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1. Ziel und Zweck der Bauleitplanung
1.1 Anlass und Planungserfordernis

Stadtebauliche Zielsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ist es, die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen fur den Neubau eines Fast-Food-Franchise-Systemgastronomie-Unternehmens zu
schaffen. Ein weiteres Restaurant der Systemgastronomie befindet sich bereits im Nordwesten
des vorliegenden Plangeltungsbereiches sowie der Standort fir eine Tankstelle (vgl. dazu
rechtskraftiger Bebauungsplan ,Zwischen Eschollbriicker Stralle und B 426%, Bekanntmachung
vom 30.06.2015 [1]). An verkehrsgiinstiger Stelle zwischen der Westumgehung und der B 426
ist der Standort eindeutig autokundenorientiert und somit erreichbar, ohne die Siedlungslage
der Kernstadt wesentlich durch zusatzliche Verkehre zu belasten. Durch die periphere Lage am
westlichen Stadtrand ist eine fuRlaufige Erreichbarkeit Gber die Retfordstral3e und die Escholl-
brucker Strafl3e bzw. den Ful3-/ Radweg der Ringstral3e ebenfalls sehr gut moglich ist.

W

v \
/ ' Retfordstrale |\
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Westumgehung gt ' Plangebiet Eschollbriicker Str. \\\

\ \ — AN \ \ e \ \ R A\
Abbildung 1: Luftbildausschnitt mit Eintragung Grenze fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Quelle: HLBG (2023): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 25.08.2023

Die Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt somit den Zweck, im Hinblick auf eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung die kleinteiligen Flachenpotentiale als gewerbliches
Bauland bauleitplanerisch zu entwickeln, die sich seit dem Neubau der Westumgehung und der
Entwicklung des Gewerbe-/ Mischgebietes ,Pfungstadt Nord-West“ ergeben haben. Neben der
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist auch der wirksame Flachennutzungsplan zu andern.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Mit der hier vorliegenden Bauleitplanung wird ein weiterer planerischer Schritt vollzogen, die
zusammenhangende gewerbliche Entwicklung im Westen der Kernstadt zu vollenden, eine Ge-
werbegebietsentwicklung, die mit der im Stden verlaufenden Westumgehung ihren stadtebau-
lichen Abschluss finden soll. Das Planerfordernis ergibt sich, da die Grundstiicke derzeit im
Wesentlichen als dem Aul3enbereich zugehérig zu bewerten sind und eine Privilegierung der
beabsichtigten Nutzung im Sinne des 8§ 35 BauGB nicht gegeben ist.

Im Westen ist ein Teilbereich des plangegenstandlichen Geltungsbereichs durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Entlastungsstra’e Pfungstadt-West“ (in der Bekanntmachung vom
28.07.2015) erfasst und dort als ,Gewerbegebiet* festgesetzt und somit im Sinne des § 30
BauGB zu beurteilen.

Neben der Schaffung von Baurecht durch die verbindliche Bauleitplanung durch Aufstellen des
Bebauungsplanes sind im Sinne des Entwicklungsgebotes auch die Darstellungen des rechts-
wirksamen Flachennutzungsplanes in einem Parallelverfahren auf der Ebene der vorbereiten-
den Bauleitplanung herzustellen.

1.2 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen der Stadt Pfungstadt, zwischen der Kernstadt im
Osten und Nordosten und dem Ortsteil Eschollbriicken im Westen. Das Plangebiet ist zu allen
Seiten von Offentlichen StralRenverkehrsflachen umgeben, im Nordwesten liegt die Kreuzung
der B 426 mit der Westumgehung (nach Sudosten) bzw. der Eschollbriicker Straf3e (nach Nord-
westen); im Suden grenzt der Kreisverkehrsplatz der Westumgehung an, von dem nach Norden
die Retfordstral3e als Anbindung des ndrdlich gelegenen Gewerbe-/ Mischgebietes ,Pfungstadt
Nordwest“ abzweigt. Am ndrdlichen Plangebietsrand verlauft die Trasse der Eschollbricker
Stral3e, direkt im Westen die StraRenanbindung von der Westumgehung zur Tankstelle und zum
bestehenden Schnellimbissrestaurant.

Fiur die Grundstiicke im und im Umfeld des Plangebiets wurde bereits eine Grenzregelung
durchgefuhrt. Es werden daher zur besseren Nachvollziehbarkeit neben den aktuellen (neuen)
Flurstiicken auch die Bezeichnungen der bisherigen (alten) Grundstticke vor erfolgter Teilungs-
vermessung angegeben, Gemarkung Pfungstadt, Flur 3:

Alt: Nr. 163/4, 163/6, 164/5, 164/7, 164/8, 164/9 teilweise, 164/10, 165/3, 165/4 teilweise,
166/3, 166/4 teilweise, 224/3, 239/3, 239/5.

Aktuell:  Nr. 163/4, 163/6, 164/11, 164/12, 165/5, 165/7, 166/5, 166/6, 224/3, 239/4, 239/6,
239/7, 239/8.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 5.025 m2 und ist in den nachfolgenden Abbil-
dungen durch eine strichlierte Umgrenzungslinie dargestellt.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Abbildung 2: Aufteilungsplan der Grenzregelung (Genelberstellung ,alte“ und ,neue“ Grundstticke)
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Abbildung 3: Neuer Bestand nach Teilungsvermessung = Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Quelle: Greb+Mduller Vermessung, Griesheim, 22.08.2023
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Der betroffene Bereich der Flachennutzungsplananderung bericksichtigt neben dem Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes auch eine weitere Flache im Norden der Eschollbriicker
Stral3e, die als eine mdgliche Erweiterung des Plangebietes optional entwickelt werden soll. Der
vorlaufige rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung betrifft in diesem
Sinne die Grundstiicke mit der amtlichen Katasterbezeichnung Gemarkung Pfungstadt, Flur 3,
Nr. 163/4, 163/6, 164/11, 164/12, 165/5, 165/7, 166/5, 166/6, 224/3, 239/4, 239/6, 239/7, 239/8
sowie Nr. 171/2 teilweise, 171/3, 172 teilweise und 173 teilweise.

Potenzielle Erweiterungsflache
* fur den Geltungsbereich B-Plan

~ZwWischen Westumgehung und
/ B 426 ——

Plangebiet Geltungsbereich
B-Plan ,Zwischen Westum-
gehung und B 426"

| \
4 |
\ \
1} \
iy 4 \ I'|
: \ \ \
\
3 | \ \
\ \ \
\ \ \
\ \ \
\

Abbildung 4: R&umlicher Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes

Im weiteren Fortgang des Aufstellungsverfahrens soll der rAumliche Geltungsbereich fir den
plangegenstandlichen Bebauungsplan nach Norden hin erweitert werden, da sich aktuell ein
weiteres Vorhaben ergeben hat. Auf einer Flache nordlich der Eschollbriicker Straf3e und siid-
lich an das zusammenhangende Gewerbegebiet ,Pfungstadt Nordwest“ angrenzend ist beab-
sichtigt, eine Ladeinfrastruktureinrichtung fur Elektromobilitdt zu errichten. Damit kdnnte aus
stadtebaulicher Sicht in Verbindung mit dem hier vorliegenden Plangebiet die stadtebauliche
Verbindung zwischen dem bereits bestehenden Gewerbegebiet ,Pfungstadt Nordwest" bis zur
sudlich verlaufenden Westumgehung vollzogen werden.

