wobei die Hohe des Baukdrpers im Verhéltnis zur umgebenden
Bebauung darzustellen und abzustimmen ist.

Im Gebiet MU 2 ist der geplante siebengeschossige Baukdrper in unmittelbarer Nahe sidlich der Villa
an der Eberstadter StraBe denkmalschutzrechtlich nicht genehmigungsfahig. Durch seine Hohe tritt er
in nicht hinnehmbarer Weise in Konkurrenz mit dem Sudhaus. Das architektonisch wirksame Sudhaus
wurde 1908 errichtet, um den Rang der Brauerei als GroBherzoglich-Hessischen Hoflieferanten zu
unterstreichen. ZeitgemaB wurden an diesem hohen Gebdude neuklassizistische und neubarocke
Architekturelemente miteinander kombiniert, wodurch das Gebaude auf dem Geldnde fernwirksam in
Erscheinung tritt und zum markantesten

Bestandteil des Kerngelandes wird. Der siebengeschossige Baukdrper nimmt dem Kulturdenkmal seine
das Gebiet bestimmende Dominanz.

Ganz allgemein muss die auf Seite 41 der Begrindung dargestellte Schemazeichnung zur
Vollgeschossregelung angesprochen werden. In der dargestellten Form fihrt das Staffelgeschoss auf
drei seiner Gebdudeseiten zu einer

wahrgenommenen Viergeschossigkeit. Bei Gebduden mit Satteldach wird durch den Betrachter starker
die Traufhohe wahrgenommen als die Firsthdhe. Es sind deshalb unbedingt im Bereich der historischen
Bebauung innerhalb der Brauerei die Gebdaudehdhen sehr genau und detailliert zu betrachten und in
ihrer Hohenentwicklung auf die Kulturdenkmale abzustimmen. Sofern Staffelgeschosse in diesen
Bereichen vorgesehen werden, sind diese allseitig abzustaffeln.

weiter auf Seite 8
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Hinweis:

Die vorliegende Stellungnahme verhadlt sich ausschlieBlich zu den o&ffentlichen Belangen des
Baudenkmalschutzes und der Baudenkmalpflege.

Zur gesonderten Stellungnahme oder zu den Belangen des Bodendenkmalschutzes und der
Bodendenkmalpflege verweisen wir auf die erforderliche Stellungnahme der hessenArchédologie im
Landesamt fir Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange gemaB § 5 Abs. 2 Punkt 2 HDSchG.

Untere Verkehrsbehorde

Gegen die vorliegende Planung bestehen keine Bedenken.

Es ist allerdings darauf zu achten, dass ausreichend Stellplatze fiir das Plangebiet aus- und nachgewiesen
werden.

Durch den vorgesehenen Ausschluss des motorisierten Individualverkehrs in weiten Bereichen des
Plangebiets kann grundsatzlich auf breite 6ffentliche Verkehrsflachen verzichtet werden. Zu beachten ist
dabei aber auch, dass Rettungswege flir Einsatzfahrzeuge (Polizei, Feuerwehr und Rettungsdienste)
ausgewiesen werden missen.

Zudem sollte in der Planung ausreichend Verkehrsflache fir die noch zugelassenen Verkehrsarten (z. B.
auch Lastenfahrrader) nachgewiesen werden.

Bauaufsicht (Az. 410-2570/2022/P)

Zu dem o. a. Verfahren werden seitens der Bauaufsicht folgende Anregungen vorgetragen:

Planteil:

Im Planteil vermissen wir die Eintragung von Verkehrsflichen, beispielweise besonderer
Zweckbestimmung. Sollte das Baugebiet als ein groBes Grundstiick bebaut werden, kdnnte darauf
verzichtet werden, aber es ist davon auszugehen, dass hier Teilungen erfolgen werden, dann waren
samtliche Baufelder, die nicht an die offentlichen Verkehrsflachen liegen von der ErschlieBung
ausgeschlossen.

(Beispiel: Im B-Plan in der neuen Lincoln-Siedlung Darmstadt, die den PKW-Verkehr weitrdumig

ausschlieBt, sind Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.)
Ausschnitt B-Plan Lincoln-Siedlung:

weiter auf Seite 9
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Hedidhergar Sirana

Im WA-Gebiet gibt es keine Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen oder Stellplatze. Hier sind keine
Gemeinschaftsgaragen oder Stellplatze vorgesehen?

Die Uberbaubaren Flachen (Baufester) sind teilweise nicht vollstandig vermaBt. Um die Eindeutigkeit zu
gewabhrleisten empfehlen wir die fehlenden VermaBungen einzutragen.

Textteil:

Festsetzung MU:

Entgegen den Ausfihrungen in der Begriindung, halten wir es keineswegs fir Gberflissig
Konkretisierungen Uber die erwiinschte Durchmischung innerhalb der MU1 und MU2 Gebiete
festzusetzen.

Sowohl flr die Planer als auch fir die Priifung ist eine Klarstellung u. E. unbedingt erforderlich. Eine
Gliederung muss nicht vertikal erfolgen, sondern kann auch horizontal festgelegt werden.

weiter auf Seite 10
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Aus den Festsetzungen sollte hervorgehen, dass im MU1 die Nutzungen, die nicht dem Wohnen dienen
in diesem Teilbereich Uberwiegend untergebracht werden sollen und dass im MU2 auch eine reine
Wohnnutzung zuldssig ist. Es wird angeregt festzusetzten, dass im MU1 zu einem ndher zu
bestimmenden Anteil (beispielsweise) Nutzungen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke zulassig sind.

Dies wirde zu einer Planungssicherheit fiihren und ermdglichen, dass Bauvorhaben auch im Verfahren
gem. § 64 HBO durchgefiihrt werden kénnen, da Klarheit Gber die Art der Durchmischung besteht.
Hinweis: betreutes Wohnen zahlt zur Nutzung Wohnen.

Der generelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, die nicht einem gesundheitlichen Zweck dienen,
wirde zur Folge haben, dass auch kein Backer, kein Metzger usw. in diesem Baugebiet zuldssig ware.
Wir regen an, diese Festsetzung noch einmal zu tGberdenken.

Allgemeine Anmerkungen:
In diesem Baugebiet kdnnen sich keine Menschen mit Gehbehinderung, die auf ein PKW angewiesen
sind, ansiedeln, da hierfiir keine Ausnahmen zuldssig sind.

Wir weisen darauf hin, dass die hier aufgefiihrten Bedenken und Anregungen nach einer tiberschldgigen
Betrachtung gelistet wurden und mit hinreichender Sicherheit keine abschlieBende Aufzahlung
darstellten.

Polizeiprasidium Darmstadt

Nach Durchsicht der eingestellten Unterlagen bestehen aus verkehrspolizeilicher Sicht grundsatzlich
keine Bedenken gegen das Bauvorhaben nach dem derzeitigen Planungsstand.

In Anbetracht der GroBe des Plangebietes und der beabsichtigten Anzahl an Wohneinheiten,
Mehrfamilienhdusern, Gewerbe und sozialen Einrichtungen sollte im Rahmen der weiteren Planung ein
Verkehrs- und Leistungsfahigkeitsgutachten insbesondere der Knotenpunkte auf den Zufahrtswegen
erstellt werden.

Bei der Planung von Gemeinschaftsgaragen wird bereits vorab dringendst empfohlen eine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen einzuplanen. Die aktuell giltige Stellplatzsatzung sollte als Planungsgrundlage
dienen. Ein verringertes Angebot der Stellplatze fuhrt erfahrungsgemaB zu einer Verdrangung des
ruhenden Verkehrs in umliegende StraBen und Flachen und zu teilweise problematischen
Verkehrssituationen und daraus resultierenden Beschwerdelagen. Neben den Gemeinschaftsanlagen
sollte auch eine ausreichende Anzahl an o&ffentlichen Stellpldtzen geplant werden, da diese fir
Besucherverkehr, Lieferverkehr oder Handwerker unverzichtbar sind. Insbesondere gilt dies fiir das
geplante Alten- und Pflegeheim sowie das betreute Wohnen. Mobilitdtseingeschrankten Menschen ist
der FuBweg von den Gemeinschaftsgaragen zu den Wohngebauden generell nicht zuzumuten. Dies gilt
es auch bei samtlichen Wohngebauden zu bedenken. Die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt sieht
eine Maximalentfernung von 300 Metern zu den Wohngebduden vor. Vor dem Hintergrund der
Verdnderung der Antriebssystem von Pkw sollte auch die Herstellung von Lademdglichkeiten fir
Elektrofahrzeuge bereits in der Planung bertcksichtigt werden.

weiter auf Seite 11
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Hinsichtlich der neu zu errichtenden StraBen innerhalb des Plangebietes verweise ich auf die aktuell
gultigen Vorschriften, Empfehlungen und Richtlinien. Insbesondere im Umfeld von Kindergarten und
Altenwohnheimen besteht ein erhohter Schutzbedarf.

Wir bitten um weitere Beteiligung bei der Ausfiihrungsplanung und stehen fiir Riickfragen gerne zur
Verfiigung.

Sportkreis Darmstadt-Dieburg

Es werden keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag




Abschlussprogramm
kommunale Altlastenbeseitigung

Ortsbesichtigung Altstandorte

Ll

oM
1 d .

g Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebaude-

und Umweltmanagement

des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Gewerbedaten Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. - Aktenzeichen | 6432018-1121-0235
Lage Eberstadter Strale 89 / Pfungstadt 11436
| (1.) Betriebs-Nr.: 18286
Aktenzeichen: 6432018-1121-0235 Anmeldung: -
Name: - Abmeldung: -
Firmenname: -

Beschreibung:

Informationsquelle:
WZ 2003:

Goldschmiedemeister

Ubernahme KGIS-Daten 1996/06
NL

Unbekannte Branche -> Negativliste

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Gefahrdungsklasse: 0

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Gber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensfallen. Wir ibernehmen keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mogliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind

weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1
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Stand der letzten Gewerbe-Datenerfassung April 2010 / Bearbeitungsstand der Validierung Oktober 2010 /
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Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung
Fortschreibung und Validierung der Altflachendatei (Altstandorte) des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Erfassungsformular Ortsbesichtigung Altstandorte — Pfungstadt Datum der Erstellung: 20.09.2010
Eberstadter StraBBe 89 / Pfungstadt 0011436
Altis-Nr.: Aktenzeichen: 6432018-1121-0235

Bezeichnung Goldschmiedemeister

Info zur Lage Geometrie geandert (Fldche verkleinert)

Grundstiick wurde begangen ja[ ] nein[X] Grundstiick vollstiandig einsehbar ja[ ] nein[x]
1. Optische Auffélligkeiten / Vorkommnisse Hinweis: Keine Angabe bedeutet unbekannt |
Sichtbare Kontamination jal ] nein[x] Leerstehende Gebaude jal ] nein|[x]
Freiliegende Abfélle/Lager jal ] nein[x] Freiliegendes Gebinde jal ] nein|[x]
Aufhaldung jal ] nein[x] Grube jal ] nein|[x]
Tank jal ] nein[x] Umbau nach vermuteter Nutzung jal ] nein|[x]
Flache ist umzaunt ja[x] nein[] Offener Zugang zur Flache ja[ 1 nein[x]
Augenscheinlicher Zustand geordnet [ ] verwahrlost [ ]

Grundstiickszustand

2. Aktuelle Nutzungen auf der Flache |

Wohnbebauungsfldche [ | Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industriefldche [X]
Sonstige Fldche [ ] Oberirdische Gewdsser|[ | Klein- / Hausgérten | |

Bemerkungen Aktuell: Pfungstédter Privatbrauerei

3. Aktuelle Nutzungen auf benachbarten Grundstiicken |

Wohnbebauungsfldche [X] Park- und Freizeitfldche [ ] Gewerbe- und Industriefléche [X]
Sonstige Flache | | Oberirdische Gewdsser [ ] Klein- / Hausgérten [X]

Bemerkungen

4. Ergebnis der Standortpriifung |

Ausscheiden [X] Gewerbe wurde auf dieser Fldche nicht betrieben | |
Gewerbe wurde betrieben, aber nicht im altlastenrelevanten Umfang [X]

Gezielte Datennacherhebung [ ] Ortsbegehung erforderlich [ ]
weitere Aktenauswertung erforderlich [ ]

Altlastenverdacht wahrscheinlich [ ] Gewerbe wurde im altlastenrelevanten Umfang betrieben [ |
Altlastenrelevante Auffélligkeiten oder Vorkommnisse [ ]

Zeitzeugenbefragung erforderlich [ ]

Hinweis Beschreibung

Bearbeiter / Bearbeiterin Umweltinstitut Offenbach (UIO), Jorg Dirrfeld Datum 15.06.2010

Erfassungsformular / 12.10.2010 / Eberstadter_StraBe_089_0011436_E2



Abschlussprogramm JEE H

»
kommunale Altlastenbeseitigung H ___nr Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebidude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Gewerbedaten Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. - Aktenzeichen | -
Lage Eberstadter StraRe 95 / Pfungstadt 9594

| (1.) Betriebs-Nr.: 15423

Aktenzeichen: Gewerbeabmeldun Anmeldung: 07.12.1994
Name: - Abmeldung: 08.03.1999
Firmenname: -

Beschreibung: Wohnmobilvermitung

Informationsquelle: Fortschreibung 2009 (AFR)
WZ 2003: 71.10.0 Gefahrdungsklasse: 2
Vermietung von Kraftwagen bis 3,5 t Gesamtgewicht

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Uber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensféllen. Wir ibernehmen keine Gewahr fur die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mégliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind
weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1
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kommunale Altlastenbeseitigung Tt Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebiude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Lageplan 1 :500 Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. Aktenzeichen
Lage Eberstadter StraBe 95 / Pfungstadt 9594

Stand der letzten Gewerbe-Datenerfassung April 2010 / Bearbeitungsstand der Validierung Oktober 2010 / 17.08.2012



Abschlussprogramm JEE H

»
kommunale Altlastenbeseitigung H ___nr Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebidude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Gewerbedaten Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. 432.018.040-001.028 Aktenzeichen | 6432018-1121-0041
Lage Kaplaneigasse 56 / Pfungstadt 2273
| (1.) Betriebs-Nr.: 2759
Aktenzeichen: A 100020822, Betrieb: 1, Anlage: 1 Anmeldung: -
Name: e Abmeldung: 31.08.1984
Firmenname: -
Beschreibung: Baugeschaeft

Informationsquelle: Ubernahme altpro-Daten 04.03.2009

WZ 2003: 45.11.2 Gefahrdungsklasse: 4

Erdbewegungsarbeiten
| (2.) Betriebs-Nr.: 2760

Aktenzeichen: A 100020822, Betrieb: 2, Anlage: 1 Anmeldung: 07.10.7980

Name: e | Abmeldung: 30.11.1982

Firmenname: g

Beschreibung: Baugeschaeft

Informationsquelle: Ubernahme altpro-Daten 04.03.2009

WZ 2003: 45.11.2 Gefahrdungsklasse: 4
Erdbewegungsarbeiten

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Uber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensféllen. Wir ibernehmen keine Gewahr fur die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mégliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind
weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1



Abschlussprogramm ﬁ': -2[-
kommunale Altlastenbeseitigung Tt Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebiude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Lageplan 1 :500 Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. 432.018.040-001.028 Aktenzeichen | 6432018-1121-0041
Lage Kaplaneigasse 56 / Pfungstadt 2273

Stand der letzten Gewerbe-Datenerfassung April 2010 / Bearbeitungsstand der Validierung Oktober 2010 / 17.08.2012



Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung
Fortschreibung und Validierung der Altflachendatei (Altstandorte) des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Erfassungsformular Ortsbesichtigung Altstandorte — Pfungstadt Datum der Erstellung: 20.09.2010
Kaplaneigasse 56 / Pfungstadt 0002273
Altis-Nr.: 432.018.040-001.028 Aktenzeichen: 6432018-1121-0041

Bezeichnung

Info zur Lage

Grundstiick wurde begangen ja[ ] nein[X] Grundstiick vollstiandig einsehbar ja[ ] nein[x]
1. Optische Auffélligkeiten / Vorkommnisse Hinweis: Keine Angabe bedeutet unbekannt |
Sichtbare Kontamination jal ] nein[x] Leerstehende Gebaude jal ] nein|[x]
Freiliegende Abfélle/Lager jalx] nein[ ] Freiliegendes Gebinde jal ] nein|[x]
Aufhaldung jal ] nein[x] Grube jal ] nein|[x]
Tank jal ] nein[x] Umbau nach vermuteter Nutzung jal ] nein|[x]
Flache ist umzaunt ja[x] nein[] Offener Zugang zur Flache ja[ 1 nein[x]
Augenscheinlicher Zustand geordnet [ ] verwahrlost [ ]

Grundstiickszustand

2. Aktuelle Nutzungen auf der Flache |

Wohnbebauungsfldche [X] Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industrieflache [ ]
Sonstige Fldche [ ] Oberirdische Gewdsser|[ | Kilein- / Hausgérten [X]

Bemerkungen

3. Aktuelle Nutzungen auf benachbarten Grundstiicken |

Wohnbebauungsfldche [X] Park- und Freizeitfldche [ ] Gewerbe- und Industriefléche [X]
Sonstige Flache | | Oberirdische Gewdsser [ ] Klein- / Hausgérten [X]

Bemerkungen

4. Ergebnis der Standortpriifung |

Ausscheiden| ] Gewerbe wurde auf dieser Fldche nicht betrieben | |
Gewerbe wurde betrieben, aber nicht im altlastenrelevanten Umfang [ ]

Gezielte Datennacherhebung [ ] Ortsbegehung erforderlich [ ]
weitere Aktenauswertung erforderlich [ ]

Altlastenverdacht wahrscheinlich [X] Gewerbe wurde im altlastenrelevanten Umfang betrieben [X]
Altlastenrelevante Auffélligkeiten oder Vorkommnisse [ ]

Zeitzeugenbefragung erforderlich [ ]

Hinweis Klasse, teilweise unbekannte Dauer

Bearbeiter / Bearbeiterin Umweltinstitut Offenbach (UIO), Jorg Dirrfeld Datum 15.06.2010

Erfassungsformular / 12.10.2010 / Kaplaneigasse_056_0002273_E2



Abschlussprogramm H

»
kommunale Altlastenbeseitigung H _,_nr Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebidude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Gewerbedaten Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. - Aktenzeichen | 6432018-1121-0230
Lage Mihlistrafle 12 / Pfungstadt 2404

| (1.) Betriebs-Nr.: 2933

Aktenzeichen: A 100020958, Betrieb: 1, Anlage: 1 Anmeldung: 01.07.1988
Name: S— Abmeldung: 371.12.1988
Firmenname: -

Beschreibung: Heizungsbau

Informationsquelle: Ubernahme altpro-Daten 04.03.2009
WZ 2003: 45.33.0 Gefahrdungsklasse: 3
Klempnerei, Gas-, Wasser-, Heizungs- und Liiftungsinstallation

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Uber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensféllen. Wir ibernehmen keine Gewahr fur die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mégliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind
weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1
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und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Lageplan 1 :500

Pfungstadt / Pfungstadt

Altis-Nr.