Fur das Plangebiet im Norden der Eschollbriicker Straf3e ist eine Ladestation fur Elektromobilitat
geplant, bestehend aus ca. 18 Ladeplatzen, zumeist mit einer Uberdachung liberspannt sowie
den erforderlichen technischen Nebenanlagen, wie z. B. einer Umspannstation. Als Art der bau-
lichen Nutzung ist ebenfalls Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO geplant.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Derzeit ist die Vorentwurfsplanung fir die geplante Ladestation noch nicht abschlieBend aus-
gearbeitet; daher ist diese Flache noch nicht im Geltungsbereich des hier vorliegenden Bebau-
ungsplanes enthalten. Um jedoch die bauleitplanerischen Grundlagen sehr friihzeitig zu
schaffen, wurde der Bereich der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes bereits auf
die geplanten Grundstticke fur die Ladestation erweitert.

Perspektivisch war es schon in der Vergangenheit die stadtische Planungsabsicht, im Rahmen
der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes auch den Bereich sudlich an das Gewerbege-
biet ,Pfungstadt Nordest* bis hin zur Westumgehung fir die gewerbliche Nutzung vorzusehen.
Im Siedlungsstrukturkonzept ist dieser Bereich auch als mdgliche Potenzialflache fur ein Ge-
werbegebiet betrachtet worden. Bisher konnte die gewerbliche Nutzung nicht flichendeckend
umgesetzt werden, da die in diesem Bereich verlaufenden Hochspannungstrassen eine bauli-
che Nutzung im Einflussbereich der Leitungstrassen nicht oder nur untergeordnet mdaglich
machten. Nachdem nunmehr der Riickbau einer Freileitung begonnen hat, stehen einige dieser
Flachen als Option fur die Vervollstindigung des bereits eingeleiteten Gewerbegebietes
~Pfungstadt Nordwest* fur die stadtebauliche Nutzung offen.

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanung greift somit der kommenden konkretisieren-
den Bebauungsplanung vor und schafft die notwendige Planungsgrundlage auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung.

Sobald die stadtebauliche Entwicklungskonzeption fir den ndrdlichen Teilbereich der geplanten
Ladestation vorliegt, soll der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Westumgehung
und B 426“ um die bendtigten Grundstiicke erweitert werden, so dass ein in sich abgestimmtes
und zusammenhangendes stadtebauliches Entwicklungskonzept gesichert werden kann.

1.3 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet ist durch den Neubau der Westumgehung und die vorhandenen Verkehrswege
bereits deutlich vorgeprégt. Bauliche Anlagen befinden sich keine auf der Flache. Der Grol3teil
des Planbereichs stellt sich als baum- und strauchlose ruderale Wiese dar, Ausnahme bildet ein
abgangiger Strauch im Nordwesten.

Blick nach Nordwest, vom Kreisverkehr in Richtung aus | Blick nach Siidwest, von RetfordstralRe aus in Richtung
zur Westumgehung / Zufahrt Tankstelle des Kreisverkehrs, rechts Eschollbriicker Strafl3e

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de
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Blick nach Nordwest, von Westumgehung aus in Rich- | Blick nach Osten, von Zufahrt Tankstelle aus in Rich-

tung Zufahrt Tankstelle tung Eschollbriicker StraRe
S Fr

Bauschuttreste Abgangiger Strauch

Abbildung 5: Bestandsaufnahme
Quelle: eigene Aufnahmen (27.08.2023)
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2. Bauplanungsrechtliche Grundlagen
2.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Stdhessen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung, die in dem mit Veroéffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fest-
gelegt sind. Der Text des RPS/RegFNP 2010 enthélt Ziele (Z), Grundsatze (G) und sonstige
Erfordernisse der Raumordnung; die Ziele sind im Text besonders hervorgehoben, sie sind von
allen 6ffentlichen Stellen bei ihren Planungen und MalRhahmen zu beachten und gegeniiber der
kommunalen Bauleitplanung begriinden sie eine Anpassungspflicht. Die nicht als Ziele gekenn-
zeichneten Planséatze sind Grundsétze oder sonstige Erfordernisse der Raumordnung, die von
allen offentlichen Stellen bei raumbedeutsamen MalRnahmen zu berlcksichtigen sind und im
Rahmen der gemeindlichen Abwégung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beigemessen werden soll.

Die im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorranggebiete gelten als verbindliche Ziele, die Vor-
behaltsgebiete gelten als Grundsétze der Regionalplanung.

Pfungstadt wird im RPS / RegFNP 2010 als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
(Z3.2.2-6) im Verdichtungsraum (als Teil des Ordnungsraumes) ausgewiesen, der seine Funk-
tion als Wirtschaftsraum von européaischer Bedeutung und als Impulsgeber fiir die Region auch
in Zukunft erfillen soll (G3.1-2). Die Starken des Verdichtungsraumes, wie hohe Wirtschafts-
kraft, vielfaltiger Arbeitsmarkt, breites Infrastrukturangebot auch im kulturellen und wissen-
schaftlichen Bereich und ein reichhaltiges Freizeitangebot sollen erhalten, Umweltbelastungen
vermindert werden.

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb eines im RPS/RegFNP 2010 festgelegten Vorrangge-
biets , Siedlung“ oder ,Industrie und Gewerbe®. Folgende Festlegungen sind getroffen:

=  Vorranggebiet ,Regionaler Grinzug“:

Die Gebiete sind ein wesentliches Element regionalplanerischer Sicherung des Freiraums,
sie beinhalten eine gré3ere Anzahl unterschiedlich ausgepragter Freiraumfunktionen sowie
deren Wechselwirkungen untereinander und mit den benachbarten Siedlungsbereichen.
Der Freiraum ist als Trager wichtiger Funktionen von Boden, Wasser, Luft, Klima, Wald und
Landschaft zu sichern. Regionale Grunzige dienen der Gliederung der Siedlungsgebiete
zur Sicherung der polyzentralen Struktur, insbesondere der Erhaltung und Entwicklung von
Naherholungsgebieten, dem Schutz des Wasserhaushalts, des Bodens und der klimati-
schen Verhéltnisse. Besonders hochwertige, tUberdrtlich bedeutsam ausgepragte Einzel-
funktionen werden durch entsprechende Uberlagerte Planzeichen (z. B. Vorbehaltsgebiet
fur besondere Klimafunktionen, Vorrang- und Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschatt)
hervorgehoben.
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Gemal3 Z4.3-2 darf deren Funktion durch andere Nutzungen nicht beeintrachtigt werden.
Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, Beeintrachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts, der Freiraumerholung oder der Veranderung der
klimatischen Verhaltnisse fihren kénnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht zulassig.
Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeit-
einrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere
Infrastrukturmaflnahmen. Im ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ hat jede weitere Sied-
lungstatigkeit zu unterbleiben.

Nach Z4.3-3 sind Abweichungen nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der
Voraussetzung zulassig, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen
gleicher GroRRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler Grun-
zug“ zugeordnet werden.
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3.4 Siedlungsstruktur 4 Freiraumsicherung und -entwicklung 10 Land- und Forstwirtschaft

Bestand/Planung —

Vorranggebiet
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Vorranggebiet Regionaler Vorranggebiet flr
Griinzu 101 i
9 Landwirtschaft
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3441 Industrie und Gewerbe

6.4 Wasserversorgung

Vorbehaltsgebiet fur den
Grund schutz

Abbildung 6: Auszug aus dem giiltigen Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010

Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt als Geschéftsstelle der Regionalversammlung Stidhessen,
Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main (Hrsg.)
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=  Vorranggebiet und Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft:

Die Vorranggebiete sind besonders geeignet fur die landwirtschaftliche Nutzung einschliel3-
lich Wein-, Obst- und Gartenbau und sollen dauerhaft fiir diese Nutzung zu erhalten bleiben
und langfristig fur die nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders geeigneten Boden
gewabhrleisten. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschatftlicher
Produkte. Grundlage der Festlegung ,Vorranggebiete fur Landwirtschaft" ist der Landwirt-
schaftliche Fachplan Sudhessen 2004.

Nach Z10.1-10 hat im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* die landwirtschaftliche Bodennut-
zung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen.

Die ,Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft® dienen der Erhaltung und Entwicklung der Frei-
raumfunktion sowie der Offenhaltung der Landschaft primér durch die landwirtschatftliche
Bewirtschaftung. Sie stellen zudem Gebiete dar, die nicht vorrangig einer bestimmten Nut-
zung im regionalplanerischen Sinne zugeordnet sind. Wenngleich Erhaltung und Entwick-
lung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftliche
Nutzung im Vordergrund stehen, sind kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) mdglich,
z. B. im Anschluss an bebaute Ortslagen fir gewerbliche Nutzungen oder Siedlungs- sowie
Freizeitnutzungen auf lokaler Ebene. Damit sind hier Handlungs- und Gestaltungsspiel-
raume fur lokale und fachliche Planungen gegeben.

Zu den Bestimmungen des Regionalplanes ist festzustellen, dass

a) die Gultigkeit des RPS/RegFNP 2010 nicht mehr gegeben ist und somit die planerischen
Grundlagen, die bei der Aufstellung gegolten haben, sich durch die erfolgte stadtebauliche
Entwicklung grundlegend veréndert haben;

b) die heutige Bestandssituation unter raumordnerischen Gesichtspunkten eine andere Be-
wertung der Flachen zur Folge hatte und von daher

c) die regionalplanerischen Grundziige unter Berlcksichtigung des ,faktischen nicht berthrt
werden und somit die Nichtlibereinstimmung mit den Vorgaben des RPS/RegFNP 2010
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans von geringem Gewicht ist - beurteilt
wird die Gewichtung zwar an dem im Plan ausgedriickten planerischen ,Wollen*, in Bezug
auf dieses planerische ,Wollen“ darf das Abweichen von der Zielsetzung jedoch keine der-
artige Bedeutung zukommen, dass das dem RPS/RegFNP zugrunde liegende planerische
,Grundgerust” und in sich abgestimmte Planungskonzept in beachtlicher Weise beeintrach-
tigt wirde, die Abweichung muss durch das planerische Wollen abgedeckt sein und sinn-
gemal im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des faktischen gewollt
hatte - in diesem Sinne kann hinreichend zutreffend unterstellt werden, dass die Festlegung
der Vorranggebiete innerhalb und im Umfeld des Plangeltungsbereiches unter Bertcksich-
tigung des tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse und realen Nutzungen nicht erfolgt wére,

so dass unter raumordnerischen Gesichtspunkten die hier vorliegende Bauleitplanung
vertretbar ist und die Grundziige des Regionalplanes in Folge nicht berthrt werden, da
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- die Planung faktisch keinen nachhaltigen, existenzgefahrdenden Verlust an landwirtschaftli-
chen Nutzflachen zur Folge hat (die Flache des Plangeltungsbereiches ist bereits der land-
wirtschaftlichen Nutzung entzogen),

- negative klimatische Auswirkungen auf Grundlage der aktuellen Planungsabsicht nicht zu
erwarten sind bzw. durch die Kaltluftversorgung aus der Umgebung ausgeglichen werden
kann,

- dem Belang einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf die geplante Ge-
werbegebietsausweisung die héhere Gewichtung beigemessen wird und die Entscheidung
zugunsten der Planungsabsicht damit zwangsweise zu Ungunsten der Landwirtschaft und
des Regionalen Griinzuges sowie in einem sehr geringen Umfang des lokalen Klimas aus-
fallen muss,

- die umweltbezogenen Schutzgter nicht wesentlich oder zum Teil in positiver Weise (Wegfall
der intensiven landwirtschaftlichen Dingung mit positiven Auswirkungen auf den Wirkungs-
pfad Boden — Grundwasserschutz) berihrt werden,

- artenschutzrechtliche Belange nicht berihrt werden,

- verflgbare und vergleichbare (z. B. hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit / Schutz der
bebauten Ortslagen vor Mehrverkehren) Alternativstandorte nicht vorhanden sind,

- einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im Sinne § 1 Abs. 3 BauGB Rechnung ge-
tragen werden kann,

- die Grundziige des RPS/RegFNP 2010 nicht berihrt werden und die Abweichung der stad-
tischen Planungsabsicht von den regionalplanerischen Zielen auch keine Auswirkungen auf
die Planungskonzeption des RPS/RegFNP 2010 in ihrer Gesamtheit haben wird.

Dies entspricht auch der neueren Rundverfiigung des RP vom 27.06.2023 (Az. RPDA - Dez. I
31.2-61 d 01/7-2020/4), in der der Umgang mit Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze von
5,0 ha thematisiert wird. Nach dem Beschluss vom 18.10.2022 des Hessischen Verwaltungs-
gerichtshof (4 B 1069/22) geht hervor, dass von der Darstellungsgrenze von 5 ha ausschlief3lich
bei den Zielen auszugehen ist, in denen dies ausdricklich geregelt ist, und damit ausdrticklich
nicht bei den Vorranggebieten der Ziele Z4.3-2 Regionaler Griinzug, Z4.5-3 Natur und Land-
schaft, Z9.2-1 fir den Abbau oberflachennaher Lagerstatten, 210.1-10 fur Landwirtschaft und
Z10.2-12 fur Forstwirtschaft. Hinsichtlich dieser Ziele der Raumordnung gilt die uneingeschrankt
die Pflicht zur Anpassung der gemeindlichen Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung unab-
hangig von einer Darstellungsgrenze und die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens
nach 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG i. V. m. 8 8 Abs. 2 HLPG wird notwendig, wenn ein Verstol3 hier-
gegen erkennbar ist.