Aktenzeichen | 6432018-1121-0230

Lage MuhlstraBe 12 / Pfungstadt

2404

Stand der letzten Gewerbe-Datenerfassung April 2010 / Bearbeitungsstand der Validierung Oktober 2010 / 17.08.2012




HESSISCHES LANDESAMT :
FUR NATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE = ‘ -
- Uuh\::. ‘-
T —

ALTFLACHENDATEI - INFORMATIONSBLATT

* NICHT RECHTSVERBINDLICH*

ALTIS — Nummer

Datum des Datenabrufs:

Stammdaten:

Art der Fliche:

Status der Gesamtfldche:
Arbeitsname:

Kreis:

Gemeinde:

Ortsteil:

Strale, Hausnummer:
Rechtswert:

Hochwert:
Ost-Koordinate (UTM)
Nord-Koordinate (UTM)

432.018.040-001.028
10.08.2022

Altstandort

Adpresse / Lage iiberpriift (validiert)
Ortsbesichtigung positiv (Validierung 2010)
Landkreis Darmstadt-Dieburg
Pfungstadt

PFUNGSTADT

Kaplaneigasse 56

3471707

5518570

32471643

5516802

Seite 1 von 3



Weitere Adressen:

Stralle / Hausnummer Kreis ‘ Gemeinde / Ortsteil J UTM Ost | UTM Nord | Art der Adresse | Bemerkung
Flurstiicke:
Gemarkung Flur | Flurstiick Status R-Wert | H-Wert | UTM Ost | UTM Nord
Altablagerungen:
Art Beginn Ende Grofe Volumen
(m?) (m*)
Betriebe/Anlagen: -
Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasse Betriebs- | Betriebs-
Name BCSChI‘CibUHg (nach HLUG/ nach WZ2003) Branche/WZ ﬂl]fi‘l]lg cndc
Baugeschaeft Baugeschaeft Baugeschift (mit 4/4 08/1984
Geratewartung) /
Hoch- und Tiefbau,
ohne ausgeprigten
| Schwerpunkt
Baugeschaeft Baugeschaeft Baugeschift (mit 4/4 10/1980 | 11/1982
Geratewartung) /
Hoch- und Tiefbau,
ohne ausgeprigten
Schwerpunkt
Bewertungen:
— Weitere Veranlassung — — Bemerkungen —

Seite 2 von 3




Art

Bearbeitungsstufe

bei derzeitiger Nutzung

-3-

bei Nutzungsédnderung
o. Bodeneingriffen

Bemerkungen

Fortsetzung

Dies ist ein unverbindlicher Uberblick iiber die Datenbankinhalte zu dieser Fliche.

Seite 3von 3



Abschlussprogramm
kommunale Altlastenbeseitigung

Ortsbesichtigung Altstandorte

g oin

'Il 1

»
HjH Da-Di-Werk

Eigenbetrieb fiir Gebidude-
und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Gewerbedaten Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. 432.018.040-001.152 Aktenzeichen | 6432018-1121-0209
Lage Mihlistrafle 18 / Pfungstadt 2390

| (1.) Betriebs-Nr.:

15739

Aktenzeichen:
Name:
Firmenname:
Beschreibung:

Informationsquelle:
WZ 2003:

Gewerbeabmefduni

Anmeldung: 73.09.2007
Abmeldung: 371.01.2008

Grof3- und Einzelhandel mit Teichtechnik, Aquarientechnik, Angeltechnik,

Accessoires, Tierfutter

Fortschreibung 2009 (AFR)
51.21.0
GroBhandel mit Getreide, Saatgut und Futtermitteln

Gefahrdungsklasse: 1

| (2.) Betriebs-Nr.:

15738

Aktenzeichen:
Name:
Firmenname:
Beschreibung:

Informationsquelle:
Wz 2003:

Gewerbeabmeidu;ri

Anmeldung: 071.01.7983
Abmeldung: 30.07.2005

GroB3- und Einzelhandel mit kfz- Verschliteilen und Zuberhdr

Fortschreibung 2009 (AFR)
50.30.2
Grof3handel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Gefahrdungsklasse: 1

| (3.) Betriebs-Nr.:

2918

Aktenzeichen:
Name:
Firmenname:
Beschreibung:

Informationsquelle:
WZ 2003:

A 100020944, Betrieb: 1, Anlage: 1

Druckerei

Ubernahme altpro-Daten 04.03.2009
22.22.0
Drucken anderer Druckerzeugnisse

Hinweise zum Auszug aus der Altflichendatei

Anmeldung: 01.04.1977
Abmeldung: 30.04.71982

Gefahrdungsklasse: 5

Mit dem vorliegenden Blatt erhalten Sie Auskunft Uber die zur Zeit in unserer Datenbank abgespeicherten Informationen zu
Altstandorten, Ablagerungen und Grundwasser-Schadensféllen. Wir ibernehmen keine Gewahr fur die Vollstandigkeit der Daten. Die
vorliegenden Informationen sind ein erster Anhaltspunkt auf eine mégliche Umweltbeeintrachtigung. Zur genaueren Klarung sind
weitere Recherchen notwendig.

Stand der letzten Datenerfassung: August 2012 1




Abschlussprogramm ﬁ': -2[-
kommunale Altlastenbeseitigung Tt Da-Di-Werk
Eigenbetrieb fiir Gebiude-
Ortsbesichtigung Altstandorte und Umweltmanagement
des Landkreises Darmstadt-Dieburg
Lageplan 1 :500 Pfungstadt / Pfungstadt
Altis-Nr. 432.018.040-001.152 Aktenzeichen | 6432018-1121-0209
Lage MuhlstraBe 18 / Pfungstadt 2390
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Stand der letzten Gewerbe-Datenerfassung April 2010 / Bearbeitungsstand der Validierung Oktober 2010 / 17.08.2012



Abschlussprogramm kommunale Altlastenbeseitigung
Fortschreibung und Validierung der Altflachendatei (Altstandorte) des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Erfassungsformular Ortsbesichtigung Altstandorte — Pfungstadt Datum der Erstellung: 20.09.2010
MuhistraBe 18 / Pfungstadt 0002390
Altis-Nr.: 432.018.040-001.152 Aktenzeichen: 6432018-1121-0209

Bezeichnung

Info zur Lage

Grundstiick wurde begangen ja[ ] nein[X] Grundstiick vollstiandig einsehbar ja[ ] nein[x]
1. Optische Auffélligkeiten / Vorkommnisse Hinweis: Keine Angabe bedeutet unbekannt |
Sichtbare Kontamination jal ] nein[x] Leerstehende Gebaude jal ] nein|[x]
Freiliegende Abfélle/Lager jal ] nein[x] Freiliegendes Gebinde jal ] nein|[x]
Aufhaldung jal ] nein[x] Grube jal ] nein|[x]
Tank jal ] nein[x] Umbau nach vermuteter Nutzung jal ] nein|[x]
Flache ist umzaunt ja[x] nein[] Offener Zugang zur Flache ja[ 1 nein[x]
Augenscheinlicher Zustand geordnet [ ] verwahrlost [ ]

Grundstiickszustand

2. Aktuelle Nutzungen auf der Flache |

Wohnbebauungsfldche [X] Park- und Freizeitflache [ ] Gewerbe- und Industriefldche [X]
Sonstige Fldche [ ] Oberirdische Gewdsser|[ | Klein- / Hausgérten | |

Bemerkungen Aktuell: Boxschule Culcay; Fa. Alter Ego

3. Aktuelle Nutzungen auf benachbarten Grundstiicken |

Wohnbebauungsfldche [X] Park- und Freizeitfldche [ ] Gewerbe- und Industriefléche [X]
Sonstige Flache | | Oberirdische Gewdsser [ ] Klein- / Hausgérten [X]

Bemerkungen

4. Ergebnis der Standortpriifung |

Ausscheiden| ] Gewerbe wurde auf dieser Fldche nicht betrieben | |
Gewerbe wurde betrieben, aber nicht im altlastenrelevanten Umfang [ ]

Gezielte Datennacherhebung [ ] Ortsbegehung erforderlich [ ]
weitere Aktenauswertung erforderlich [ ]

Altlastenverdacht wahrscheinlich [X] Gewerbe wurde im altlastenrelevanten Umfang betrieben [X]
Altlastenrelevante Auffélligkeiten oder Vorkommnisse [ ]

Zeitzeugenbefragung erforderlich [ ]

Hinweis Klasse, Art, lange Dauer

Bearbeiter / Bearbeiterin Umweltinstitut Offenbach (UIO), Jorg Dirrfeld Datum 15.06.2010

Erfassungsformular / 12.10.2010 / MahlistraBe_018_0002390_E2



Hessen Mobil
StraBen- und Verkehrsmanagement

Darmstadt

Hessen Mobil — StraRen- und Verkehrsmanagement Aktenzeichen 34-¢c-2_BV-15.03.01-Ba_2022-029621
Postfach 100763. 64207 Darmstadt

Bearbeiter/in
Telefon (06151) 3306
Fax 06151) 3306
E-Mail

mobil hessen.de

Datum 06. September 2022

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Pfungstadter Stadtgarten - Alte Brauerei” sowie
teilbereichsbezogener Anderung und Anpassung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes

hier: Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB

Ihr Schreiben vom 08. August 2022

gegen die oben genannte Bauleitplanung bestehen seitens Hessen Mobil
grundsatzlich keine Einwande. Die auRere verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes wird derzeit als gesichert angesehen.

Folgender fachlicher Hinweis ist im weiteren Planungsverlauf allerdings unbedingt
zu berucksichtigen:

+ Gegen den Stralkenbaulasttrager von klassifizierten Strallen bestehen keine

Anspruche auf Durchfihrung von SchutzmalBnahmen aufgrund des
BImSchG.

Bei angedachter Verdffentlichung dieses Schreibens widerspricht Hessen Mobil
ausdrticklich der Herausgabe personenbezogener Daten.

Mit freundlichen Grifien
im Auftrag

Hessen Mabil Telefon: (06151) 3306 0 Landesbank Hessen-Thiringen Kto. Nr.: 1000 512
GroR-Gerauer Weg 4 Fax: (06151) 3306 3150 Zahlungen: HCC-Hessen Mobil BLZ: 500 500 00
64295 Darmstadt USt-IdNr.: DE811700237 St.-Nr.: 043/226/03501

www.mobil.hessen.de BIC: HELADEFFXXX IBAN-Nr.: DE 67 500 500 00000 1000 512 EORI-Nr.: DE1653547



per E-Mail: bauamt@pfungstadt.de
Stadt Pfungstadt

Bauen, Umwelt, Stadtplanung
KirchstraBe 12-14

64319 Pfungstadt

Ihr Ansprechpartner: Dr. C
Telefon: 0201 72002-jifFax: 0201 72002

soh.de
WI/TS 002228-13

Essen, 15.09.2022

Entwurf des Bebauungsplanes ,Pfungstidter Stadtgirten — Alte
Brauerei”

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir die rechtlichen Interessen der [JjGrund-
stiicksgesellschaft mbH & Co. KG, Burgstralle 37, 45475 Miilheim
a.d. Ruhr und der || Hessenring 1-3, 64546 Morfel-
den, vertreten und versichern anwaltlich, ordnungsgemaR bevoll-
machtigt zu sein.

Unsere Mandantinnen sind die Eigentiimerin bzw. die Mieterin und
Nutzerin der Flurstiicke -und- die unmittelbar dstlich an
das Bebauungsplangebiet des beabsichtigten Bebauungsplanes
»Pfungstadter Stadtgdrten — Alte Brauerei” angrenzen.

Nach dem unseren Mandantinnen vorliegenden Bebauungsplan-
entwurf ist unmittelbar westlich angrenzend an das Grundstiick
unserer Mandantin die Ausweisung eines urbanen Gebietes nach
§ 6a BauNVO geplant.

Ausweislich des Vorentwurfes der Begriindung zum Bebauungsplan
,Pfungstadter Stadtgérten — Alter Brauerei” liegt bislang weder ein

Rechtsanwalte Steuerberater

Partnerschaft mbB

Posttach 10 32 31, 450:
I.+49 20172002
F.+49 20172002

Sitz Essen
(AG l'.b';‘_'rn_\ PR 3134)
USt-1D Nr. DE 119 808 553

www.soh.de

Rechtsanwalte

' Fachanwalt fiir Steuerrecht

2 Fachanwalt fur Verwaltungsrecht
* Fachanwalt fur Arbeitsrecht
# Fachanwalt fir Medizinrecht

* Fachanwalt fur Erbrecht

¢ Fachanwalt fir Gewerblichen Rechtsschutz

? Fachanwalt flr Insolvenzrecht

Commerzbank AG Essen, IBAN DE46 3604 0039 0300 6426 00, BIC COBADEFFXXX
National-Bank AG Essen, IBAN DE 413602 0030 0000 2274 47, BIC NBAGDE3E



Umweltbericht noch eine Schallimmissionsprognose vor. Wie auf Seite 39/40 des Vorentwurfes
ausgefiihrt wird, hat der Plangeber die Belange des Schallschutzes als gewichtigen Belang in die
Abwadgung einzustellen und Sorge dafiir zu tragen im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG, dass bei der
stadtebaulichen Planung die Nutzungen so angeordnet sind, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen so weit wie moglich vermieden werden. Dabei ist insbesondere der Trennungsgrundsatz des
§ 50 BImSchG hervorzuheben.

Bei der Abwiagung der diesbeziiglichen Belange bzw. der Ermittlung des Abwagungsmaterials ist
daher zu bertlicksichtigen, dass auf dem unmittelbar benachbarten Grundstiick ein Lebensmittel-
discountmarkt mit Anlieferung und Kundenparkplatz betrieben wird, der bislang an ein Gewer-
begebiet angrenzte. Inwieweit die beabsichtigte Wohnnutzung im MU-Gebiet nach § 6a BauNVO
durch den bereits jetzt gegebenen Betrieb Schallimmissionen ausgesetzt ist, die das Wohnen
storen, steht mangels entsprechender Schallimmissionsprognose nicht fest.

Unsere Mandantinnen gehen daher davon aus, dass einer gerechten Abwagung der wechselsei-
tigen Belange nur Genlige getan wird, wenn sich die heranriickende Wohnbebauung selbst
schiitzt und in dem neuen Bebauungsplan ggfs. erforderliche, aktive und/oder passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt werden, um gesunde Wohnverhaltnisse auch im Bereich des MU-
Gebietes zu gewidhrleisten.

Dabei ist zugunsten unserer Mandantinnen zu beriicksichtigen, dass sie bislang — auch was eine
nicht ausgelibte Nutzung betrifft — nur Riicksicht in der Weise nehmen mussten, wie es einem
angrenzenden Gewerbegebiet entsprach.

Da sich eine Einzelhandelsnutzung dadurch auszeichnet, dass sie regelméafig an aktuelle Anfor-
derungen angepasst werden muss, und der Lebensmitteldiscountbetrieb zur Einzelhandelsviel-
falt in der Innenstadt beitrdagt, miissen auch Erweiterungsmdaglichkeiten unserer Mandantinnen
in die Abwdgung eingestellt werden.

Insoweit behalten wir uns ausdriicklich eine weitergehende Stellungnahme nach Vorliegen eines
Schallgutachtens vor.

Wir geben auRerdem zu bedenken, dass die Baugrenzen im Bereich des MU2 angrenzend an das
Grundstlick unserer Mandantinnen, hier das Flurstiick 147/2, so gewahlt sind, dass die notwen-
digen Abstandsflachen kaum eingehalten zu sein scheinen. Auch hierdurch wird ein unnétiger
potentieller Immissionskonflikt geschaffen.

Wir bitten darum, uns Uber den weiteren Fortgang des Bebauungsplanverfahrens zu informie-
ren, und stehen fiir Riickfragen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichem GruR

Rechtsanwaltin
Fachanwailtin fiir Verwal




Offentlichkeitsbeteiligung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,

Bebauungsplan ,Stadtgarten Pfungstadt — alte Brauerei”

Beteiligte/r*
Name

Vorname

StraBBe

ort 4209 /%”’f’ a o

Stadt Pfungstadt

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der o. g. Bauleitplanung

nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)

D
=%/Afj;,%z,,.«»g — 8. ks eite -

Pfungstadt, den 26.09.2022

Glaubiger-iD DES3STADDOO0205334

Unterschrift

* Mir ist bekannt, dass personenbezogene
Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.