Nach Angabe des RP ist dies grundsétzlich ab einer FlachengréRe von 3 ha der Fall. Es wird
daher festgestellt, dass mit dem plangegenstandlichen Vorhaben die Flachengréfe von 3,0 ha
fur die Inanspruchnahme von Vorranggebieten nicht Gberschritten wird und somit auch ein Ziel-
abweichungsverfahren nach den vorgenannten Maf3staben nicht erforderlich ist.
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfungstadt ist das Plangebiet als landwirt-
schaftliche Flache dargestellt. Der derzeit rechtswirksame vorbereitende Bauleitplan trat mit der
Genehmigung vom 01.05.1981 in Kraft. Bedarfsorientiert wurden einige teilbereichsbezogene
Anderungen vorgenommen, um das Planwerk jeweils an die aktuellen stadtebaulichen Anfor-
derungen anpassen zu kénnen. Mittlerweile stellt der wirksame FNP nach tber 40 Jahren die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Pfungstadt nur noch unzureichend dar, insbesondere auf-
grund der erfolgten stadtebaulichen Fortentwicklungen in der jingeren Vergangenheit, die ins-
besondere auch das hier vorliegende Plangebiet betreffen und maRRgeblich beeinflusst haben.

Gemal’ § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die geplante verbindliche bauleitplanerische Entwicklung widerspricht den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplanes, so dass fir den vorliegenden Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ein teilbereichsbezogenes Anderungsverfahren durchgefiihrt wird. Geman
§ 8 Abs. 3 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zum vorliegenden Auf-
stellungsverfahren fur den Bebauungsplan angepasst.

Abbildung 7: Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Pfungstadt

Quelle: Birgerportal, Landkreis Darmstadt-Dieburg
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2.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplane

Der Geltungsbereich wird im Westen teilweise Uberlagert durch den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes der Stadt Pfungstadt mit der Bezeichnung ,Entlastungsstralie
Pfungstadt-West* [2] in der Bekanntmachung vom 28.07.2015. Mit dem Bebauungsplan wurden
die bauleitplanerischen Grundlagen geschaffen fiir den Neubau einer Ortsentlastungsstral3e im
Westen der Kernstadt, als Verbindung zwischen der BergstralRe im Siden und der B 426 im
Nordwesten. Zugleich wurde auch die verkehrliche Durchbindung des westlich, zwischen der
Kernstadt und der Trasse der B 426 gelegenen Gewerbegebietes ,Pfungstadt Nord-West* ge-
schaffen. Auf dieser bauleitplanerischen Grundlage konnte alsdann der verkehrliche Anschluss
der als zentrale SammelstraRe im Gewerbegebiet geplanten ,Retfordstral’e an den Kreisver-
kehr der Westumgehung baulich umgesetzt werden.

a—

T

Abbildung 8: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Entlastungsstrale Pfungstadt — West® [2]
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Quelle: Burgerportal, Landkreis Darmstadt-Dieburg

Die einst als direkte Stral3enverbindung zwischen der Ortslage Pfungstadts und dem Stadtteil
Eschollbriicken fungierende ,Eschollbricker Stra3e” wurde mit dem Neubau der B 426 erstmals
durch einen planfreien Knotenpunkt unterbrochen. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
~Entlastungsstralle Pfungstadt-West“ wurde der sldliche Strallenanschluss der Eschollbriicker
Stral3e an die B 426 in die vorrangige StraRenfiihrung der Westumgehung einbezogen und in
diesem Zuge weiter zurlick gebaut. Die Eschollbriicker Stral3e bindet seither untergeordnet in
die RetfortstraBe an, die in den Kreisverkehrsplatz der Westumgehung mundet; der Abschnitt
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der Eschollbriicker Stral3e zwischen der Retfortstralle und dem vorherigen Stral3enanschluss
an die B 426 wurde vollstandig zuriick gebaut.

Aufgrund dieser grundlegenden Veranderung in der Verkehrswegeflhrung hat sich letztlich die
stadtebauliche Option fur die Entwicklung gewerblicher Bauflachen zwischen dem Trassenver-
lauf der Westumgehung im Suden, dem Gewerbegebiet ,Pfungstadt Nord-West" im Norden und
dem Verlauf der B 426 im Westen ergeben. Die Verkehrswege der Westumgehung und der
Bundesstral3e bilden zugleich eine stadtebauliche Zasur und den Abschluss einer gewerblichen
Entwicklung im Westen der Stadt Pfungstadt.

In diesem Sinne und gesamtstadtebaulichen Licht wurde vormals zwischen dem plangegen-
standlichen Geltungsbereich und der B 426 der Bebauungsplan ,Zwischen Eschollbriicker
Stralde und B 426" (Bekanntmachung 30.06.2015) [1] aufgestellt und zur Rechtskraft gebracht.
Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest, mit dessen baulicher Umsetzung alsdann ein
Schnellimbissrestaurant sowie eine Tankstelle errichtet wurden.

1] Das MaR der baulichen Nutzung
setzt der Bebauungsplan wie folgt
fest:

Plangebiet
und Erweiterung

= Grundflachenzahl
GRZ =0,8

—”7’
- s -
/ =  Hohe baulicher Anlagen
=/ max. 12,00 m
’
’

= offene Bauweise

Westumgehung

Abbildung 9: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Zwischen Eschollbriicker Straf3e und B 426" [1]

Quelle: Burgerportal, Landkreis Darmstadt-Dieburg

Wie die Ubersicht zeigt, ist der hier plangegenstandliche Bebauungsplan in den gesamtstadte-
baulichen Rahmen der Gewerbegebietsentwicklungen im Westen der Stadt Pfungstadt sehr gut
integriert. Eine verkehrliche Anbindung flr die geplante Nutzung ist bestmdglich vorhanden,
ohne die bestehenden Siedlungsbereiche der Kernstadt zu beanspruchen.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Stadt Pfungstadt — Anderung FNP / Bebauungsplan

Vorentwurf »Zwischen Westumgehung und B 426*
Fassung vom: 12.12.2023 Seite 18 von 46
2.4 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit
Erstellung eines Umweltberichtes und Abarbeitung der gesetzlich vorgesehenen naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sog. ,Angebotsbebauungsplan® und somit vorhaben-
unabhéangig aufgestellt. Dennoch liegt der Bauleitplanung ein konkretes Planungsziel zugrunde,
welches der Grundstiickseigentimer umzusetzen beabsichtigt, namlich den Neubau eines Fast-
Food-Franchise-Systemgastronomie-Restaurants. Die Wahl eines Angebotsplans ist grund-
satzlich rechtlich nicht zu beanstanden. Die Stadt ist bei der Wahl des Planungsinstruments, mit
dem sie ihre stadtebaulichen Ziele erreichen will, weitestgehend frei. Auch wenn mit dem Be-
bauungsplan das Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers planungsrechtlich erméglicht
werden soll, ist sie aufgrund von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht gezwungen, einen mit einer
Durchfuhrungsverpflichtung versehenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Ein Angebotsbebauungsplan ist im Vergleich zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan das
flexiblere Planungsinstrument. Er lasst innerhalb des gesetzten Rahmens Anderungswiinsche
des Vorhabentragers ohne Weiteres zu und vermeidet, einen allein auf das urspriingliche Kon-
zept bezogenen Bebauungsplan zuvor nebst dem Durchfiihrungsvertrag andern zu muissen.
Daruber hinaus kann ein Angebotsbebauungsplan aufrechterhalten werden, auch wenn das
Projekt des urspriinglichen Vorhabentragers nicht zustande kommt.

Die zu der Bauleitplanung zugehérende Begriindung, die zunachst fur den Bebauungsplan und
die Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren gleichermaRen gilt, wird wahrend des
Aufstellungsverfahrens sukzessive fortgeschrieben und zum Verfahrensabschluss (hier: Fest-
stellungsbeschluss zur Flachennutzungsplanédnderung bzw. Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan) getrennt, sodass zu jedem der beiden Bauleitplanverfahren dann eine eigenstandige
Begrindung vorliegt.

2.4.1  Verfahrensdurchfiihrung
Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den politischen Gremien wurden bei der
Planaufstellung die nachstehenden Verfahrensschritte durchgefiihrt (Verfahrensvermerke); die

Verfahrensvermerke werden im Laufe des Verfahrens sukzessive vervollstandigt.

Vermerk Uiber den Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

. .2023 Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung Uber die teilbereichsbe-
zogene Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes und die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Zwischen Westumgehung und B 426"
__._.2023 Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.
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Vermerk uber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§8 3 Abs. 1 BauGB):

. .2023 Kenntnisnahme und Billigung des Vorentwurfes fiir die jeweiligen Bauleitplane
(Anderung FNP und Bebauungsplan) zur Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB.

__._.2023 Ortsuibliche Bekanntmachung Uber die offentliche Auslegung im Zuge der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Be-
kanntgabe des Ortes und der Dauer der Auslegung in der Zeit vom

__.__.2023 bis einschlieRlich __. .2023. Die Offentlichkeit wurde damit friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende
Losungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung des Gebiets in Betracht
kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Bauleitplanung 6ffent-
lich unterrichtet und es wurde innerhalb angemessener Frist Gelegenheit ge-
geben, sich lber die Planungsabsicht ndher zu unterrichten, diese zu erértern
und sich hierzu zu auf3ern.

Vermerk Uber die frihzeitige Behdrden- und ToB-Beteiligung (8 4 Abs. 1 BauGB):

__._.2023 Anschreiben an die Behorden und die sonstigen Trager offentlicher Belange
(T6B) im Zuge der friihzeitigen Beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB und Frist-
setzung zur Abgabe einer Stellungnahme bis einschlie3lich

. .2023 Behdrden und sonstige ToB, deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rihrt werden kann, wurden entsprechend § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4 aufgefordert.

Das Kapitel wird nach Verfahrensfortschritt sukzessive vervollstandigt.

2.4.2 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungen des Planinhaltes

Im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen; dazu sind zunachst
die Belange, die fir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und
zu bewerten. Das Abwéagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwégung uber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge héatten eingestellt werden missen, wenn die Bedeutung der betroffenen Belange ver-
kannt oder wenn der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer
Weise vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwégungserfordernis geniigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fir die Bevorzugung des einen und damit
notwendigerweise fir die Zurtickstellung des anderen Belangs entscheidet. (u. a. OVG NRW,
Urt. v. 19.07.2013 — 10 D 107/11.NE —, juris).

Das Kapitel wird nach Verfahrensfortschritt sukzessive vervollstandigt.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Stadt Pfungstadt — Anderung FNP / Bebauungsplan

Vorentwurf »Zwischen Westumgehung und B 426*
Fassung vom: 12.12.2023 Seite 20 von 46
2.5 Planungsalternativen

Bevor die vorliegenden Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
zur Aufstellung des Bebauungsplans eingeleitet wurden, hat sich die Stadt Pfungstadt mit den
privaten Belangen und der Planungsabsicht auseinandergesetzt und Planungsoptionen geprdift.
Auch eine ,0-Variante®, also der Verzicht auf die Ansiedlung einer weiteren Systemgastronomie,
wurden in die Uberlegungen mit eingestellt. Beachtlich hierbei ist jedoch, dass die kommunale
Planungshoheit nicht in den freien Wettbewerb eingreifen kann, solange stadtebauliche Griinde
hierfur nicht vorliegen. Das Bauplanungsrecht ist wettbewerbsrechtlich neutral und dient nicht
dem Konkurrenzschutz, mit den Mitteln der Bauleitplanung darf kein unmittelbarer Konkurrenz-
schutz zugunsten bestimmter Betriebe vorgehalten werden. Das Bundesverwaltungsgericht ver-
folgt dazu eine klare Linie und macht den Konkurrentenschutz fur die Abwagung unzuganglich.
Einzig gewichtige Auswirkungen, die stadtebauliche Folgen mit sich bringen, sind in diesem
Zusammenhang bei der Abwagung zu beriicksichtigen. Stadtebauliche Auswirkungen des Vor-
habens sind jedoch nicht zu befiirchten, so dass die Stadt dem grundséatzlichen Interesse auf
Umsetzung des Vorhabens nicht entgegentreten wird.

Grundsatzlich war die Stadt frei in ihrer stadtebaulichen Entscheidung der Standortwahl, da die
Grundstiicke im Plangeltungsbereich nicht von Vorneherein im Eigentum des Planbeginstigten
lagen. In diesem Sinne war die Stadt auch nicht gehalten, ggf. die Mittel der Bauleitplanung
vorzuschieben, um allein private Interessen zu verfolgen. Vielmehr hat die Stadt hinreichend
gewichtige private Belange zum Anlass der Grundsatzentscheidung fiur die Bauleitplanung ge-
nommen, wenngleich sie sich nicht zuletzt auch bei der Standortwahl an den Wunschen der
Initiatoren orientiert hat unter der Voraussetzung, dass sie zugleich auch eigene stadtebauliche
Belange und Zielsetzungen verfolgt, weil nur dadurch die Planung gestitzt werden kann. Ein
Zusammenwirken zwischen der planenden Gemeinde und privaten Investoren bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen widerspricht insoweit nicht dem § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Insgesamt
darf die Gemeinde hinreichend gewichtige private Belange zum Anlass fir eine Bauleitplanung
nehmen (VGH, Bad.-Wiirtt., Beschl. v. 30.8.1993 -8 S 773.93, ZfBR 1994, 252), hierbei handelt
es sich nicht um eine unzulassige ,Gefalligkeitsplanung® oder um eine unzulassige Einzelfall-
planung fir ein einzelnes Grundstiick (BVerwG Beschl. v. 16.8.1993 — 4 NB 29.93; Urt. v.
11.5.1999 — 4 BN 15.99, aaO vor Rn. 1).