Stellungnahme zum Bebauungsplan ,, Pfungstidter Stadtgiirten -Alte Brauerei®

Bei den offentlichen Gebduden, Arztpraxen fehlen Parkplétze oder sollen alle Fahrzeuge
unterirdisch geparkt werden. Firr viele Biirger sind weite Wege nicht moglich und auch die,
die mehr laufen kénnten, suchen immer den kiirzesten Weg. Parken in der Miihl- oder
Eberstadter Str. ist in dem Bereich kaum moglich.

Wo sollen die Zufahrten und Zuginge zu den Tiefgaragen sein? Ist aus den Plinen nicht
ersichtlich.

Bei 1200 bis 1500 Bewohnern werden wohl mehr als die Hlfte nicht auf das Auto verzichten
wollen oder konnen. Stellt sich die Frage, wenn morgens ein GrofBteil der Bewohner zur
gleichen Zeit losfahren will, entsteht Stau im Wohngebiet und auf der Ausfahrt um sich

in den flieBenden Verkehr einfideln zu konnen, was dann wiederum zum Riickstau auf der
Eberstadter- und Miihlstr. fiihren wiirde. Kann man jetzt schon oft beim Rewe Parkplatz
sehen. Der Verkehr, der durch die Bewohner dieses Wohnviertels entstehen wird, wird
um ein vielfaches hoher sein, als durch die Brauerei.

Bei dem vom Investor angesprochenen Klientel, die dort wohnen sollen, ist nicht zu
vermuten, dass so viele wie er hofft, auf alternative Verkehrsmittel umsteigen werden. Auch
die Ausssage ,,Wohnen im Griinen® ist relativ. Ein groBer Teil der Hauser hat Blick auf die
Einkaufsmarkte und Parkplitze (Rewe, Aldi) mit entsprechenden Verkehr. Es stellt sich die
Frage ob die Wohnungen dort zu den erhofften Mieten bzw. Preisen vermittelt werden
konnen.

Der Hinweis des Investors, dass versiegelte Flache entsiegelt wird ist ebenfalls relativ. Durch
die dichte Bebauung wird auch eine groBe Flache versiegelt. Auch wenn ein Wasserkonzept
entwickelt wird, bleibt die Frage, ob Baume wurzeln kénnen, wenn der Untergrund eine
Tiefgarage ist. Die Tiefgaragen werden zum Teil unter den _Griinflichen™ sein, denn die
Wohnungen brauchen ja auch Kellerriume.

Die vom Investor gezeigten und realisierten Bauprojekte waren zwar schon aber bereits
gebaut und zwar alle vor der , Zeitenwende*. Zur Zeit muf3 Ja die Frage gestellt werden, ob
sich diese Planung iiberhaupt realisieren lisst. Das hat ja sogar der Investor zugegeben, dass
zur Zeit alles ungewiss ist, nicht nur in Bezug auf die Kosten, Inflation sondern auch
hinsichtlich der Dauer der Materialbeschaffung. Das wirft dann die Frage auf, wer kann sich
diese Wohnungen berhaupt leisten und ob man dann nicht fir dieses Geld lieber woanders
wohnen wiirde, wo mehr griin ist und nicht zwei Hauptstralen in unmittelbarer Nihe.

Bei den zur Zeit bestehenden Krisen miisste auch dem Letzten klar sein, dass das bisherige
Wirtschaftsmodell fraglich wird.

Durch die Probleme bei der Materialbeschaffung konnten sich auch die Bauzeiten erheblich
verldngern, wobei die Realisierung It. Investor sowieso in Teilabschnitten erfolgt. Erstbezug
der ersten Hiuser vermutlich Anfang 2026.

Das bedeutet, man hat Giber Jahre am Eingang zu Pfungstadt eine
Brache und GroBbaustelle mit entsprechenden Lirm und Verkehr zur
Freude der umliegenden Anwohner.

l
Stadt Pfungstadt

30. Sep. 202
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Offentlichkeitsbeteiligung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,
Bebauungsplan ,Stadtgarten Pfungstadt — alte Brauerei”

Beteiligte/r*

Name StraBe

ort _U3LY P\,MV)‘S:. rac?

Durchflihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der o. g. Bauleitplanung
nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)
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Pfungstadt, den 26.09.2022 Unterschrift —
* Mir ist bekannt,dass personenbezogene

Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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Glaubiger-ID: DES3STA0000205334 @ o | Familienfreundiicher
Stadt- und Kreissparkasse Darmstadt (BIC: HELADEF1DAS) IBAN: DE4T 5085 0150 0029 0007 66 \ _,.’ Arbeitgeber
Internet: www.pfungstadt.de Land Hessen
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Offentlichkeitsbeteiligung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,
Bebauungsplan ,Stadtgérten Pfungstadt — alte Brauerei”

on 6318 Rlungchadt

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der o. g. Bauleitplanung

nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)

We paxhan quﬁo\to_mgk\wia 2.8 -
%h&mgzzc\/\c"imllm & ol 2x c‘iwh&gw

wWenn Waven CM_MW%CR‘:Q&,L\!J' \pmo\e_m?

Benindean dlies e Ran v hen VaxBalae

O‘U%. o\ 2x u*«'&‘f\\éhq(& od ex Aok Qbmg&aJLmsgxq@Q?

Beteiligte/r*

Name

Vorname

Pfungstadt, den 26.09.2022 Unterschrift _
* Mir ist bekarfat) dass personenbezogene

Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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Glaubiger-ID: DES3STAC0000205334 ® | Familienfreundlicher
Stadt- und Kreissparkasse Darmstadt  (BIC: HELADEF1DAS) IBAN: DE47 5085 0150 0029 0001 66 \ | Abeltgeber
Internet: www.pfungstadt.de Land Hessen
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Offentlichkeitsbeteiligung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,
Bebauungsplan ,Stadtgérten Pfungstadt — alte Brauerei”

Beteiligte/r*

Name StraBBe

Vorname Ort 69313@@&%&4*‘ -

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der o. g. Bauleitplanung
nach § 3 Baugesetzbuch (BauGB)
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Pfungstadt, den 26.09.2022 Unterschrift _
* Mir ist bekannt, dass personenbezogene

Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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Stadt- und Krelssparkasse Darmstadt (BIC: HELADEF1DAS) IBAN: DE4T 5085 0150 0029 D001 66 \ Arbeitgeber
Internet: www.pfungstadt.de Land Hessen
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Pfungstadt, den 26.09.2022 Unterschrift —
* Mir ist bekanntdass personenbezogene

Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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Stellungnahme zur Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt
»otadtgarten Pfungstadt — alte Brauerei”

64319 Pfungstadt
nehmen zu folgenden Themen Stellung und bitte hiermit, dass die Stadtverordneten diese
bei Ihrer endgiiltigen Entscheidung beriicksichtigen:

1. Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stand Pfungstadt
1.1 Parksituation
1.2 FlieRender Verkehr
1.3 Offentliche Angebote wie Kita, Schulen, Arztliche und therapeutische Versorgung,
Gastronomie, Hotelgewerbe, Freizeitangebote

2. Umwelt und Naturschutz
2.1 Versiegelung
2.2 Belliftung der Stadt
2.3 Naturschutz

3. Integration des Neubaugebietes in das gewachsene Stadtbild
4. Private Solaranlage

5. Stddtebauliche Qualitat, Einfigungsgebot, nachbarschaftliche Belange und
zukiinftiges Miteinander

6. Idee zu einem Alleinstellungsmerkmal der Stadt Pfungstadt im Landkreis
Darmstadt/Dieburg.

Zu 1: Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stadt Pfungstadt

Zu diesen Punkten haben meine Nachbarn_

(Kaplaneigasse -ausfi.ihrlich Stellung bezogen, diesen Ausfiihrungen schlieRe ich mich
allumfanglich an, um Wiederholungen zu vermeiden.

Zu 2: Auswirkungen auf die Umwelt und den Naturschutz

2.1 Versiegelung: Hier mochte ich voran stellen, dass der Name des neuen Quartiers
,Pfungstddter Stadtgarten — alte Brauerei“ fehl am Platz ist. Die Vorstellung des
Bebauungsplanes lieR Stadtgarten, im Sinne von Garten im Stadtgebiet, absolut
vermissen.

Durch die kompakte und dichte Bebauung werden entgegen den Ausfiihrungen der
Planer mehr Flachen versiegelt werden. Genaue Kenntnisse tiber den Grad der
beabsichtigten Versiegelung auf dem Brauereigeldnde liegen nicht vor. Fest steht jedoch,
dass die an die Kaplaneigasse angrenzende Brache sowie die Garten dicht bebaut werden




sollen. Alleine das MaR dieser vorgestellten Bebauung sowie die zu iberbauende Flache
reduziert die aktuelle Versickerungsflache erheblich.

2.2 Beliiftung der Stadt: Im Zuge der Klimaerwdarmung ist eine Beliiftung der Stadte
unumganglich, dies gilt natiirlich gleichermaRen auch fiir Kleinstadte wie Pfungstadt. Die
Ausfiihrungen der Planer lieRen hierzu eine Beriicksichtigung auBer Acht. Ebenso wie
eine Dach- und Fassadenbegriinung, die gleichermaRen als Hitze-, Larm-und
Feinstaubschutz dient und nachweislich der verandernden Klimasituation Rechnung

tragt.

2.3 Naturschutz: Der zu bebauende Acker und Garten in der Kaplaneigasse stellen als
Feuchtwiesen einen immer seltener werdender Riickzugsort fiir einheimische Vogel
sowie Zugvogel dar. Derzeit wird der brach liegende Acker als Zwischenstation und
Sammelort von Starschwarmen genutzt. Auch Enten und Ganse sammeln sich im Zuge
der Vogelmigration regelmaRig auf dieser Wiese, dem ehemaligen Acker. Ganzjahrig
dient dieses Gebiet seit vielen Jahren als Riickzugsort fiir Graureiher.

Auch sind in diesem Gebiet regelmaRig Fledermause in den Abendstunden zu
beobachten.
Der Naturschutz, insb. der Schutz der heimischen Vogel kann zwar hinter der

- Stadtentwicklung zuriickstehen. Da dies aber regelmaRig bei der Planung von
Baugebieten stattfindet, werden diese Riickzugs- und Sammelgebiete immer seltener.
Die sich verstarkende Knappheit dieser Gebiete fiihrt jedoch dazu, dass im Rahmen der
Abwdgung dem Erhalt dieser Gebiete zunehmendes Gewicht zukommen muss. Eine
derartige Abwagung hat nach meiner Beobachtung nicht stattgefunden.

Zu 3: Integration des Neubaugebietes in das gewachsene Stadtbild

Mit der groRflachigen, verdichteten Bebauung wird eine Trabantenstadt nahe des Ortskerns
entstehen. Alleine die Dimension des Neubaus im Verhaltnis zur langsam gewachsenen Stadt
Pfungstadt (5% Wachstum!) wird die Integrationsfahigkeit der Stadtentwicklung tberlasten.
Eine behutsame und sukzessive Entwicklung und Bebauung hétte nicht nur im Vorfeld fiir
mehr Akzeptanz des Vorhabens bei den Blirgern gefiihrt, sondern ware auch férderlich fiir
die Integration der neuen Gebdude und Bewohner gewesen.

Zu 4: Private Solaranlage

Im Oktober 2021 habe ich auf mein Einfamilienhaus eine Solaranlage installiert, um teilweise
unabhangiger von den Stromanbietern zu werden, fossile Brennstoffe einzusparen, den CO2-
AusstoR zu verringern und die eigenen monatlichen Nebenkosten zu senken.

Nun musste ich durch die Vorstellung der geplanten Bebauung sehen, dass direkt neben
meinem Grundstlick in der Kaplaneigasse.eine unglaublich verdichtete dreigeschossige
Reihenhausriegelbebauung geplant ist. Diese ca. 10 Meter hohen
Reihenhauser/Townhouses, mit einem Grundstlicksmindestabstand von nur 3 Metern
werden dazu beitragen, dass die Effizienz der Energiegewinnung durch die Beschattung sich




erheblich verringern wird. Und sich somit meine Investition der Solaranlage in eine
unabhangigere Zukunft entsprechend weniger gelohnt hat.

Konnte hierzu das geplante Konzept nochmal liberdacht und Gberarbeitet werden insoweit,
dass der Abstand zu den bestehenden Einfamilienhdusern und deren Gérten in der
Kaplaneigasse und UhlandstraRe durch eine AnliegerstraRe etwas vergroRert wird. Weiter
kénnten die Reihenhduser an dem angrenzenden Gebiet nicht alle in der geplanten GréRe
(dreigeschossig) entstehen. Auch wiirde sich so das Gesamtbild des Neubaugebietes optisch
besser in das bestehende Gebiet anpassen.

Zu 5: Stadtebauliche Qualitat, Einfligungsgebot, nachbarschaftliche Belange und
zukiinftiges Miteinander

Weiter gebe ich zu Bedenken, dass diese Art der Reihenhausbebauung sich an das seit
Jahrzehnten bestehende , Einfamilienbebauungsgebiet” in der Kaplaneigasse und
Uhlandstrale in keinster Weise einfligt; weder von der Geschossigkeit noch von der
Hoéhenentwicklung noch von der Nutzungsart. An dieser Stelle sollten in Bezug auf das
gesetzliche Einfligungsgebot und die Wahrung nachbarlicher Belange maximal
zweigeschossige Einfamilienhauser, bzw. Doppelhiuser méglich sein.

Das geplante Konzept muss dahingehend zwingend liberarbeitet werden. Des Weiteren ist
ein angemessener Abstand zu den bestehenden Einfamilienhdusern und deren Garten in der
Kaplaneigasse und UhlandstraBe durch eine AnliegerstraBe und einen deutlich breiteren und
gestalterisch attraktiven Griinstreifen zu gewahrleisten. Weiter kénnen die sonstigen
Reihenhduser in Bezug auf die angrenzenden Gebiete nicht alle in der geplanten GréRe und
Dichte entstehen. Im Zuge der Kostenentwicklung und bemessen an den Bedarfen der
Interessenten ist es sicher auch nicht erforderlich, dass alle geplanten 75-80 Reihenhé&user in
der gleichen GroRRe gebaut werden miissen. So wiirde sich das Gesamtbild des
Neubaugebietes insgesamt deutlich besser in das bestehende Quartier einfiigen. Eine
verdichte Bauweise ist im Rahmen einer ganzheitlichen und zukunftweisenden
Nachhaltigkeitsbetrachtung selbstverstandlich sinnvoll und richtig; jedoch sollte damit
malvoll umgegangen werden und eine Einfligung in die stadtebauliche Struktur Pfungstadts
gewadhrleistet sein. Das ist mit der vorliegenden Planung definitiv nicht der Falll AuBerdem
sind die Belange der dort, teilweise schon sehr lange, lebenden Menschen angemessen
berticksichtigen.

Zu 6: Idee zu einem Alleinstellungsmerkmal der Stadt Pfungstadt im Landkreis
Darmstadt/Dieburg.

Bei all den neu entstehenden Wohnungen und Reihenhdusern wurde nur in einem sehr
minimalistischen MaRe an die Kinder gedacht, die als Neubiirger in dieses Quartier einziehen
werden. Idee hierzu wire einen Bereich des groBen Baugebietes zu begriinen und eine durch
die Dietmar Hopp Stiftung ,alla hopp — Anlage” zu bauen. Dieses Konzept bietet
Spielmdoglichkeiten, férdert die Sinneswahrnehmung, die Bewegung und wird somit auch zu
einem Treffpunkt fiir Jung und Alt!




Mein Wunsch wiare, dass die Verantwortlichen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die
oben aufgefiihrten Griinde ernsthaft diskutieren und bei Ihrer endgiiltigen Entscheidung
beriicksichtigen. Es sollte nicht darum gehen moglichst viele Wohneinheiten auf engstem
Raum zu schaffen, sondern unsere Kleinstadt lebenswert zu gestalten.

Uber eine direkte Rlckmeldung zu meiner Stellungnahme wire ich Ihnen sehr dankbar.

Mit meiner Unterschrift erlaube ich den Verantwortlichen der Stadt Pfungstadt meine
Stellungnahme ggf. auch zu veréffentlichen.

Pfungstadt, den 27.10.2022

stellungnahme Bebauungsplan , Pfungstadter stadtgarten — Alte Brauerei”, -
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Pfungstadt, 27.10.2022

64319 Pfungstadt

Beiblatt zur Offentlichkeitsbeteiligung Bebauungsplan , Stadtgarten Pfungstadt —alte Brauerei”.

1. Parksituation:

Ich hege nicht nur die Befiirchtung sondern bin mir sicher, dass es zu sehr groRen Parkproblemen in
der Kaplaneigasse, MiihlstraRe, UhlandstraRe, den anderen umliegenden StraRen ( FabrikstraRe,
KirchstraBe ) und dem Parkplatz am Bahnhof kommen wird.

Soliten die Parkplatze der Tiefgarage nicht zwangsweise ,mitverkauft bzw. mitvermietet” werden,
wird es zu erheblichen Parkproblemen in den o.a. StraRen kommen.

Dies kennt man aus den Bereichen Theodor-Heus StraBe, jetzt schon in der MiihIstraRe und
neuerdings, obwohl die Hauser noch nicht bezogen sind, werden bereits die Tiefgaragenplatze zur
Vermietung und zum Verkauf angeboten, in der BahnhofstraRe, in den neu gebauten Hausern
beidseitig der Ernst-Glock StraRe.

Die Parkplatze werden fremdvermietet oder gar verkauft und die Anwohner selbst parken den
6ffentlichen Raum zu, selbst vor Griinanlagen wird dann nicht mehr zuriickgeschreckt.