Ein wesentliches Kriterium zur Standortwahl war aus stadtebaulichen Grunden die rdumliche
Lage zu den Verkehrswegen und eine ausreichende Distanz zu bestehenden Wohn- oder an-
deren schutzbedurftigen Nutzungen. Daher waren aus der Sicht der Stadt Pfungstadt nur solche
Flachen geeignet, die aufRerhalb der Wohnsiedlungsgebiete der Stadt lagen, also in erster Linie
die Gewerbegebiete in Ortsrandlage, die dennoch auch eine strukturelle Beziehung durch eine
fuRBlaufige Erreichbarkeit aus der Ortslage gewahrleisten kénnen. Dafir kommt vordergriindig
das in der Entwicklung befindliche Gewerbegebiet ,Pfungstadt Nord-West* in Betracht.
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Alternativ-
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Flachen-
potenziale

Umgrenzung der Bau-
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—Zwischen Mainstralle
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— Gartencenter Sudl. des
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— Pfungstadt Nord-West

Umgrenzung B-Plan
—Zw. Eschollbricker Str.
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Plangebiet
B-Plan
mit nordl.
Erweiterung

Abbildung 10: Luftbildausschnitt mit Eintragung Grenze fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Quelle: HLBG (2023): Geoportal Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, http://geoportal.hessen.de, Internet-Abruf am 25.08.2023
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Im Bereich des im Norden der Stadt Pfungstadt gelegenen Gewerbegebietes ,Nord® wiirden die
Kriterien zur Standortwahl zwar grundséatzlich auch zutreffen, jedoch sind dort eigentumsrecht-
lich keine Grundstiicke verfligbar noch ist die verkehrliche Anbindung vergleichbar mit dem Be-
reich im Westen der Stadt.

Konkret wurde eine als Mischgebiet festgesetzte Flache im Norden des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Zwischen Mainstralde und B 426“ gepruft, die sich stdestlich der Kreuzung B 426
mit der Mainstral3e befindet. Schutzbedirftige Nutzungen sind im direkten naheren Umfeld nicht
vorhanden, im Siden der Flache befinden sich grofl¥flachige Einzelhandelsmarkte und einem
zentralen Kundenparkplatz, zu den lbrigen Seiten grenzen jeweils Verkehrswege an (B 426
bzw. Mainstrale). Die nachstgelegenen Wohnnutzungen 6stlich der Mainstra3e bzw. im Sud-
osten sind in ausreichender Entfernung. Eindeutig benachteiligt ist die Flache aufgrund der ver-
kehrlichen ErschlieBung bzw. der Abwicklung des zusatzlichen Verkehrs als auch hinsichtlich
der nicht-autokundenorientierten Erreichbarkeit, das Gebiet kann nahezu ausschlie3lich mit
dem Auto erreicht werden.

Ein erheblicher Nachteil des Alternativstandortes ist daher die herrschende ungtinstige Erschlie-
Bungssituation, die grundsatzlich nur tber die Mainstral3e erfolgen kann. Zufahrten in das Plan-
gebiet bestehen sowohl im Norden wie auch im Siden Uber den Kreisverkehrsplatz, hingegen
ist eine Ausfahrtmoglichkeit ausschlie3lich tber den Kreisverkehr moglich. Insbesondere aus
der Stadt kommend muss die Mainstral3e und der innerstadtische Knotenpunkt mit der Eber-
stadter Stral3e benutzt werden, aus dem zusétzliche Verkehre ferngehalten werden sollen.

Die Anfahrbarkeit des plangegenstandlichen Vorzugsstandortes hingegen kann nahezu voll-
standig Uber die Westumgehung abgewickelt werden und somit ohne eine zuséatzliche Verkehrs-
belastung innerortlicher Strecken oder Knotenpunkte.

Dartuber hinaus bedingt die Nahe zur Autobahn auch eine potenzielle Frequentierung des Vor-
habens durch Verkehrsteilnehmer, die Giber die Anschlussstelle Pfungstadt der A 67 den Stand-
ort erreichen wollen. Dafir bietet der Planstandort eine deutlich glinstigere Lage, da dieser auf
kurzen Wegen angefahren werden kann ohne die Ortslage zu belasten. Der Alternativstandort
konnte ausgehend von der A 67 Uber die B 426 und die nérdliche Mainstral3e zwar auch ohne
Belastung der Ortslage angefahren werden, jedoch ist die siidliche Ausfahrt Gber den Kreisver-
kehrsplatz an der Mainstral3e mit dem Ziel, wieder auf die A 67 zu gelangen, auf kurzem Wege
nur Uber vorhandene Stadtstral3en innerhalb der Siedlungslage maglich.

Zudem wurden weitere unbebaute Grundstiicke innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans
~Pfungstadt Nord-West* beleuchtet (in der vorstehenden Abbildung mit ,Flachenpotenziale® be-
zeichnet). Da es jedoch in der Absicht der Stadt Pfungstadt liegt, diese zusammenhangenden
Freiflachen an Interessenten mit gréf3eren Flachenbedarfen zu verdufRern, wurden diese als
potenzielle Standorte aus stadtebaulichen und Vermarktungsgriinden verworfen.
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Die Nutzung des Planstandortes unmittelbar an der Westumgehung und in Nachbarschaft zu
einem in dieser Hinsicht bereits vorgepragten Standort (auch im Hinblick auf die ortliche Tank-
stelle) ist nicht zuletzt im Hinblick auf die Umweltauswirkungen im Vergleich besonders giinstig
und mit vergleichsweise geringen Eingriffen verbunden. Zur Minimierung der Eingriffe in Natur
und Landschaft und der allgemeinen Umweltauswirkungen des Vorhabens tragt bei, dass keine
weiteren Landwirtschaftsflachen fir den Bau von ErschlieBungsstral3en als auch fur die Ver-
wirklichung des Vorhabens selbst herangezogen werden missen; die momentan zwar noch als
Lvorranggebiet® bzw. ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft® im RPS/RegFNP 2010 deklarierte
Flache ist faktisch seit dem Bau der Westumgehung fur die landwirtschaftliche Nutzung ohne
Bedeutung und dieser vollstandig entzogen. Auch kdnnen durch die angrenzende Lage an das
Gewerbegebiet sowie die benachbarten Nutzungen Synergieeffekte generiert werden, die bei
einem rdumlich distanzierten Standort ohne weiteres nicht gegeben waren.

Daher ist der gewahlte Standort aus Sicht der Stadt Pfungstadt fur die plangegensténdliche
Nutzungsabsicht am besten geeignet.

3 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Natura 2000 - Gebiete

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h. Fauna-Flora-
Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind nicht unmittelbar betroffen.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6117-307 ,Pfungstadter Dine® liegt in rund 2,5 km Luftlinie
im Osten des Plangebietes; das FFH-Gebiet Nr. 6117-306 ,Weil3er Berg bei Darmstadt und
Pfungstadt” befindet sich in ca. 2,8 km Entfernung im Norden. Aus der Sicht der Stadt sind somit
keine Auswirkungen auf diese Schutzgebiete durch die Planung zu erwarten. Eine Natura 2000-
Vorprifung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.

Der Planbereich Uberlagert kein ausgewiesenes oder geplantes Natur- bzw. Landschaftsschutz-
gebiet. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Dine am Ulvenberg von Darmstadt-Eberstadt”
befindet sich in einer Distanz von rund 3,8 km dstlich in der Gemarkungsflache des Darmstadter
Stadtteils Eberstadt. Auch hier ist keine Beeintrachtigung durch die vorliegende Planung zu er-
warten.

Okokontoflachen aus dem Naturschutzregister Hessen oder andere gesetzlich geschiitzte Bio-
tope werden gemalf dem interaktiven ,Natureg-Viewer“ (HLNUG 2023) ebenfalls nicht tangiert.
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3.2 Umweltprifung und Artenschutz

3.2.1 Umweltprufung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist in allen Bauleitplanverfahren, auch bei der Aufhebung, Anderung
und Ergéanzung von Bauleitplanen, eine Umweltprifung durchzufiihren. Ausnahmen gelten u. a.
fur Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB, hiernach kann die Gemeinde
von der Umweltprifung und damit vom Umweltbericht absehen - in diesem Verfahren gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (8 13 Abs. 2, 3 BauGB).

Die Stadt ist daher im Regel-Aufstellungsverfahren verpflichtet, dem Entwurf eines Bebauungs-
plans eine Begrindung beizufiigen sowie einen Umweltbericht, in dem die Umweltbelange um-
fassend aufbereitet sind.

Fur das Regelverfahren bestimmt § 2 Abs. 4 BauGB, dass fir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Gemeinde legt dazu fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf
das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie
nach Inhalt und Detaillierungsgrad in angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis
der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Zum Zeitpunkt der Vorentwurfsplanung ist der Begriindung noch kein Umweltbericht beigestellt,
da die Planung noch nicht so verfestigt ist, dass die Belange der von der Planung berthrten
Trager nicht mehr in einer dem Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7) genligenden Weise beriicksichtigt
werden konnten. Daher ware es dem Verfahren wenig zutraglich, wenn bereits in einem frihen
Planungsstadium des Vorentwurfes (als planerische Grundlage fur die frihzeitige Beteiligung)
die Abarbeitung der Umweltbelange einschliel3lich der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
vollstandig erbracht ware. Dem unterschiedlichen Kenntnisstand zu Beginn und am Ende des
Planungsverfahrens tragt der Wortlaut des 8 4 Abs. 1 Rechnung. Zur Ermittlung, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Umweltpriifung zu erfolgen hat, werden u. a. die Behdrden
und die sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) im Sinne des § 4 Abs. 1 BauGB zur AuRe-
rung aufgefordert Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind zur Abgabe
einer AuRRerung bzw. einer Stellungnahme gegeniiber der Gemeinde verpflichtet. Diese Ver-
pflichtung ergibt sich u. a. eindeutig aus dem Wortlaut des § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB; diese
Rechtspflicht wird auch fur die Beibringung der flr den Umweltbericht (§ 2 Abs. 4, § 2a Satz 3)
erforderlichen Daten vorausgesetzt. Die Behtrden und sonstigen T6B haben also nicht nur Ge-
legenheit zur Stellungnahme; sie sind auch verpflichtet, eine solche abzugeben, um vor der
Erstellung des Planentwurfs die Gemeinde zu unterstiitzen, unndétige eigene Ermittlungen an-
zustellen, somit insbesondere auch den Zeit- und Kostenaufwand zu verringern. Es handelt sich
um eine echte Rechtspflicht, nicht nur um eine Obliegenheit im eigenen Interesse, deren Ver-
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letzung allein Nachteile fiir die Beh6rde und die sonstigen TOB hatte. Das Gesetz verleiht viel-
mehr der Gemeinde einen Rechtsanspruch auf Abgabe einer Stellungnahme, weil ohne sie bei
Beruhrtsein die von den Behorden und sonstigen TOB reprasentierten offentlichen Belange nicht
oder nicht ausreichend, vor allem auch in der Abwagung, bertcksichtigt und hierdurch Gemein-
wohlinteressen beeintrachtigt werden konnen. Daher sieht das Gesetz vor, durch frihzeitige
Offenlegung der Planungsabsicht alle verfligbaren Umweltinformationen und ein hohes Malf3 an
Transparenz bei der Berlicksichtigung der Umweltbelange in der Planung zu gewahrleisten.
Durch Einbeziehen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange in die frihzeitige
Beteiligung wird deren besonderes Fachwissen im Hinblick auf die Umweltbelange schon in
einer friihen Planungsphase abgefragt und in das Verfahren eingespeist. Zugleich soll dadurch
die planende Kommune von eigenen Ermittlungspflichten entlastet werden.

Mit der Einfihrung der Umweltprifung wurde diese Rechtspflicht noch weiter verdeutlicht. Auf
die Mitwirkung der Behorden ist insbesondere hinzuweisen, namentlich auf 8 3 Abs. 2 Satz 2
Uber die Auslegung wichtiger umweltbezogener Stellungnahmen in der Offenlage sowie der
Hinweis auf die verfligbaren umweltbezogenen Informationen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2),
auf Nr. 3 b der Anlage zum BauGB uber die geplanten MaRnahmen flir ein Monitoring sowie auf
die auch nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens fortwirkende Unterrichtungspflicht insbe-
sondere Uber unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt nach
8§ 4 Abs. 3, die wiederum zentraler Bestandteil des Monitorings-Verfahrens nach § 4 ¢ Satz 2
ist. Die Gemeinde hat somit auch daher einen Rechtsanspruch auf Ubermittlung der Informati-
onen. Die Mitteilungspflicht dient namentlich auch dem Schutz vor Fehleinschétzungen bei der
Umweltprufung.

§ 1a Abs. 3 fuhrt die Bauleitplanung mit der Eingriffsregelung zusammen und regelt deren An-
wendung durch Vorgaben zum Zusammenwirken von BauGB und BNatschG. Nach § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB sind in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft — Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz — zu beriicksichtigen. Uber die Vermeidung und den Ausgleich eines zu erwarten-
den Eingriffs in Natur und Landschaft ist danach gemal den Grundsatzen der Abwéagung aller
berihrten offentlichen und privaten Belange planerisch zu entscheiden.