Es wird zu erheblichen Problemen auf dem Parkplatz am Bahnhof kommen.

Die Anwohner werden dort gratis parken und die Tiefgarage ist leer! Friiher oder spiter werden die
dort ansdssigen Geschafte den Parkplatz schlieRen und dieser wird nur noch wihrend den
Offnungszeiten zu nutzen sein.

2. Pflege der Anlagen:

Da die Pflege der Anlagen mit Sicherheit der Stadt Pfungstadt obliegt, werden die Griinanlagen in
diesem Bereich ,verwahrlosen”, wie es jetzt bereits in anderen Griinanlagen der Fall ist ( man schaue
sich nur unsere Griinanlagen an ) - Miilleimer werden zu selten gelehrt, sind zudem viele zu wenige
vorhanden, um die Parkbénke liegen Berge von Zigarettenkippen etc. Nach einem Wochenende im
Sommer glaubt man sich auf einer Miillhalde zu befinden!

Es gibt dazu nicht geniigend Gartner und dies wird hier genauso geschehen.

3. Sicherheit bzw. Kriminalitat in den Anlagen:

Ich kenne es aus Berufserfahrung aus den Anlagen in Eberstadt.




Es gibt viele verwinkelte Ecken und der MiRbrauch von Alkohol und Drogen hat hier den besten
Nahrboden.

Dies wird sich hier nicht anders gestalten.

Da weder die Polizei das Personal dazu hat und die Stadtpolizei nur durch Griinanlagen fahren und
nicht gehen kann, zudem Abends und am Wochenende nicht im Dienst ist, wird eine Kontrolle nicht
mehr bzw. sehr sehr selten stattfinden.

Dem Drogen- und Alkoholkonsum mit all ihren Auswi(ichsen ist Tlr und Tor getffnet.

4. Angesprochenes Gesundheitszentrum:

Auch hierzu werden Parkplatze benttigt!! Wo sollen die den angedacht werden.

Zudem frage ich mich: glauben Sie allen Ernstes dass in der momentanen Lage ( und diese wird nicht
besser ), dass sich Arzte finden werden, die in unsere so wunderschéne Stadt auf unsere so
wunderschone EinkaufsstraRe ( gemeint ist wohl die Eberstadter Strae ) kommen um sich hier
niederzulassen, wo die aktuellen Arzte nicht einmal einen Nachfolger finden? Manchmal frage ich
mich wirklich, ob Sie Rundfunk, Fernsehen und Tageszeitungen verfolgen bzw. in welcher Welt Sie
leben!?

5. Biergarten und Kita mitten in der Stadt:
Ein ( oder gar mehrere wie angesprochen wurde ) Biergdrten mitten in der Wohnanlage?
Es ist wohl nicht ernstgemeint, oder ?

Jeder Biergarten verursacht Larm, nicht nur durch die anwesenden Géste, sondern auch bei deren
Ankunft und Abfahrt.

Und dies in einem Wohnquartier? Wo sind Parkplatze fiir diese Gaste angedacht?

Eine Kita mitten in der Stadt??

Umgeben von den meistbefahrensten StraRen in Pfungstadt!?
Das muss mir einer erkldren!

Auch hier werden Parkplatze flir die Mitarbeiter gebraucht.

Die Eltern, die ja ihre Kinder nur noch mit dem Auto bringen und holen kénnen, missen auch,
zumindest kurzzeitig, parken!?

Wo das?



Meiner Ansicht und Einschatzung nach ist diese Bebauung mitten der in der Stadt mit solch einer
groRen Zahl von Wohneinheiten und der entsprechenden Personenzahl, vollig unangebracht und

Uberflissig.

Wir haben 2 ausgewiesene Wohngebiete ( Breitwieserweg und Biichnerweg ), wir soliten diese erst
einmal nutzen. Dann kommt die Kita auf die griine Wiese, nicht mitten in die Stadt.
Einkaufsmoglichkeiten und Parkraum kann geschaffen werden, man schaue sich nur mal die Stadt

Griesheim an, dort wird es genauso umgesetzt, anstatt mitten in die Stadt Wohnsilo’s zu bauen.

Seit meiner Geburt lebe ich in Pfungstadt, ich habe 44 Jahre bei der Polizeistation Pfungstadt meinen
Dienst versehen und sehe die Entwicklung dieser Stadt, die nicht immer im Sinne der Biirger verlief.

Umso erfreulicher ist zwar, dass man nach seiner Meinung gefragt wird ( werden muss ) was aber
nichts an den Tatsachen dndert.

Ich weill wovon ich rede ( hier schreibe ).

Mit freundlichen GriiRen
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Offentlichkeitsbeteiligung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,
Bebauungsplan: , Pfungstadter Stadtgarten - Alte Brauerei”

Im Rahmen der Durchfiihrung der Frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum

Entwurf der o. g. Bauleitplanung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sie kénnen lhre Stellungnahme bis zum 31.10.2022 unter den nachfolgenden
Kontaktadressen abgeben:

Postalisch an:
Stadthaus |,
KirchstraBe 12 — 14,
64319 Pfungstadt

Per E-Mail an:
Stadtplanung@pfungstadt.de

Wir weisen darauf hin, dass anonymisierte Stellungnahmen im Verfahren keine Berlicksichtig-
ung finden kénnen. Somit muss eine entsprechende Datenschutzerkldrung abgeben werden,
die lautet; ,Mir ist bekannt, dass personenbezogene Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.”

Fur den Magistrat der Stadt Pfungstadt,
Blrgermeister Patrick Koch

Pfungstadt, den 26.09.2022
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* Mir ist bekannt, dass personenbezogene
Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.
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ﬁffentlichkeitsbeteiligung Bebauungsplan ,,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei*
nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch BauGB

Beteiligte

64319 Pfungstadt
aol.com

Wir nehmen zu folgenden Themen Stellung:

I Unzureichende Beurteilung der Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stadt
Pfungstadt
- Parksituation, ,Zum Thema Entlastung durch Car Sharing®, s.a. gesonderte Anlage
- FlieBender Verkehr
- Offentliche Angebote wie Kindergérten, Schulen, &rztliche und therapeutische
Versorgung, Krankenh&user, Freizeitangebote, Gastronomie

Il Auswirkungen auf die Umwelt und den Naturschutz
- Versiegelung
- Naturschutz (Zugvégel, einheimische V6gel, Graureiher, !Fledermause!,
Altbaumbestand)

lll.  Integration des Neubaugebietes in das gewachsene Stadtbild
V. Erhalt der Pfungstédter Brauerei

V.  Allgemeines

Zu I: Unzureichende Beurteilung der Auswirkungen auf die Infrastruktur der Stadt
Pfungstadt

1. Parksituation

Oberirdische Parkplatze scheinen auf dem ganzen Gelande laut Entwurfsplanung
nicht geplant. Laut miindlicher Aussage eines der Projektentwickler miisse man wohl
uber einige Parkplatze beim Gesundheitszentrum nachdenken.

Bei der Prasentation des Baugebietes am 26.09.2022 ist als grofRer Vorteil
angepriesen worden, man wolle ein weitgehend autofreies Baugebiet erschaffen. Die
PKW wolle man ausschlieBlich in Tiefgaragen unterbringen oder auf ein Car-Sharing-
Angebot vertrauen. Die Projektentwickler fiihren aus, dass damit die
Parkplatzplanung fiir das neue Baugebiet ausreichend sei und den umliegenden
Anliegerverkehr sowie die umliegenden Anlieger nicht unverhéltnismaRig belaste.
Zwar wirden die geplanten Tiefgaragen nur eine noch nicht festgelegte geringe
Menge von Parkplétzen beriicksichtigen, welche im Normalfall auch nicht
ausreichend sei. Dieser Mangel wiirde jedoch durch die Maglichkeit des Car Sharings
aufgefangen. Die Projektentwickler unterstellen, dass eine Vielzahl von Haushalten
schnell auf ihre eigenen Pkw angesichts des geplanten Car Sharing Angebotes und
der guten Bahnanbindung verzichten werde.

Stellungnahme Pfungstidter Stadtgarten, 1
Christian und Iris Neitzel, Kaplaneigasse 71, Okt 2022



Diese Ausflihrungen gehen nach unserer Ansicht in verschiedener Hinsicht fehi:

Zum einen dirfte es Wunschdenken entsprechen, dass allein die M®oglichkeit von Car
Sharing Angeboten dazu fiihrt, dass neue Bewohner sofort auf ihr eigenes Auto
verzichten. Selbst die von den Projektentwicklern gewiinschte Wirkung als zutreffend
unterstellt, kann ein Ausweichen auf Car Sharing Angebote im Zeitablauf nur
sukzessive unterstellt werden. Zunéchst einmal werden die Neubewohner ihre Autos

sicherlich mitbringen und unterbringen wollen. Schon zu diesem Zeitpunkt muss aber
die Parksituation ausreichend ber(icksichtigt werden. Eine Entlastung durch
Abschaffung der PKW kann, wenn (iberhaupt, nur (iber Jahre eintreten.

Zum anderen dirfte es unzulassig sein, eine unter Umstanden in GroRstadten
vermutete Reaktion der Autofahrer auf Kleinstadte wie Pfungstadt zu Ubertragen,
ohne die Besonderheiten einer lebenswerten Kleinstadt zu berticksichtigen. In
Grofistadten sind samtliche Angebote des taglichen Lebens und Bedarfs oder auch
Arbeitsplatze in kurzen Reichweiten und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln verfugbar
oder es kann geliefert werden. Und auch wenn Pfungstadt iiber ein
uberproportionales Angebot an Lebensmittelmérkten verfligt, erfordern der Besuch
von Arzten, Freunden, Fachmarkten oder der Arbeitsweg immer noch den Einsatz
eines Pkws. Dies gilt insbesondere fiir dltere Neubiirger, die maoglicherweise
tberfordert sein kénnen durch neue Technik (Nutzung von EDV/Apps) oder
wechselnde Ausstattung der zur Verfiigung stehenden PKW. Dass dieser Bedarf in
wesentlichem Umfang von Car Sharing Angeboten abgefangen wird, diirfte also eine
blole Behauptung, wenn nicht sogar ideologische Fantasie sein und berucksichtigt
nicht die Bedlirfnisse aller Altersgruppen. Zudem unterscheidet die Planung in
unzulassiger Weise nicht zwischen Art und Wirkung der verschiedenen Modelle des
Car Sharings, siehe hierzu gesonderte Anlage.

Unklar geblieben ist auch, wo die Bewohner der Reihenhauser (oder neudeutsch:
Townhouses) ihr Auto parken kénnen. Da eine {iberirdische Parksituation nicht
geplant sein soll, gehen wir davon aus, dass auch diese Pkw in der nicht naher
bekannten Tiefgarage unter dem Brauereigelande geparkt werden sollen. Wir gehen
sehr stark davon aus, dass schon aus Griinden der kiirzeren Laufwege zu ihren
Hauseingangen bzw. — durchaus nachvollziehbaren - Bequemlichkeit diese
Bewohner sich eher an die Stellmdglichkeiten in der Kaplaneigasse halten werden.
Unabhangig von unterstellten Entlastungswirkungen beim Pkw Verkehr muss bei der
derzeitigen Planung mit einer unverhaltnismaRigen Parkbelastung der Kaplaneigasse
gerechnet werden.

Zudem ist die Frage der Anzahl der Besucherparkplatze sowie der Stellplatze fir die
auf dem Gelénde tétigen Unternehmen und Mitarbeiter unbeantwortet geblieben.
Diese, sowie die Besucher des geplanten Biergartens, werden sicherlich nicht alle mit
offentlichen Verkehrsmitteln, zu FuR oder mit dem Fahrrad kommen.

Es soll hier auch angemerkt werden, dass es uns sehr iiberrascht hat, dass der
Investor (iber geplante Wohneinheiten, mutmaRliche Bewohner und alle sonstigen
Daten Vermutungen anstellen kann und dazu auch eine Folienseite erarbeitet hat.
Auf Nachfragen von mehreren Biirgern gab es jedoch keine konkrete Zahl an
geschatzten PKWs bzw. Stellplatzen. Dies sollte doch eine genauso grundlegende
und im Vorfeld berechenbare Kennzahl wie die anderen genannten Parameter sein.
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Wir bitten den Planungsausschuss genau zu priifen und zu hinterfragen, ob die
geplante Parksituation auf dem Neubaugelénde der Realitat entsprechen kann oder
ob nicht zugunsten einer unverhaltnismaRigen Wohnverdichtung der monetére Erfolg
des Investors im Vordergrund steht.

2. FlieRender Verkehr:

Uns fehlen belastbare Planungen, welche Auswirkungen der durch einen auf dieses
Gebiet konzentrierte 5%ige Bevélkerungszuwachs im Herzen Pfungstadts
verursachte zusatzliche Verkehr auf den flieBenden Verkehr um das Neubaugebiet
und die Zu- und Ausfahrten der Stadt Pfungstadt hat. Es wurde von den
Projektentwicklern mehrfach auf ein noch zu erstellendes Verkehrsgutachten
verwiesen. Wir sind der Meinung, dieses muss fiir eine verantwortungsvolle Planung
am Anfang einer derartig die Verkehrssituation beeinflussenden GroRbaumaRnahme
stehen und als Entscheidungsgrundlage miteinbezogen werden.

Diversen Nachfragen zu dem prognostizierten Zuwachs an Pkw sind die
verantwortlichen Planer scheinbar ausgewichen und haben allgemein auf 6ffentliche
Verkehrsmittel verwiesen. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass eine hdhere 3-
stellige Anzahl von Pkws das Neubaugebiet an- und abfahren wird. Die umliegende
Eberstadter Strale und MiihistralRe sind bereits jetzt stark befahren, was jedenfalls
auf der Eberstadter Stralle zu langeren Wartezeiten fiihrt und eine groRe Zahl von
Autofahrern motiviert, diesen StralRenabschnitt iber die Kaplaneigasse zu umfahren.
Alle drei hochbelasteten StraRen umschlieRen das neue Baugebiet, weshalb alle
neuen dem Baugebiet zugeordneten Pkw (inkl. Car Sharing) den Verkehr zusatzlich
in unzumutbarer Weise belasten wirden.

Diese zusatzlichen Pkw miissen aber auch die Ein- und AusfallstraRen von
Pfungstadt passieren. Selbst jetzt in Coronazeiten mit verstarktem Einsatz von Home
Office ist erkennbar, dass die ZufahrtsstraRen in den StoRzeiten an ihre Belastungen
kommen. Zukiinftig wiirden dana zusétzlich eine dreistellige Anzahl PKWs mehr oder
weniger zur gleichen Zeit auf dem Arbeitsweg die Stadt verlassen oder zuriickkehren.
Die Kreuzung am Kaufland ist bereits jetzt hochbelastet und das Nadelhr
.Bahnbricke" ist schwerlich anderweitig zu umfahren, um zur B3 nach Darmstadt
oder auf die A5 zu gelangen. Siehe zurzeit Umbaumalnahmen am Kaufland als
abschreckendes Beispiel

Eine gute Erreichbarkeit von Pfungstadt und seiner Gewerbegebiete ist auch ein
wichtiger Baustein fiir die Attraktivitat Pfungstadts. Insbesondere Gewerbetreibende
wirden eine weitere Belastung des flieRenden Verkehrs als erheblichen Stérfaktor fiir
ihre Unternehmen bewerten und ggfs. abwandern oder einen anderen Standort
wahlen. Der Leerstand in der Eberstadter StraRe ist bereits heute als ungtinstig
wahrzunehmen. Diesem Zustand muss planerisch entgegengewirkt werden.

3. Offentliche Angebote wie Kindergarten, Schulen, arztliche und therapeutische
Versorgung, Krankenhauser, Freizeitangebote, Gastronomie

Wir haben eine Stellungnahme vermisst, wie und wo das erforderliche Fachpersonal
herbeigezaubert werden soll fiir die geplante Kita, das geplante Gesundheitszentrum,
die Altenwohngruppen und das betreute Wohnen. Derzeit ist jedenfalls festzustellen,
dass alle Anbieter dieser Dienste Personal suchen. Insbesondere der Mangel an
Allgemeinmedizinern, Fachérzten und Pflegepersonal wiirde gescharft, wenn die
Planung in dem vorgestellten MaR an Verdichtung umgesetzt wird. Anstelle einer
sachten vorsichtigen Erhéhung der Einwohnerzahl ist eine ca. 5%ige Erhohung der
Bevolkerung und damit auch der entsprechenden Nachfragen nach ohnehin schon
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knappen Dienstleistungen vorgesehen. Dabei handelt es sich um einen
Dauerzustand, nicht nur um einen voriibergehenden Zustand. Schon heute betragt
die durchschnittliche Wartezeit beim Hausarzt - wie jeder sicher bereits selbst erlebt
hat - ca. 2 Stunden, bei Facharztterminen und therapeutischen Behandlungen muss
mit einer mehrmonatigen Wartezeit gerechnet werden. Eine verantwortungsbewusste
Planung muss daher ber(icksichtigen, dass die geplanten Angebote nur auf dem
Papier vorhanden sind und in der Realitat nicht umgesetzt werden konnen. Der
bestehende Mangel wiirde mit der vorgestellten Planung verscharft.

Die Auswirkungen auf 6ffentliche Angebote, die nicht in dem Neubaugebiet
angesiedelt werden, wie Schulen, Sport- und Freizeitangebote und Gastronomie
bleiben offen. Auch hier gehen wir davon aus, dass ein 5%iger Bevélkerungszuwachs
zur weiteren Verknappung fiihrt und nicht ausgeglichen werden kann, ohne auch hier
weitere Kapazitaten zu planen, idealerweise auf dem Neubaugebiet selbst.

Zu lI: Auswirkungen auf die Umwelt und den Naturschutz
1. Versiegelung

Der Investor stellt hier als besonderen Vorteil eine durch Sondergenehmigung
erzielte grofbere Riegelbebauung bei den Reihenhausern vor. Dem kénnen wir nicht
folgen. Durch die kompakte und dichte Bebauung werden entgegen den
Ausflihrungen der Planer zusatzliche Flachen versiegelt werden. Genaue Kenntnisse
uber den Grad der beabsichtigten Versiegelung auf dem Brauereigeldnde liegen nicht
vor. Fest steht jedoch, dass die an die Kaplaneigasse angrenzende Brache sowie die
angrenzenden Garten dicht bebaut werden sollen. Allein das MaR dieser
vorgestellten Bebauung sowie die zu liberbauende Flache reduziert die aktuelle
Versickerungsflache erheblich.

2. Naturschutz

Die beschriebene Brache und die Garten stellen als Feuchtwiesen einen immer
seltener werdenden Rickzugsort fiir einheimische Végel sowie Zugvégel dar. Im
Herbst werden die Wiese sowie die angrenzenden Garten (iber mehrere Wochen als
Zwischenstation und Sammelort von Starschwarmen genutzt. Auch Enten und Ganse
sammeln sich im Zuge der Vogelmigration regelméaRig auf den Wiesen.

Ganzjahrig dient die Wiese seit vielen Jahren als Riickzugs- und Aufenthaltsort fiir
Graureiher.

Fledermauspopulation: In der Kaplaneigasse auf Hohe der zu bebauenden Wiese
lasst sich in den Abend- und Nachtstunden eine gréRere Population Fledermause auf
Nahrungssuche beobachten. Fledermause gehéren in Deutschland zu den streng
geschutzten Tierarten und sind vom Aussterben bedroht. Ist gepriift worden, wo sich
die Nistplatze der immer seltener werdenden Populationen befinden, z. B.
moglicherweise auf dem Brauereigelande. Um welche Art von Fledermaus handelt es
sich hier? Falls es Untersuchungen dazu gibt, wird man sicherlich die Art bestimmt
haben. Und wenn ja, inwieweit sind die Fledermause von der BaumaRnahme
betroffen und wo auf dem Brauereigelande werden spater Ausgleichsnistplatze fiir
die Fledermause geschaffen? Wie wird gewéahrleistet, dass die Fledermause
wahrend der Baumalnahme nicht (iber Geblihr gestort werden? Welche Planungen
gibt es hinsichtlich einer zeitweisen Umsiedlung der Fledermause?

Ebenfalls ungeklart geblieben ist fiir uns, wie genau mit dem Altbaumbestand
umgegangen wird. Zwar haben die Planer von der Anlage eines kleinen Teils der
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Bebauungsflache als Park gesprochen. Meist werden jedoch zugunsten einer
intensiven Bebauung die alten Baume gefallt. Man fangt dies auf durch sogenannte
Ausgleichszahlungen, die aber keinen einzigen Baum ersetzen. Oder durch das
Anpflanzen junger Baume, die Jahrzehnte brauchen werden, um heranzuwachsen.
Auch hier bitten wir um genaue Priifung, inwieweit der Schutz und der Erhalt der
Altbaumbestéande — zum Wohle aller — geniigend Berlcksichtigung finden kann.

Der Naturschutz, insbesondere der Schutz der heimischen Végel kann zwar hinter
der Stadtentwicklung zurlickstehen. Da dies aber regelmaRig bei der Planung von
Baugebieten stattfindet, werden diese Riickzugs- und Sammelgebiete immer
seltener. Die sich verstéarkende Knappheit dieser Gebiete fuhrt jedoch dazu, dass im
Rahmen der Abwagung dem Erhalt dieser Gebiete zunehmendes Gewicht
zukommen muss. Eine derartige Abwégung hat nach unserer Beobachtung gar nicht
stattgefunden.

Zu llI: Integration des Neubaugebietes in das gewachsene Stadtbild

Mit der grof¥fiachigen Bebauung wiirde eine dichtbesiedelte Trabantenstadt im Ortskern
entstehen. Die Planung mag zwar von dem einen oder anderen als fortschrittlich angesehen
werden, wird sich aber als Storfaktor nicht in das Stadtbild der Stadt Pfungstadt einfligen,
das aus gewachsenen Strukturen mit Ein- und Mehrfamilienhausern in der direkten
Umgebung besteht.

Hinzu kommt die Dimension des Neubaus im Verhltnis zur langsam gewachsenen Stadt
Pfungstadt. Ein Wachstum von 5 % wird die Integrationsfahigkeit der Stadtentwicklung
uberlasten. Eine behutsame und sukzessive Entwicklung und eine nicht iiber alle Malen
verdichtende Bebauung wiirde bereits im Vorfeld fiir mehr Akzeptanz des Vorhabens bei den
Burgern fiihren und wére sicherlich auch férderlich fiir die Integration der neuen Gebaude
und Bewohner. Denn auch die neuen Mitbiirger sollen sich von den Pfungstadtern
willkommen flihlen.

SchlieBlich sind bei der Planung die technischen Anlagen der anliegenden Bebauung
unbericksichtigt geblieben. So kann unterstellt werden, dass die press an die Grenzflachen
geplante Bebauung mit Townhouses dazu fiihrt, dass samtliche Solaranlagen der
umliegenden Bestandshauser zumindest teilweise unzumutbar verschattet werden.

Zu IV: Erhalt der Pfungstadter Brauerei

Die Pfungstadter Brauerei ist seit mehr als nahezu 200 Jahren ein Symbol von Pfungstadt.
Man kann sich als Pfungstadter iber die Stadt- und Landesgrenzen hinaus identifizieren:
JIch wohne in dem Ort, in dem es das traditionsreiche,Bier gebraut wird.* Nicht nur: , Ach, da
gibt es doch diese Autobahnausfahrt ..“.

Pfungstadt hat mit seiner Brauerei ein Asset gegeniiber anderen Kleinstéadten, dass man
nicht aufgeben sollte. Der neue Betreiber gibt sich groRe Miihe, um den Erhalt der Brauerei
zu sichern und sie erfolgreich und zukunftsweisend zu fiihren.

Fur den Hessentag 2023 kénnte Pfungstadt glanzen und sich deutschlandweit einen Namen
machen mit einem eigens im Ort gebrauten Pfungstadter Bier. Soll man den Besuchern
sagen, bald ist's vorbei damit, Identifikation und der Erhalt alter Werte war engestern, wir
geben alles auf und bauen lieber eine Trabantenstadt ...
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Auch sollte man nicht vergessen, dass die Brauerei fiir einige Pfungstadter einen
gesicherten Arbeitsplatz bietet, den sie verlieren werden.

Uberrascht hat uns auch hier aufs Neue eine Aussage der Projektentwickler. Auf die von
einem Burger gestellte Frage, warum nicht ersatzweise am Biichner Weg an der Polizei
gebaut werde, erhielt der Mitbiirger u. a. die Antwort: man wolle nicht auf der ,griinen Wiese"
bauen, Dieses angeblich auRerhalb des Stadtkerns liegende Gebiet ist ca. 500 m von dem
Brauereigelande entfernt. Ist das nun Unkenntnis, Ignoranz oder die Phrase eines typischen
Grofstadtplaners? Wir vermuten ein bisschen von allem und stellen wieder fest: Wir kénnen
in einer lebenswerten Kleinstadt wohnen. Auf diese werden sehenden Auges die Parameter
einer Grofistadtbebauung Ubertragen. Dies kann nicht im gewiinschten MaRe funktionieren.

Zu V Allgemeines

Pfungstadt ist eine sehr lebenswerte Kleinstadt, in der die Menschen sich wohlfiihlen und
wohlfiihlen konnen. Dies sollte fiir die Altbiirger unbedingt so bleiben. Auch die Neubiirger
sollten sich willkommen fiihlen und sich gerne in den Pfungstadter Alltag integrieren.

Generell sollte man sich einer Wohnbebauung nicht entgegenstellen. Aber das alleinige
Schaffen von neuem Wohnraum ohne ausreichende Beriicksichtigung zusatzlich
erforderlicher MaRnahmen und anderer Kriterien hat noch nie zum nachhaltigen Erfolg und
zur Zufriedenheit gefiihrt. Auch das gerne bemiihte Argument, je mehr Biirger, desto mehr
Steuereinnahmen, zieht hier nicht alleine.

Wir wiirden uns wiinschen, dass die Verantwortlichen bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes aus o. g. Griinden (und sicherlich noch anderen, die wir vergessen haben,
die aber andere Mitblrger in lhren Stellungnahmen auffiihren) noch einmal sehr gut die
Dimensionen des derzeitig zur Diskussion stehenden Entwurfes kritisch priifen. Wir sind der
Meinung, dass solch ein Mega-Projekt — wie schon so oft in der Vergangenheit iiberall in
Deutschland bewiesen — am Ende zur Unzufriedenheit bei allen Beteiligten aulRer dem
Investor flihrt.

Und zu guter Letzt wirden wir uns wiinschen, dass eine Méglichkeit gefunden wird, den
Brauereibetrieb— wie auch einmal angedacht — im Herzen Pfungstadts aufrechtzuerhalten,
maglicherweise in abgespeckter Form durch Auslagerung eines Teils, z. B. der Logistik.

Wir hoffen, unsere Argumente finden Gehor und kénnen zu einer guten Lésung beitragen.
Wir sehen einer Beantwortung unserer offenen Fragen erwartungsvoll entgegen.

Vielen Dank.

64319 Pfungstadt

27.10.2022
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Anlage Car Sharing, 2 Seiten

* Keine Entlastung der Parksituation aber Mehrbelastung der Anwohner:

Bei der Anhérung vollkommen unberticksichtigt blieb, dass die in GroRstidten Ubliche
und von den Projektentwicklern positiv hervorgehobene Art des Car Sharing gar
keine Verkehrsentlastung mit sich bringt. In GroRstadten wird iiberwiegend das
Model des free-floating Car Sharings angeboten. Bei diesem Modell werden die
angebotenen Fahrzeuge im Stadtgebiet verteilt und kdnnen von den Nutzern gebucht
werden. Am Ende der Fahrt logt sich der Nutzer aus, womit auch eine weitere
Kostenpflicht entfallt. Das stationsgebundene Car Sharing hingegen funktioniert
weitgehend wie ein Mietwagenunternehmen. Die Fahrzeuge stehen auf einer
zuganglichen Flache und werden auch dorthin zuriickverbracht, erst dann entfallt die
Kostenpflicht.

Selbst der grofite Lobby Verband der Car Sharing Unternehmen, der Bundesverband
Car Sharing eV, Berlin, muss auf seiner Webpage:

nttps://carsharing.de/alles-ueber-carsharing/umweltbilanz/verkehrsentlastu ng-durch

arsharnng

feststellen, dass eine Verkehrsentlastung alleine durch ein stationsgebundenes Car
Sharing entstehen kann, ein free-floating Modell hingegen sogar zu zusétzlichen
Belastungen fiihrt.

Selbst diese Uberaus positive Stellungnahme fiihrt also zu der Annahme, dass -wenn
liberhaupt- alleine ein stationsgebundenes Car Sharing den erhofften Erfolg zeigen
konnte. Das Baugebiet miisste also eine betrachtliche Zahl von (berirdischen
Stellplatzen fir die Car Sharing Fahrzeuge aufweisen. Solche konnten wir den
Planungen nicht entnehmen, auf Nachfrage wurde sogar die Praferenz geaulert gar
keine Stellplatze vorzusehen. Die Planer gehen also von der entlastungsuntauglichen
Form des free floating Car Sharings aus, bei dem die angebotenen Fahrzeuge im
gesamten Stadtgebiet verteilt werden.

Der Planung fehlt somit eine wesentliche Grundlage fiir den erhofften Abbau von
privaten Fahrzeugen.

Sollte die Stadt Pfungstadt beabsichtigen, stationsgebundene Car Sharing Stellplatze
auBerhalb des Projektgebietes zur Verfligung zu stellen, muss dies fairerweise den
Birgern auch mitgeteilt werden, denn dies wiirde zur Reduzierung derzeit von den
Blrgern anderweitig genutzter Flachen fiihren.

Die Auslagerung der fiir Car Sharing vorgesehenen Flachen wiirde das
Bebauungsgebiet entlasten und zur Verdichtung mit Wohngebauden fiihren. So sieht
es der Investor derzeit anscheinend vor, sonst wiirde er fiir sein Car Sharing ja
Stellplatze auf dem Gelénde vorsehen. Eine derartige Bevorzugung der
Verwertungsinteressen des Investors zu Lasten der Allgemeinheit insbesondere der
umliegenden Anlieger, ware unredlich und schlicht nicht vermittelbar.

Stationare Car Sharing Angebote auRerhalb des Projektgebietes wiirden vermutlich
auch dazu fiihren, dass diese Angebote von sonstigen Biirgern wahrgenommen
werden. Mag dieser Effekt auch wiinschenswert sein, darf ein solches Angebot dann
aber auch nicht nur auf die Einwohnerzahl des neuen Baugebiets zugeschnitten sein.

Anlage ,Car Sharing” zur Stellungnahme ,Stadtgérten Pfungstadt”



¢ Keine Entlastung sondern Mehrbelastung des flieRenden Verkehrs

Die Auswirkungen eines Car Sharing Angebotes auf die Belastung des flieRenden
Verkehrs schlieRlich ist vernachlassigbar. Car Sharing Angebote sollen angeblich
attraktiv sein, weil ein privates Fahrzeug die meiste Zeit steht und nicht genutzt wird.
Car Sharing fiihrt im besten Fall dazu, dass das Fahrzeug entsprechend mehr in
Betrieb ist, also mehr fahrt und weniger steht.

Eine durchgehende Nutzung dieser Angebote fiihrt also im flieRenden Verkehr zu
keiner Entlastung im Vergleich zu der Nutzung privater Pkw.

Anlage ,Car Sharing” zur Stellungnahme ,Stadtgéarten Pfungstadt”



28.10.2022
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich meine vorlaufige Stellungnahme im Rahmen der Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt (Bebauungsplan:
,Pfugstadter Stadtgarten — Alte Brauerei“) in gebotener Kiirze ab.

Folgende Stellungnahmen, Anregungen, Wiinschen, Ideen und Kritik zur vorliegenden Planung
habe ich:

A. Rechtliche Wiirdigung:

1. Belange der Wirtschaft/Erhaltung der Arbeitsplatze (§ 1 VI Nr. 8 a) und c) BauGB)
Wurde ausreichend gewdirdigt, dass durch die geplante Umwandlung von Gewerbegebiet in
Bauland fir Wohnbebauung Arbeitsplatze verloren gehen (=VerstoR gegen § 1 VI Nr. 8 c)
BauGB)? Wahl nicht!

Die Brauerei kann ohne Alternative aufgrund der Wasserrechte nicht existieren. Im
notariellen Kaufvertrag hat sich meines Wissens der neue Grundstilickeigentlimer Ubrigens
verpflichtet, einen Teil des Grundstiicks fir die Brauerei zu belassen, so dass diese weiter
existieren kann. Hieran flhlt er sich nur wegen fehlender Einigung nicht mehr gebunden. Die
Gesellschafter der urspriinglichen Grundstiickseigentiimerin wollten, dass die Brauerei
weiter existiert! Wenn wie beabsichtigt gebaut werden wiirde, dann wiirden samtliche
Arbeitsplatze der Brauerei fir Pfungstadt verloren gehen.

Warum wird keine Projektierung ins Auge gefasst, bei der z. B. Start-Ups in einem
Innovationszentrum geblindelt werden, wenn die Brauerei nicht die gesamte Flache
benotigt. Immerhin hat die Eigentiimerin Gewerbegehiet gekauft!

Erstes Ziel sollte sein, die Brauerei zu erhalten. Sie ist das Herz von Pfungstadt. Durch sie ist
Pfungstadt bekannt. Ansonsten verkommt die Stadt zu einer reinen Schlafstadt fiir die Stadte
Darmstadt oder Frankfurt, die {iber ausreichend Arbeitsplatze verfiigen. Und selbst wenn die
Brauerei nicht mehr existieren wiirde, dann ware eine andere gewerbliche Nutzung des
Grundstticks im Interesse der Wirtschaft zu schaffen.

Die Belange der Wirtschaft wurden daher nicht gewahrt!

Es liegt ein VerstoB gegen § 1 VI Nr. 8 a) und c) BauGB vor.

(Sofern die Stadt Pfungstadt Wohngebiet bendtigt, hat sie innerhalb der UmgehungsstralRe
geniigend Flache, um dieses auszuweisen. Im Ubrigen ist in geringer Entfernung bereits ein
Wohngebiet geplant.)

2. Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)
,Bier ist in Deutschland ein Kulturgut — gefiihlt schon immer, mittlerweile aber auch ganz

offiziell. Seit Marz [2020] jedenfalls ist handwerkliches Bierbrauen hierzulande als

sogenanntes ,Immaterielles Kulturerbe” anerkannt. Das haben die Kultusministerkonferenz

und die zustdndige Staatsministerin Monika Grutters (CDU) auf Empfehlung eines

Expertenkomitees der deutschen Unesco-Kommission beschlossen, der Landesgesellschaft
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der Organisation der Vereinten Nationen fiir Erziehung, Wissenschaft und Kultur. Damit ist
deutsches Bier nur noch einen Schritt entfernt vom Status des Weltkulturerbes.” (vgl.
https://www.welt.de/wirtschaft/article207436619/Deutsches-Bier-braucht-nur-noch-einen-
Schritt-bis-zum-Weltkulturerbe.html)

Sofern auf dem Gelande nicht die Moglichkeit fiir die Brauerei bleibt, weiter existieren zu

konnen, werden diese kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung nicht geachtet.

Die Pfungstadter Brauerei ist die Seele Pfungstadts. Sollte sie verschwinden, ist die Stadt

nicht mehr die gleiche. Sollten die Stadtverordneten fiir den Bebauungsplan stimmen, sollten
sie sich vor Augen halten, dass sie damit die Seele Pfungstadt verkauft haben.
Es liegt ein VerstoR gegen § 1 VI Nr. 3 BauGB vor.

3. Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

a)

b)

Auf dem Gelande habe ich eine weiRR-schwarze Eule fliegen gesehen. Was passiert
mit ihr?

...mit den Flederma&usen, die in den alten Gebduden wohnen?

Wurde eine Bestandsaufnahme gemacht, welche Lebewesen auf dem Gelédnde
wohnen? Wurde eine Bestandsaufnahme gemacht, welche Pflanzen auf dem
Geldande wachsen?

Der Investor hat mitgeteilt, dass samtliche Parkplatze der Bewohner unterirdisch sein
sollen. Dies hat er vermutlich vor dem Hintergrund gemacht, mehr Platz fir
Wohnbebauung zu haben und somit diirfte dies ein Ziel der Gewinnmaximierung
sein.

Wenn jedoch samtliche Autos unterirdisch in engen Verkehrsflachen umstandlich
rangiert werden, dann hat dies zur Folge, dass mehr Abgase entstehen und somit
eine hdhere Umweltbelastung vorhanden ist als wenn diese Stellflichen oberirdisch
grofRziigig geplant werden.

Daruber hinaus fuhrt dies zu einem hoheren Energieverbrauch, da samtliche
unterirdischen Verkehrswege beleuchtet werden missten und die Abgase
energieintensiv durch Bellftungssysteme in die AuBenwelt geleitet werden muss.
Nur weil Autos nicht zu sehen sind, heiBt das ja nicht, dass deswegen keine Abgase
entstehen!

Carbonisierung

Aus umweltpolitischen Gesichtspunkten ware es nicht akzeptierbar, wenn man einen
bestehenden Betrieb abreien und an anderer Stelle neu aufbauen sowie den alten
Standort erneut mit Beton wieder bebauen wiirde. Durch die Verwendung von Beton
entstehen Unmengen CO2, die nicht entstehen wiirden, wenn man den Betrieb der
Brauerei am alten Ort belassen wiirde.

Weiterhin ist der Verbrauch an Energie durch den Abriss, die Entsorgung der alten
Materialien und die Herstellung der neuen Baustoffe sowie dem Neubau einer neuen
Brauerei und der neuen Hauser auf dem ,alten” Grundstiick gar nicht absehbar!

Es liegt ein VerstoR gegen § 1 VI Nr. 7 BauGB vor.

4, Belange der Mobilitdt (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Sofern die geplanten 1150 Menschen im Wesentlichen Gber die HauptstralRe
(Eberstadter StralRe) zum und vom Grundstiick fahren, wird dies zu einer nicht
hinnehmbaren Belastung der Eberstddter Strale fiihren. Dies fiihrt durch Abbremsen
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und Beschleunigen der Autos zu erhéhten Lirmemissionen und zu einer héheren
Schadstoffbelastung.
Es liegt ein Verstol gegen § 1 VI Nr. 9 BauGB vor.

5. Wohnbedrfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)/Parkplatzsituation.
Laut Angabe des Investors sollen nur 0,9 Parkplatze pro Wohnung geschaffen werden,

die flr die Anwohner auch noch unterirdisch gelegen sein sollen.

0,9 Parkplatze pro Wohnung halte ich fiir extrem zu wenig. Hier sollte mindestens an der
Satzung der Stadt Pfungstadt uber die Stellplatzpflicht festgehalten werden. Ehepaare
und Familien, die sich eine teure Wohnung kaufen konnen, haben mindestens 2 Autos
pro Haushalt, so dass von der Satzung eigentlich noch nach oben abgewichen werden
musste. Immerhin sollen 1150 Menschen auf dem Gelande wohnen. Hinzu kommen viele
Besucher zu dem geplanten Altenheim, den Arzten, Versorgungszentrum und dem
geplanten Kindergarten,

Da die Anwohner daher nur einen Teil ihrer Autos in Tiefgaragen parken kénnen,
mussten sie und samtliche Besucher der Anwohner sich auRerhalb des Grundsticks
einen Parkplatz suchen. Bei der katastrophalen Parkplatzsituation in Pfungstadt ein
Unding.

Die angrenzenden Anwohner missten dariiber hinaus auch unter dieser Situation leiden,
da vor Ihren Grundstiicken keine freien Stellpldtze mehr verfligbar waren.

Der Investor hat zwar vorgetragen, dass aufgrund eines gednderten Mobilitdtskonzeptes
nur 0,9 Stellplatze/Wohnung bendtigt werden. Aber das Mobilitatskonzept hat sich eben
noch nicht geandert. Eine Verkehrswende st noch nicht einmal ansatzweise in Pfungstadt
vollzogen worden. Die Parkpldtze mdge man zuriick bauen, wenn das der Fall ist: Aber
nicht vorher!

Zum jetzigen Zeitpunkt ist der Gebrauch von Time-sharing Autos etc. eher rlcklaufig. Die
Infrastruktur fir den OPNV wurde nicht verbessert und es ist auch nicht absehbar, wann
das gedndert werden wiirde. Der angesprochene Bahnhof fallt als Angebot fiir eine
regelmaRige Nutzung auch eher aus, das die Ziige viel zu wenig fahren. Wie sollten die
Anwohner daher auf ihr Auto verzichten, wenn sie auf die Arbeit nach Frankfurt oder

Darmstadt fahren wollen?

Es liegt daher ein VerstoR gegen § 1 VI Nr. 2 BauGB und gegen die Satzung der Stadt
Pfungstadt iiber die Stellplatzpflicht vor.

6. Privates Interesse an der Bauleitplanung
Es ist aus den vorgenannten Griinden offensichtlich, dass es bei der Bebauung des
Gelandes der Pfungstadter Brauerei nicht um ein Allgemeininteresse, sondern

ausschlieBlich um ein privates Interesse geht. Die Auskunft des Blirgermeisters, dass eine
Bauleitplanung nach jedem Antrag eines Bauherrn erfolgen muss, ist nicht richtig.
Stimmen die Stadtverordneten der Stadt Pfungstadt (wie dies geschehen ist) einer
vorbereitende oder verbindlichen Bauleitplanung zu, wére diese willkirlich und
unzulassig (Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB § 1 111 5.1, Vorbemerkungen
zu den §§ 1 bis 13b, Krautzberger Rn. 18).



GemadR § 11V BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Ziel der Raumordnung und planerische Konzeption ist es jedoch auf dem Gelande ein
Gewerbegebiet zu haben. Es ist nicht ersichtlich, dass diese Raumordnung gedndert
wurde oder gedndert werden muss. Es handelt sich um eine unzuldssige Einzelplanung,
die nur Investoreninteressen dient (VerstoR gegen § 1V 1-3 BauGB).

Es legt ein Verstoll gegen § 1 IV und V 1-3 BauGB vor.

Ergebnis: Es liegen VerstoRe gegen § 1 IV BauGB, § 1 V 1-3 BauGB, §1 VI Nr. 2 BauGB, §
1 VI Nr. 3 BauGB, §1 VI Nr. 7 BauGB, § 1 VINr. 8 a) und ¢) BauGB und § 1 VI 9 BauGB
und gegen die Satzung der Stadt Pfungstadt iiber die Stellplatzpflicht vor. Es wire
rechtswidrig, wenn der Bebauungsplan gedndert werden wiirde.

B. Bemerkung von Frau-

Interessanterweise hat die Ausschussvorsitzende SB/Stadtplanung Bauen und

Immobilienmanagement Seeger auf die Frage des Biirgermeisters, ob sie fiir die Brauerei sei,
geantwortet, dass man sich ,an Vertrage halten” miisse. Ungeachtet der Inhaltslosigkeit und
Phrasenhaftigkeit einer solchen Antwort, deutet es darauf hin, dass Vertrage geschlossen
wurden.

Ich méchte daher zum einen wissen, welche Vertrage Frau -meint. Existieren
(geheime) Vertrage zwischen der Gemeinde und der neuen
Grundstilickseigentiimerin/Investorin?

Wenn ja: Was wurde darin vereinbart?

Zum anderen muss man sich nicht nur an Vertrége halten, sondern eben auch an Recht und
Gesetz. Und das ist offensichtlich nicht der Fall, wie oben dargelegt.

C. Finanzielle Situation ( u. a. des Investors)

1. Wer bekommt die Wertsteigerung des Grundstiicks? (1 gm Gewerbegrundstiick kostet in
Pfungstadt ca. 50,00 € bis 100,00 € - 1 gm Bauland ca. 733,00 € bis 800,00 €;
[https://www.aktuelle-grundstueckspreise.de/deutschland/hessen/darmstadt-
dieburg/pfungstadt und https://grundstueckspreise.info/stadt/pfungstadt)

Beica. 41.000 gm sind das ca. 30 Mio Euro!

2. Was passiert, wenn durch gestiegene Baupreise die Gebaude nicht fertiggestellt werden
konnen? (siehe Haifischbecken)
Hat sich die Gemeinde dariiber Gedanken gemacht? Ich gehe davon aus, dass die der
Eigentimer Quartier Stadtgarten Pfungstadt GmbH & Co. KG nur fir dieses eine Projekt
gegriindet wurde. Eine Nachschusspflicht von Herrn Hopt besteht nicht.

D. Preiskalkulation der Wohnbebauung
Preise? — es wurde nichts gesagt (iber die Wertigkeit, Qualitat, verwendete Bau-Materialien
der Hauser. Diese Informationen sind aber unabdingbar, um beurteilen zu kénnen, welcher




Personenkreis zukiinftiger Bewohner des Areals wird und welche Anforderungen sie in Bezug
auf Stellplatze haben. Hat sie Stadt hierzu Informationen?

Der Investor stellt die geplanten Hauser als hochwertig dar. Er selber verweist auf die
Lincoln-Siedlung in Darmstadt.

Das Problem ist nur, dass dort selbst die Wohnungen der Bauverein AG aus Darmstadt (,die
vor dem Angriff auf die Ukraine fertig gestellt worden sind) sehr hochpreisig sind. Die Mieten
bewegen sich bei etwa 14,00 €/gm. Aufgrund der Kostenexplosion im Baubereich und den
hoheren Bauzinsen dirften diese mindestens 20 % darlber liegen (wenn bereits heute
gebaut werden wiirde): Das wédren dann ca. 17,00 €/gm. Keine junge Familie mit Kindern
wird sich das leisten kdnnen!

Hochstens Doppelverdiener ohne Kinder — aber mit mindestens 2 Autos, ohne Bedarf an
einem Kindergarten.

E. Anteil Glinstige Wohnungen?
Glaubt jemand von den Stadtverordneten daran, dass der Investor aus freien Stlicken einen
Anteil der Wohnungen freiwillig giinstiger verkauft/vermietet? Wohl kaum.
Wenn, dann miisste die Stadt Pfungstadt bzw. die Allgemeinheit die Subventionierung selber
bezahlen. Der Bautrdger will ja aus nachvollziehbaren Griinden Geld verdienen.
Der Investor hat auch keine Aussage dariber gemacht, um wie viel diese Wohnungen
glinstiger sein sollen (0,5 %, 5 %, 10 %, 20 % oder mehr?). Da der Investor keine
gemeinnutzige Gesellschaft ist, wird daher der Wohnraum nur um den Betrag glinstiger

werden, den dieser sich von der Allgemeinheit bezahlen lasst.

F. Bebaungsdichte
Am Abend selber hat der Investor angegeben, dass ca. 1150 Menschen in dem geplanten

Wohngquartier leben sollen. Radio FFH gegenuber hat er jedoch angegeben, dass fir 1500
Menschen geplant sei (https://www.ffh.de/nachrichten/hessen/suedhessen/328368-kampf-
um-pfungstaedter-brauerei-investor-stellt-seine-wohn-plaene-vor.html). Welche Zahl ist
denn nun richtig?

Mir scheint, dass zu viele Menschen auf zu engem Raum geplant werden: Es werden bis zu
siebenstdckigen Wohnblécke geplant! Nur weil ein funktonaler Bau der Pfungstadter

Brauerei so hoch ist, muss eine solche Hohe nicht beibehalten werden — aulRer man ist an
groBRtmaoglichen Profit interessiert und beachtet nicht die umliegende Bebauung!

In diesem Zusammenhang finde ich den Namen des Projekts , Pfungstadter Stadtgarten”
irrefiihrend: Wo sind denn in dem Konzept die pfungstadter Stadtgarten? Die gesamte
Bebauung ist so konzipiert, dass sie gerade so die gesetzlichen Vorgaben einhalt, was
bebaubare Flachen etc. angeht. Von freiwilligen Griinflachen auRerhalb des unter
Bestandsschutz stehenden Sees habe ich nichts gesehen.

Ist der Stadt Pfungstadt bekannt wie viel Quadratmeter Wohnflache und wie viele Stellplatze
fir Autos auf dem Geldnde insgesamt geplant sind?

G. Asthetische Uberlegung
Nur am Rande sei bemerkt, dass die Asthetik der Hauser ,von der Stange” ist: Die
vorgelegten Bilder der Hauser von anderen Projekten des Investors unterscheiden sich in




keinster Weise: Egal, ob Frankfurt Henninger Turm oder Botanischer Garten der Uniklinik
Heidelberg — alles austauschbar.

Wo bleibt bei der Architektur der Bezug zu Pfungstadt oder der alten Brauerei? Man hétte
sich z. B. einen Grundriss in Hufeisenform vorstellen kénnen.

Man merkt, dass die Architekten keinerlei Bezug zu Pfungstadt haben.

Fiir eine ausfiihrliche Beantwortung samtlicher oben angesprochenen Fragen und Stellungnahme zu
den rechtlichen Ausfiihrungen ware ich Ihnen sehr verbunden.

Weiterer Vortrag bleibt ausdriicklich vorbehalten, da mir bis zum heutigen Tag trotz Aufforderung
per Mail kein Protokoll der Veranstaltung zustellt wurde.

Mit freundlichen GriiRen

64319 Pfungstadt
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Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren

Ich bin filr den Erhalt der Brauerel und gegen den Bau von Wohnungen auf dem Gelande der Brauerei aus
den folgenden Griinden:

e Was wird aus den Arbeltsplatzen der In der Brauerei beschaftigen ca. 70 Mitarbeiter?

Was muss man sich unter der Aussage preisgebremst vorstellen? Wie hpch werden die Kosten fu_r eine
Wohnung dort sein? Wird ein normal verdienender Arbeitnehmer sich eine Wohnung in diesem

Wohngebiet finanziell leisten konnen?

e Die Brauerei ist in der Lage im Falle von Umweltkatastrophen die Bgvbikerung mit eigenem
Brunnenwasser zu versorgen, welches Mineralwasserqualitat hat. Schon allelne“dlese Versorgung im
Notfall ist viel wichtiger als der Bau von Luxuswohnungen, die Uberall entstehen konnen.

 Die Prasentation durch Conceptaplan hat mich iberhaupt nicht tberzeugt. Die geplanten Hauser - zum
Teil 7-stockig - verunglimpfen das Stadtbild und passen tiberhaupt nicht nach Pfungstadt. Ich habe mir
letzte Woche das Gebiet im Hainer Weg am Henniger Turm angeschaut. Dort passen diese Hauser
hin, aber das ist Frankfurt und nicht zu vergleichen mit unserem kleinen beschaulichen Pfungstadt.

 Die angepriesene Energieeffizenz ist vollig unrealistisch, viel zu wenig Solar, um bei 500 Wohrjlungen.
die mindestens 1000 Menschen und wahrscheinlich viel mehr mit Energie/Heizung versorgen mussen.

e Auch die Angaben was das Abwasser und Anfall von Mill betrifft waren nicht richtig. Die Brauerei hat
keine Schadstoffe im Abwasser und auch keinen Miill in dieser Groflenordnung.

o Wohin kommt die Ausfahrt aus der Tiefgarage? Die Hauptstralle ist jetzt schon uberflllt und fasst die
z2usatzlichen Autos eines so grolen Wohngebietes uberhaupt nicht. Auch das angepriesene
Carsharing sowie Lastenfahrrader sind véllig unrealistisch. Nicht jeder hat den Luxus in Pfungstadt zu
wohnen und zu arbeiten. Wer téaglich zur Arbeit fahren muss, vielleicht vorher noch Kinder in
Grippe/Kita/Schule abgeben muss, bendtigt ein eigenes Auto. Auch die Odenwaldbahn ist da keine
wirklich groe Hilfe, da muss man schon in unmittelbarer Nahe der Haltestellen seinen Arbeitsplatz
haben, ansonsten funktioniert es nicht. Wenn man umsteigen muss ist es viel zu zeitaufwendig und
nicht zuverlassig. Wenn hier taglich zahlreich die Autos aus der Tiefgarage kommen gibt das eine
Katastrophe und nur noch Stau. Die Ausfahrt Gber die Mihlistralie ist auch nicht geeignet, da haben ja
bereits die Anwohner ihre Einwande geaussert. Ein Wohngbebiet von dieser GréRenordnung direkt an
der Hauptstralle zu bauen ist einfach ungeeignet. Als Einkaufsquellen wurden die Lebensmittel Markte
Rewe, Penny und Aldi genannt. Auch diese Markte sind jetzt schon viel zu klein und dberfiillt. Im
Grunde brauchten wir dann einen weiteren groflen Supermarkt.

o Die Brauerei kann wegen der vorhandenen Brunnenrechte nur am derzeitigen Standort weiter
betrieben werden. Dies wurde bereits ausfihrlich kommuniziert und gepriift. ch verstehe daher nicht,
wieso bei der Prasentation in der Sport und Kulturhalle ein Zuruf aus der Ecke der Stadtverordneten
kam, die Brauerei soll an einem anderen Ort neu bauen ! Ein Wohngebiet hingegen kann iberall
entstehen. Ein Ausweichgrundstiick steht zur Verfiigung. Dort kénnte man vermutlich sogar eine
Zufahrt mit direkter Anbindung an die B 426 bauen.

o Die Brauerei existiert seit 191 Jahren und schreibt einen wichtigen Teil der Geschichte fiir Pfungstadt.
Sie bef!ndel sich in einem sehr guten Zustand. Das Hufeisen steht fiir das Pfungstadter Bier und ist
auch ein Markenzgichen fiir unsere Stadt. Der Bekanntheitsgrad von Pfungstadt wird massgeblich
durch das Pfungstadter Bier gepragt. Durch den neuen Anstrich der Fassaden, die neue Beleuchtung

mit dt:g) Hufeisen sowie die Beschriftung uvm. ist die Brauerei zu einem Aushangeschild fir Pfungstadt
geworden.
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Fir die Pfungstadter gehdren die Braverel und das Bier zum Leben und nalirlich auf jedes Fest was in
Plungstad! gefelert wird. Die auf dem Gelande der Brauerel slattfindenden regeimaBigen Events sind
ein wichtiger Bestandtell fir den Zusammenhall der gesamien Pfungstadter Gemeinde.

Alle Pfungstidter Vereine konnlen In den vergangenen Jahren von Spenden aus der Brauerei
profitteren. Uberall werden die Getrénke der Brauerel konsumiert, da die Brauerei auch alkoholfreie
Getrfinke produziert und unter den Konsumenlen der Brauerel befinden sich auch sehr viele Kinder

und Nicht-Bier-Trinker.

Die Brauerel gehort genauso zu Pfungstadl wie der Pfungstadter Galgen, die Synagoge, das Museum,
die Bicherel sowle das alte Rathaus und das alteste Gasthaus Zur Rose, welches (brigens auch
schon seine Schlieung angekindigt hat, falls die Brauerei schiieffen muss.

Die Brauerei schreibt so viel Geschichle, sie hat 2 Weltkriege, Seuchen und die spanische Grippe
Uberstanden, der ca. 50 Mio Menschen zum Opfer gefallen sind und mehrere schwere
Wirtschaftskrisen gemeistert.

Die Prognose dber die Zukunft im Baugewerbe in den nachsten Jahren sieht sowieso nicht gut aus,
momentan werden nur laufende Projekte fertiggestellt. Die Beschaffung von Baumaterial ist
problematisch, die Preise sind durch die Decke geschossen und es fehlt an Fachkraften. Auch aus
diesem Grund ist es verantwortungslos eine gut gehende Brauerei und die Arbeitsplatze fir ein
Wohngebiet zu opfemn, was in den nachsten Jahren vielleicht gar nicht gebaut werden kann oder die
Wohnungen werden so teuer, dass es am Ende nur Abschreibungsobjekte fir die Steuer werden.

Seit der Ubernahme der Brauerei durch Herm [l iauft der Betrieb qut und kann bereits in dieser
kurzen Zeit gute Erfolge verzeichnen. Die Entwicklung von neuen Produkten ist erfolgt und es wurden
kurzlich eine neue Wasseraufbereitungsanlage sowie ein neuer Separator fir die
Weizenbierherstellung in Betrieb genommen. Die Investitionen betragen 1,2 Mio Euro! Hier kampft ein
Untemehmer fir die Erhaltung und Fortfiihrung seines gut laufenden Untemehmens und fir den Erhalt
von Arbeitsplatzen. Was will man mehr? Normalerweise ist es umgedreht, da versuchen Arbeitgeber
ihre Mitarbeiter los zu werden. Daher verstehe ich nicht, warum man hier keine Losung finden will,
womit alle Beteiligten leben konnen. In meinen Augen ist es eine Schande, ein Unterehmen wie die
Brauerei mit so hohem historischem Wert jetzt zum Abschuss freizugeben und dabei die Vemichtung

von Arbeitsplatzen in Kauf zu nehmen.

Mit freundlichen Griten
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Bebauungsplan: ,Pfungstédter Stadtgirten — Alte Brauerei® ’

Sehr Damen und Herren,

anbei erhalten Sie die Stellungnahme des Sozialverbandes VdK, Ortsverband Pfungstadt,
vertreten durch den Vorsitzenden_ur Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt
Bebauungsplan: ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei®.

Stellungnahmen:

Das zu beplanende Areal soll laut den Aussagen der Planer ein Zugangliches Areal sein. Es soll
Durchwegeméglichkeiten in alle Richtungen haben, ein Nachhaltiges Quartier sein. Vielfiltige
unterschiedliche Zielgruppen soll das Quartier bewohnen und eine lebendige Nachbarschaft
bieten.

Es sollen offentlich zugangliche Raume geschaffen werden, Treffpunkte far Burger*innen.
Ebenso sollen Wohnungen fiir Senioren angeboten werden.

Dazu zahlen die Aspekte Barrierefreiheit und Inklusion, wie sie in der Norm Barrierefreies
Bauen DIN 18040 festgelegt sind. Die DIN 18040 ist die wichtigste Norm, um alle, die von den
Planern angefiihrten Aspekte beinhaltet und auch dariiber hinaus die Regeln far den
Inkiusionsgedanken regeit. Dies muss in der Planung und Durchfihrung des geplanten
Projektes beriicksichtigt und eingebracht werden.

»Niemand darf wegen seiner Behinderung benachteiligt werden." heildt es im Artikel 3 GG fir die
Bundesrepublik Deutschland.

Menschen mit Behinderung ist der gleichzeitige Zugang zur physischen Umwelt, zu
Transportmittel, informations- und Kommunikation zu garantieren. Dazu gehéren auch
Informations- und Kommunikationstechnologien und -systeme und weitere Einrichtungen und
Dienste, die der Offentlichkeit in stadtischen und Iandlichen Gebieten offenstehen oder fir sie
bereitgestellt werden.

Barrierefreiheit muss immer selbstverstandlicher werden. Etwa 10 Prozent der Bevdlkerung sind
auf Barrierefreiheit zwingend angewiesen, beachtliche 30 bis 40 Prozent bendtigen
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Barrierefreiheit als grundlegende Hilfe im alltaglichen Leben, und fiir Alle ist Barrierefreiheit
einfach komfortabel.

Wichtig ist deshalb eine gebaute Umgebung ohne Hindernisse — beginnend beim Stadtebau
Uber den o&ffentlichen Verkehrsraum bis hin zu den staatlichen Bauten und dem Wohnungsbau
— in der sich alle Menschen maglichst sicher und selbststandig bewegen und orientieren
kénnen.

Die DIN 18040 ist in Deutschland die Grundnorm fiir das Barrierefreie Bauen und Planen.
Die Norm besteht aus drei Teilen:

1. DIN 18040-1: Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 1: Offentlich zugangliche
Gebaude (Ausgabe 2010-10)

2. DIN 18040-2: Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen (Ausgabe
2011-09)

3. E DIN 18040-3:2013-05: Barrierefreies Bauen Planungsgrundiagen - Teil 3: Offentlicher
Verkehrs- und Freiraum

Ziel dieser Norm ist die Barrierefreiheit baulicher Anlagen, damit sie fir Menschen mit
Behinderung in der aligemein tblichen Weise, ohne besondere Erschwemnis und grundsatzlich
ohne fremde Hilfe zugénglich und nutzbar sind (nach § 4 BGG
Behindertengleichstellungsgesetz).

Berucksichtigt werden insbesondere die Bediirfnisse von Menschen

mit Sehbehinderung, Blindheit oder Hérbehinderung (Gehérlose, Ertaubte und Schwerhdrige),
mit motorischen Einschrankungen,
die Mobilitatshilfen und Rollstiihle benutzen.

Einige Anforderungen dieser Norm fithren auch zu Nutzungserleichterungen fiir Personen

die groBwiichsig oder kleinwiichsig sind,
mit kognitiven Einschrankungen,

die bereits alter sind,

Kindern,

mit Kinderwagen oder Gepéck

Die Anforderungen der Norm sollen zu Nutzungserleichterungen fiithren.

1. DIN 18040-1 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundiagen - Teil 1: Offentlich
zugangliche Gebaude

Die DIN 18040-1 beschrankt sich auf 6ffentlich zugangliche Gebaude, speziell auf die Teile des
Gebaudes und der zugeharigen AuRenanlagen, die fiir die Nutzung durch die Offentlichkeit
vorgesehen sind.

Grundsatzlich neu sind die sensorischen Anforderungen (visuell, akustisch, taktil) sowie die
Formulierung von Schutzzielen.

Die Musterbauordnung im § 50 Abs.2 Barrierefreies Bauen sagt dazu:

Bauliche Anlagen, die 6ffentlich zuganglich sind, miissen in den dem allgemeinen
Besucherverkehr dienenden Teilen von Menschen mit Behinderungen, alten Menschen und
Personen mit Kleinkindern barrierefrei erreicht und ohne fremde Hilfe zweckentsprechend
genutzt werden kénnen.
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Diese Anforderungen gelten insbesondere fur Einrichtungen der Kultur und des
Bildungswesens, Sport- und Freizeitstatten, Einrichtungen des Gesundheitswesens, Biiro-,
Verwaltungs- und Gerichtsgebaude, Verkaufs- und Gaststatten, Stellplatze, Garagen und
Toilettenanlagen.

In der DIN 18040-1 sind Begriffe festgelegt, die in der DIN 18040 Anwendung finden, wie
Bedienelement, Bewegungsflache, Bodenindikator, Leitstreifen, Aufmerksamkeitsfeld,
Greifbereich, Hérbehinderung, Sehbehinderung, Zwei-Sinne-Prinzip, motorische, sensorische,
kognitive Einschrankungen, Orientierungshilfe, Leuchtdichte L, Leuchtdichtekontrast K
Bedienelemente, speziell mit der Hand zu betatigende Griffe, Driicker, Schalter, Tastaturen,
Knopfe, Geldeinwiirfe, Kartenschlitze etc., die das Ergreifen, Halten oder die mechanische
Bedienung eines Gegenstandes ergonomisch erméglichen.

Ein Griff beispielsweise sollte entsprechend der aufzuwendenden Kraft und Bewegung so
konzipiert sein, dass man diesen gut bedienen kann. Scharfe Kanten sind zu vermeiden. Sie
mussen leicht erkennbar sein.

Far Blinde sind z.B. Sensortasten problematisch, die Erreichbarkeit von Bedienelementen
bei Rollstuhlnutzung. Naheres fihrt die DIN 18040-1 aus.

Die Bewegungsflache, die erforderliche Flache zur Nutzung eines Gebaudes und einer
baulichen Anlage, unter Beriicksichtigung der raumlichen Erfordemisse z. B. von Rollstiihlen,
Gehhilfen, Rollatoren.

Orientierungshilfe:
“Information, die alle Menschen, insbesondere Menschen mit sensorischen Einschréankungen
bei der Nutzung der gebauten Umwelt unterstiitzt."

Flure und sonstige Verkehrsflachen sollten mit einem méglichst liickenlosen Informations- und
Leitsystem ausgestattet werden. Bei groReren Gebaudekomplexen sollte sich das Informations-
und Leitsystem auch auf die Verkehrsflachen in den AuRenanlagen erstrecken.

GroRe Glasflachen mussen eine kontrastreiche Kennzeichnung in festgelegter Héhe erhalten.

Geradlinige und rechtwinklige Wegefiihrungen und Raumgestaltungen unterstiitzen die taktile
Orientierung und Raumerfassung.

Leuchtdichte L, Leuchtdichtekontrast K
DIN 32975 "Gestaltung visueller Informationen im éffentlichen Raum zur barrierefreien Nutzung"

Hier werden Anforderungen an die Gestaltung optischer Informationen fiir den StraRenraum, fiir
offentlich zugéngliche Gebaude sowie Verkehrsmittel und Verkehrsanlagen festgelegt.
Menschen mit Sehbehinderung sollen dadurch mobiler und sicherer werden und sich besser im
offentlichen Raum zurechtfinden.

Visuelle Informationen fiir Sehbehinderte sollen moglichst leicht zugénglich sein, ohne dass sie
auf fremde Hilfe angewiesen sind. Fir Nichtsehbehinderte erhéht sich die Sicherheit.

in der Norm: visuelle Informationen beispielsweise fuir Beleuchtung, Kontrast,
Farbkombinationen und ZeichengréRe in Abhangigkeit vom Betrachterabstand. Die
Anforderungen zur Kennzeichnung von Hindernissen schlieRt Bedienelemente wie Tiren,
Automaten, Toiletten, Niveauwechsel, Absturzkanten und Ubergangsbereiche.



Motorische Einschrénkungen:
Die Funktionseinschrankung von GliedmaRen (z.B.Gehbehinderung, Bewegungsbehinderun-
gen, Verlust oder Teilverlust von Gliedmafen) erfordert z.B.:

groRere Bewegungsflachen durch Nutzung von Rollstuhl oder Gehwagen,
Zuganglichkeit stufenlos, Rampe oder Aufzug,

Schwellenlosigkeit,

Unterfahrbarkeit am Tisch, Tresen, Waschbecken,

angepasste Greifbereiche,

leichte Bedienbarkeit wegen verminderter Kraft.

Sensorische Einschrankungen:
Sehen, Héren, Riechen, Schmecken, Tasten

Beeintrachtigungen von visuellen Informationen durch Blendungen, Spiegelungen und
Schattenbildungen sind so weit wie méglich zu vermeiden. Dies kann durch die Wahl geeigneter
Materialeigenschaften und Oberflachenformen (z. B. entspiegeltes Glas, matte Oberflachen)
bzw. Anordnung (z. B. geneigte Sicht-flachen) erreicht werden.

Akustische Informationen als Téne oder Tonfolgen miissen bei Alarm- und Warnsignalen
eindeutig erkennbar und unterscheidbar sein.

Taktil erfassbare Orientierungshilfen missen sich gut durch Form, Material, Harte und
Oberflachenrauigkeit unterscheiden. Deutlich kontrastierend sollten sich Bodenbelage und
Tiren von anderen Flachen unterscheiden.

Kognitive Einschrankungen: Einschrankung der Wahrnehmung durch verminderte
Aufmerksamkeit und Informationsaufnahme, vermindertes Erkennen, Verstehen und
demzufolge verzégertes reagieren auf neue Informationen.

Koordinationsfahigkeit, Orientierungslosigkeit, Erinnerungsverluste, Gedachtnisstérungen
Sprachstorungen.

All diese Begriffe, finden ihre Anwendung in der DIN 18040.
2. DIN 18040-2 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen

DIN 18040-2 gilt fur die barrierefreie Planung, Ausflihrung und Ausstattung von Wohnungen,
Gebauden mit Wohnungen und deren AuBenanlagen, die der ErschlieBung und
wohnbezogenen Nutzung dienen. Die Anforderungen an die Infrastruktur der Gebaude mit
Wohnungen beriicksichtigen grundsatzlich auch die uneingeschrankte Nutzung mit dem
Rollstuhl. Innerhalb von Wohnungen wird unterschieden zwischen - barrierefrei nutzbaren
Wohnungen und - barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen.

DIN18040-2 nennt Planungsempfehlungen zum Bau und zur Ausstattung von Wohnungen fur
Menschen mit Behinderungen und stellt damit eine wichtige Grundlage dar.

Begriffe, Flachen, Platzbedarf, Wege, Rampen, Treppen, Aufziige, Turen und Fenster, Bad/WC,
Wohnungen, Kuchen, Essplatz, WohnungsgroRen werden in dieser DIN 18040-2, fur Menschen
die Bedurfnisse wegen Sehbehinderung oder Hérbehinderung, motorischen Einschrankungen,
Mobilitatshilfen und Rollstiihle benutzen, die groBwichsig oder kleinwiichsig sind, die kognitiven
Einschrankungen haben, die bereits alter sind, oder Kindern, beriicksichtigt.

Die Anforderungen der Norm sollen zu Nutzungserleichterungen fihren.

Naheres in der der DIN 18040-2 Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2:
Wohnungen. Auf weiter Ausfiihrungen wird hier verzichtet.
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3. DIN 18040-3: Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 3: Offentlicher
Verkehrs- und Freiraum

Die Norm beinhaltet Grundregeln wie MaRe fiir benétigte Verkehrsraume mobilitats-behinderter
Menschen, Grundanforderungen zur Information und Orientierung, wie das Zwei-Sinne-Prinzip,
Anforderungen an Oberflachen, Mobiliar im AuRenraum oder Wegeketten.

Far den offentlichen Raum liegen mit dieser Norm ein relevantes Regelwerke zur
Barrierefreiheit vor.

Naheres steht in der entsprechenden DIN 18040-3: Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen
- Teil 3: Offentlicher Verkehrs- und Freiraum. Auf weiter Ausfilhrungen wird hier verzichtet.

Alle diese Regelwerke zur DIN 18040 miissten bzw. miissen in der Bauleitplanung der Stadt
Pfungstadt, Bebauungsplan: ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei®, beriicksichtigt werden.

Fur den Sozialverband VdK, Ortsverband Pfungstadt
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Von:

Gesendet: Montag, 31. Oktober 2022 21:27

An: Stadtplanung

Betreff: Stellungnahme zur Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt | Bebauungsplan "

Pfungstadter Stadtgarten - Alte Brauerei "

Geehrte Damen und Herren,

mir ist bekannt, dass personenbezogenen Daten aus dieser Stellungnahme von der Stadt Pfungstadt gespeichert
werden, dieser Vorgehensweise stimme ich zu.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf der o.g. Bauleitplanung nach §3 BauGB
reiche ich

64319 Pfungstadt

folgende Stellungnahme fristgerecht zum 31.10.2022 per E-Mail ein:

1.

Das neu entstehende Quartier im Frankfurter GroRstadt-Baustil passt sich in keiner Weise in die vorhandene
umgebende Bebauung ein.

Flr die Stadt Pfungstadt exzitiert kein stadtebauliche Konzept und somit auch keine Orientierungsgrundlage
fir die Entwicklung einer zentralen Planungsidee fiir ein so groRen den Stadtkern prégenden Gebiet.

Es wird ein abgegrenztes Quarteier entstehen, dass keinem lebendigen Austausch mit dem Vorhanden
steht. Entstehen wird quasi ein Schlaf-Quartier von GroRstadtpendler, das abgeschottet von der
angestammten Bevolkerung keinen alltaglichen Austausch fordert. Die Belebung der Innenstadt wird sich in
grenzen halten, das Konsumverhalten in den gegenwartigen ,,Internet-Zeiten” wird von Bringdiensten
gepragt sein, insbesondere bei allen Quartierbiirgern ohne eigenem PKW.

Das neu entstehende Stadtviertel passt sich nicht in die umgebende Bebauung ein:

a) Erhohtes Verkehrsaufkommen auerhalb des verkehrsberuhigten Quartiers wird die umliegende
Bevolkerung unnotig belasten.

b) Da im verkehrsberuhigten Quartiers wenig bis gar keine Kfz-Stellplatze vorhanden sind wird es zu einem
Parkplatz-Mangel in der Kernstadt von Pfungstadt kommen. Eine Parkplatzbewirtschaftung belastet die
vorhandene Wohnbevélkerung unnétig.

Der vorhanden OPNV ist von der Taktung und den Verbindung nicht hinreichend um den

Quartierbewohner eine ausreichende Mobilitdt zu gewdhren. Wer dies nicht wahr haben will, ist gerne
eingeladen einen OPNV-Kurztrip zur Nachbargemeinde Griesheim zu unternehmen ! Eine deutliche
Verbesserung der OPNV-Versorgung ist in naher Zukunft nicht zu erwarten, denn dies ist sehr kostenintensiv
und weder Stadt noch Land noch Bund werden in der Lage sein fortlaufend solche Investitionen zu tatigen.
c¢) Durch die unnotige abendlichen Parkplatzsuche entstehen unnétige Larm- und Luftemissionen, die die
umgebende Bevolkerung unnotig belasten.

Ein 7-stockiger Gebduderiegel wie auch 100m lange Reihenhausbhdnder passt nicht in den landliche
gepragten Stadtkern. Die Gebaudehdhe vom 7-stockigem Gebaduderiegel liegt knapp unter der
Hochhausgrenze und Geb&udeldngen von lber 50 m ist eine abweichende Bauweise. Alleine an diesen
beiden Punkten l&sst sich die Gewinnmaximierungsstrategie des Investors sehr gut erkennen.

Mit dem neu entstehenden Quartier werden die Quellbrunnen der Brauerei nicht mehr bewirtschaftete, da
die Brunnen-Genehmigung erlischt. Damit geht diese fir den Bevolkerungsschutz wichtige Moglichkeiten
der Trinkwasser-Notversorgung fir immer verloren. Gerade bei dem zunehmend auskommenden
Klimawandel und den damit verbunden Hitzeperioden ware diese Daseinsvorsorge sehr wichtig.

Viele noch nicht betrachteten finanzielle Folgepflichten werden den kommunalen Haushalt der Stadt
Pfungstadt in noch uniiberschaubarer Hohen zusatzlich belasten.
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Zu Nennen waren

-Betriebskosten einer Kita,

-Schaffung und Finanzierung von weiteren Schulkapazitaten,

-Schaffung von zusatzlicher arztlicher Versorgung,

-Finanzierung einer personelle Verstarkung der Jugend- und Seniorenbetreuung,

-Finanzierung einer Kapazitatserhthung vom Rohrleitungssystem der Trinkwasserversorgung /
Sicherstellung eines ausreichendem FlieRdrucks, Sicherstellung einer ausreichenden Férdermenge menge
fur den abwehrenden Brandschutz. Schaffung von ausreichenden Kanal-und Klaranlagenkapazitaten unter
Beriicksichtigung von zukiinftig haufigeren Starkregereignisse.

Im Sinne der Zukunftssicherung der Stadt Pfungstadt sind alle Stadtverordneten uber lhre Funktion der Bevolkerung
gegentliber verpflichtet, finanzielle Folgekosten - die den ohnehin knappen Haushalt Giber Jahre hinweg belasten
wirden - entschieden zu verhindern.

Freundlichen GrulR

Gesendet von Mail flir Windows



Offentlichkeitsbeteiliqung

Bauleitplanung der Stadt Pfungstadt,
Bebauungsplan ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei®

Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf 0.g. Bauleitplanung
nach §3 Baugesetzbuch (BauGB)

Beteiligte:

64347 Griesheim

Mir ist bekannt, dass personenbezogene Daten aus dieser Stellungnahme von der
Stadt Pfungstadt gespeichert werden.

Sehr geehrter Magistrat der Stadt Pfungstadt,

nachfolgend finden Sie meine Anmerkungen zum Bebauungsplan ,Pfungstadter
Stadtgarten — Alte Brauerei” mit der Bitte um Beachtung.

Mein personlicher Eindruck nach der Informationsveranstaltung im Rahmen des
Bebauungsplans ,Stadtgarten Pfungstadt — Alte Brauerei“ am 26. September 2022 ist,
dass einige wesentliche Themen mit Blick auf die Wohnbebauung noch nicht
ausreichend gepruft wurden, wie z.B. die Nutzung der denkmalgeschutzten Keller der
Brauerei als Tiefgaragen, die Kapazitaten der Stadt Pfungstadt hinsichtlich der
erhdhten Mullbelastung, der Grundwasserbelastung, des Abwassers, und generell die
Kapazitaten mehr Einwohner zu versorgen (Parkplatze, offentlicher Nahverkehr,
Arzte, Kindergarten, Schule, etc.). Wer bezahlt dariiber hinaus den Bau des
Kindergartens? Wem gehoren spater diese Raumlichkeiten?

Stadte werden nicht durch das Vorhandensein neu gebauter und dadurch fur die
meisten Menschen unerschwinglichen Wohnungen und Reihenhauser attraktiver.
Kunstliches Wachstum von Stadten herbeizufihren ist ebenso selten attraktiv. Wer
sich einen Quadratmeterpreis ab 7.000 Euro und mehr leisten kann, wird
wahrscheinlich nicht in dicht bebaute Wohnblocks mit vielen Menschen und kaum
Privatsphare ziehen. Und auch nicht die 6ffentlichen Verkehrsmittel nutzen, die nur in
groBen Zeitabstanden in Richtung Darmstadt fahren. Was gleichzeitig bedeutet, dass
Haushalte, die sich einen hohen Quadratmeterpreis in Pfungstadt leisten, mindestens
ein Auto besitzen. Wie stellen Sie heute sicher, dass nach Fertigstellung der Bebauung
auch wirklich ausreichend Parkplatze zur Verfligung stehen? Jeder einzelne Haushalt
wird mindestens 1 Auto besitzen, wenn nicht sogar ein 2. Auto. Die Bewohner und



Anwohner bekommen zusatzlich Besuch von Dritten, die ebenfalls einen Parkplatz flr
den Besuchszeitraum bendtigen. Dass Verkehrschaos bricht spatestens dann aus,
wenn die Ein- und Ausfahrt zu den ohnehin wenigen Parkplatzen in den Tiefgaragen
und von denen wir heute noch nicht wissen, ob sie tatsachlich so gebaut werden
kénnen, sich auch noch auf den mitunter meist befahrenen StraBen der Stadt befinden:
der MihlstraBe und der Eberstadter Stral3e.

Larm und Gerauschkulisse ist ein wiederkehrendes Thema. In Dezibel: Wie laut ist die
Brauerei in ihrer taglichen Arbeit? Und in Dezibel: Wie laut wird es in den nachsten
Jahren durch Abriss und Bebauung bis =zur Fertigstellung (mit hoher
Wahrscheinlichkeit, dass auch samstags Arbeiten stattfinden)?

Im Rahmen der 6ffentlichen Informationsveranstaltung am Abend des 26. September
2022 ist oft das Argument gefallen, dass das Brauereigeldande aktuell sehr versiegelt
ware und wenn die Wohnbebauung stattfindet, wirden diese Flachen entsiegelt und
begrint werden.

Haben Sie sich diese Flachen fiir das gesamte Areal ausrechnen lassen? Stand heute:
Versiegelte Flache versus Grinflache und Stand nach der Quartiersentwicklung:
Versiegelte Flache versus Griinflache. Da Sie von ,stadtebaulichem Nutzungsgeflige*
sprechen und die Uberbauung von Brauereigeldnde sowie der angrenzenden
Freiflichen geplant sind, muss auch diese betroffene Gesamtflache betrachtet
werden. Und vor allem: Wie viel Wasser wird benétigt, um die geplante Begriinung zu
bewassern? Gerade wenn die Sommer immer heiler werden und diese ,neuen®
Grinflachen in den ersten Jahren erst recht regelmaBig und viel Wasser benétigen,
um nicht gleich wieder kaputt zu gehen. Steht das nicht entgegen den diesjahrigen
Appellen mit SiBwasser zu haushalten und dieses einzusparen? Wie lasst es sich
dann auch noch vertreten, dass sogar 4 auf dem Brauereigeldnde vorhandene
Trinkwasserbrunnen platt gemacht werden?

Das jetzige Brauereigelande ist keine 100% versiegelte Flache. Dort sind viele
Granflachen, Pflanzen und Baume. Bienenfreundliche Blumen sind angepflanzt, in
diesem Sommer lieBen sich Gottesanbeterinnen finden und gerade in den
Sonnenstunden, auch jetzt im Herbst huschen Eidechsen an einem vorbei. Das nur
als Beispiel.

Fraglich scheint generell inwieweit die aktuell denkmalgeschitzten Gebdude und
Keller letztendlich wirklich im Rahmen der Bebauung genutzt werden kénnen? Mich
interessiert inwieweit die Denkmalschutzbehérde bisher in die Bebauungsplane
eingebunden wurde und welche Auflagen hier bereits kommuniziert wurden?

Hat die Stadt Pfungstadt Sicherheiten, dass die Bebauung letztendlich ab 2024 auch
wirklich stattfinden wird? Baukosten sind enorm gestiegen, zum Teil sind Materialien
nicht verfigbar, vom Grundstein bis hin zu den Paneelen fir die Photovoltaikanlagen.

Am jetzigen Standort der Pfungstadter Brauerei ist seit Dezember 2020 kontinuierlich
mit Blick auf eine lange Zukunft investiert worden — wahrscheinlich der beste Beweis,



dass die Absicht ernst und ehrlich ist auch weiterhin das Pfungstéadter Bier am Standort
zu brauen.

In vielen Stadten des Landkreises, auch in Darmstadt, gibt es Leerstande. Ist es nicht
sinnvoll auch diese Leerstande genauer zu beleuchten bevor neue Wohnungen gebaut
werden? Auslandische Investoren kaufen auf, verlangen horrende Preise und lassen
Wohnraum lieber leer stehen bevor er keinen hohen Gewinn abwirft. Auch springen
bei aktuell geplanten Wohnprojekten die potentiellen Kaufer im Moment wieder ab,
weil die Kosten momentan so hoch sind, Projekte werden gestoppt, Bauruinen riskiert.

Als potenzielle Ausweichflache flr die Wohnbebauung wird immer wieder der Griine
Weg genannt — nicht weit weg vom jetzigen Brauereigelande und von der Lage
mindestens genauso attraktiv. Doch hier wird von Seiten der Stadt schnell
abgewunken. Aber warum? Ist es nicht so, dass diese Flache hinsichtlich der
ErschlieBung viel weiter ist und hier viel schneller und einfacher gebaut werden kann?
Der Griine Weg hat ausreichend Flache, liegt ruhig, aber trotzdem zentral, Parkplatze
und Verkehr sind hier kein Problem. Im Gegensatz zum Standort rund um die Brauerei.
Ein Wohnquartier auf einer freien, ungenutzten Flache zu entwickeln, scheint aus
meiner Sicht realisierbarer zu sein als ein historisch am Standort gewachsenes
Unternehmen mit seiner internen Infrastruktur und technisch zusammenhangenden
Energiekreislaufen abzureiBen und neu aufzubauen.

In der Bauleitplanung ist die Rede von ,dringend bendtigtem Wohnraum®. Wenn das
so ist, warum baut man nicht am Griinen Weg und hat die ersten Wohnhauser fertig,
bevor der erste Bagger Uberhaupt auf das Brauereigelande rollt?

Bitte bedenken Sie, dass die Pfungstadter Brauerei ein in der Region wirtschaftendes
Unternehmen ist. Die Pfungstéadter Brauerei schafft direkt und indirekt Arbeitsplatze —
und zwar in unserer Region. In der Brauerei selbst sind in den letzten Monaten
Arbeitsplatze aufgebaut worden, Einstellungen sind geplant, und generell ist die
Brauerei wieder spurbar attraktiver far Arbeitnehmerinnen. Die Rohstoffe werden von
regionalen Landwirten bezogen (direkt aus dem hessischen Ried), die Brauerei ist z.B.
Kundin der Malzfabrik in Pfungstadt und vielen weiteren Unternehmen in Pfungstaadt
und der Region. Gleichzeitig ist die Brauerei Dienstleister und Lieferant und unterstitzt
auf diese Weise viele Vereine in unserer Region, viele Festveranstaltungen, Stadte
und den Landkreis, die hessische Landesvertretung, Gastronomen, den
Lebensmitteleinzelhandel, GetrankefachgroBhandler. Viele Menschen werden durch
den Verlust der Pfungstadter Brauerei beeinflusst werden — viel mehr wahrscheinlich
als uns heute bewusst ist.

Die Brunnen mit den dazugehérigen Rechten machen es unmdglich den jetzigen
Standort zu verlassen. Wo bekommt man heute noch die Genehmigung Brunnen zu
bohren? Aus den aktuellen Brunnen kommt Trinkwasser — sogar die
Mineralwasserqualitat aus der Hufeisen-Quelle am jetzigen Standort ist beurkundet.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Weltsituation muss ich nicht erwahnen, dass es
wichtiger denn je ist zu wissen wo Lebensmittel (in diesem Falls sogar lebenswichtiges
Wasser!) herkommen und vor allem dass diese aus der Region stammen. Im Falle der



Pfungstadter Brauerei sind diese Rohstoffe alle besiegelt aus Hessen. Der Hopfen
kommt unmittelbar aus Bayern. Und damit letztendlich das Bier und die alkoholfreien
Getranke direkt aus dem Herzen Pfungstadts.

Es ist so ein riesengroles Geschenk ein wirtschaftlich laufendes
Traditionsunternehmen wie die Pfungstadter Brauerei in der eigenen Stadt zu haben.
Ein Geschenk, das auch die Stadt aktuell nutzt und weiterhin nutzen kann, um sich
auch dadurch einen Namen tber die Stadtgrenzen hinaus zu machen. Wenn wir ganz
ehrlich sind: Ohne die Brauerei und damit die Marke ,Pfungstadter” wird auch die Stadt
Pfungstadt auf der Landkarte keinen Wiedererkennungswert mehr haben. Ein fast 200
Jahre altes Traditionsunternehmen, das gleichzeitig so emotional und identitatsstiftend
ist — fur die Pfungstadter Blrgerlnnen und auch fir unsere Region — sollten die
Vertreter der Stadt Pfungstadt nicht einfach ziehen lassen. Die Pfungstadter Brauerei
und das Pfungstadter Bier sind maf3geblich imagestiftend fur die Stadt Pfungstadt. Die
Brauerei in der Eberstadter Strafle 89 gehort untrennbar zum Stadtbild und ist
gleichzeitig Herzstick der Stadt Pfungstadt — ortlich wie emotional. In meinen Augen
ist es ein Skandal, dass teure Wohnungen gegen eine funktionierende regionale
Brauerei eingetauscht werden sollen.

Hatten wir das Dilemma, dass die Brauerei heute aus wirtschaftlichen Grinden nicht
mehr weiter existieren konnte, Okay. ABER ein mittlerweile wirtschaftlich gesichertes,
solventes Unternehmen wie unsere Pfungstadter Brauerei einfach aus Geldgier zu
schlieen, mit angeschlossenen Trinkwasserbrunnen, argert mich sehr. Sicher sind
die Vertrage damals aufgrund von ungliicklichen Zeitfenstern und damaligen
Informationen so geschlossen worden, wie wir sie kennen. Aber sind wir mal ehrlich:
Die Situation hat sich mittlerweile wieder geandert und wére es ist fahrlassig dies
einfach dabei zu belassen und die Plane stur weiter voranzutreiben? Emotionen,
Tradition, Heimatgeflhl, wirtschaftliche Unternehmen, fiir die eine Stadt bekannt ist:
Das sind Werte, sie sich andere Stadte nur winschen kénnen. Werte, die die
Attraktivitat einer Stadt steigern. Aber auch hier in Pfungstadt wird offensichtlich lieber
Platz fur all die groRen Player am Markt gemacht — in diesem Fall fur
Immobilieninvestoren und die Baukonzerne (und fur die groken Braukonzerne) — so
sinkt auch in dieser Stadt die Vielfalt und alles wird einheitlich und austauchbar.

Pfungstadt ohne die Pfungstadter Brauerei ist nur eine Stadt. Eine Stadt ohne Herz.
Eine Stadt ohne Emotionen.

Mit freundlichen Gruf3en