In 8 1a Abs. 3 Satz 2 bis 6 BauGB wird fir die Bauleitplanung und ihren Vollzug konkretisiert,
wie der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen kann, im Be-
bauungsplan z. B. durch Festsetzungen nach § 9 als Flachen oder Mafinahmen zum Ausgleich.
Nach § 1a Abs. 3 Satz 3 kénnen die Festsetzungen nach Satz 1 auch an anderer Stelle als am
Ort des Eingriffs erfolgen, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar
ist. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 kénnen anstelle von Festsetzungen am Ort des Eingriffs oder an
anderer Stelle, vertragliche Vereinbarungen oder sonstige geeignete Malinahmen zum Aus-
gleich auf (von der Gemeinde) bereitgestellten Flache getroffen werden.
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Wann ein durch die Bauleitplanung verursachter Eingriff anzunehmen ist, wird durch das
BNatSchG geregelt. Und auch zur Auslegung der Begrifflichkeiten von Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz ist das Verstandnis des BNatSchG unumganglich, zumal das BauGB diese Rechts-
begriffe nicht eigensténdig definiert, sondern deren Existenz voraussetzt.

3.2.2 Belange des Artenschutzes

Auch dem Belang des Artenschutzes ist in der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen
und zur Vermeidung von erheblichen natur- und artenschutzfachlichen sowie artenschutzrecht-
lichen Beeintrachtigungen entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Von artenschutzrechtlicher Relevanz im plangegenstandlichen Geltungsbereich sind grundsatz-
lich die Européischen Vogelarten sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Aufgrund
der Ortlich angetroffenen Habitatstrukturen kdnnen die folgenden artenschutzrechtlich relevan-
ten Arten oder Tiergruppen von Bedeutung werden: Vogel, Reptilien und Amphibien.

Flederméuse kénnen aufgrund fehlender Fortpflanzungs- und Ruhestatten ausgeschlossen
werden. Als Nahrungsrevier ist die FlAche aufgrund der Nahe zum angrenzenden Offenland fur
Flederméuse zwar grundsatzlich geeignet, jedoch sind innerhalb der Flache keine Gehdblze vor-
handen, die den Tieren im Geléande unter anderem zur Orientierung dienen oder deren Baum-
hoéhlen als eine potenzielle Quartiermdglichkeit besiedelt werden kdnnten.

Vorkommen oder eine erheblich nachteilige Betroffenheit von Insekten und anderen wirbellosen
Arten des Anhangs IV oder Il der FFH-Richtlinie konnten aufgrund der mangelnden Lebens-
raumstrukturen nicht nachgewiesen werden, deren Vorkommen kdnnen mit Sicherheit ausge-
schlossen werden (Schmetterlinge, Libellen, K&afer Mollusken, Pseudoskorpione). Auch die in
Siudhessen verbreitete Spanische Flagge (Euplagia quadripunctaria), welche an blitenreichen
Waldsaumen anzutreffen ist, oder der Nachtkerzenschwérmer (Proserpinus proserpina) als
Nahrungsgast, kénnen aufgrund mangelnder Standortqualitdten ausgeschlossen werden.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Pflanzenarten kdnnen aufgrund der Standortver-
haltnisse im Geltungsbereich ebenfalls ausgeschlossen werden. Die Flache ist gekennzeichnet
durch Uberwiegend nach Abschluss der Bautatigkeiten zum Neubau der Westumgehung aufge-
gangene Ruderalarten.

Vogel

Ein mdglicher Brutvogelbestand und die Nahrungsgéaste wurden in 4 Ortsterminen erkundet:
09.05.2023 6.30 Uhr— 8.30 Uhr  Temperatur ca. 12°C bewdlkt

30.05.2023 5.30 Uhr— 8.00 Uhr  Temperatur ca. 15°C sonnig

18.06.2023 5.15 Uhr—- 7.45Uhr  Temperatur ca. 14°C sonnig

27.08.2023 14.00 Uhr — 16.30 Uhr ~ Temperatur ca. 20°C mafig bewdlkt
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Eine besondere Bedeutung fur Rastvogel kann aufgrund der hohen Stérwirkung der allseits an
das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Straf3en ausgeschlossen werden. Bedingt durch die
nahe Tankstelle und das Schnellimbissrestaurant konnte bereits in den frihen Morgenstunden
neben dem Fahrzeugverkehr ein reger Fu3ganger- und Radfahrerverkehr am Plangebiet fest-
gestellt werden. Wegen der mangelnden Biotopstruktur stellt sich die Flache als wenig geeignet
fur Brutvogelvorkommen dar, dementsprechend konnte bei den Begehungen weder Nestfunde
noch wiederholtes revieranzeigendes Verhalten von Arten nachgewiesen werden.

In Kenntnis der erfolgten Beobachtungen in den angrenzenden Plangebieten (B-Plan ,Zwischen
Eschollbricker Stralle und B 426“) wurde insbesondere auf die erfassten Brutvogelvorkommen
Amsel, Dorngrasmiicke, Grinfink, Rotkehlchen und Stieglitz geachtet, wobei sich als Brutvogel
nur der Stieglitz in einem ungunstigen Erhaltungszustand in Hessen befindet. Als Nahrungs-
gaste, die sich in einem ungunstigen Erhaltungszustand befinden, wurden im angrenzenden
Plangebiet der Feldsperling und der Mauersegler beobachtet. Wesentlich fiir die damaligen Be-
obachtungen, die zwischen April und August 2013 erfolgten ist, dass zu diesem Zeitpunkt die
heute maf3geblichen Stérfaktoren noch nicht vorhanden waren, wie z. B. die Tankstelle und das
Schnellimbissrestaurant (die durch den B-Plan ,Zwischen Eschollbriicker Strale und B 426
erst umgesetzt wurden) oder die Westumgehung, die in den Jahren nach 2013 gebaut wurde.
In diesem Sinne ist die Einwirkung von aufReren Storfaktoren auf das heutige Plangebiet nicht
vergleichbar mit dem Zustand, der im Jahr 2013 noch herrschte.

Wahrend den v.g. értlichen Begehungen (2023) wurden folgende Arten gesichtet:

Amsel - Turdus merula als Nahrungsgast gunstiger Erhaltungszustand
Elster - Pica pica als Nahrungsgast gunstiger Erhaltungszustand
Rabenkrahe - Corvus corone als Nahrungsgast glnstiger Erhaltungszustand
Ringeltaube - Columba palumbus als Nahrungsgast glnstiger Erhaltungszustand

Brutvorkommen des Stieglitz oder der Amsel als potenzielle Brutvogelarten wurden vor Ort nicht
beobachtet. Auch im Rahmen der Begehung der Flache am 27.08.2023 wurden keine Vogel-
bruten festgestellt.

Fur Eulen und Spechte gibt es im Untersuchungsgebiet keine Hohlenbdume mit méglichen Brut-
platzen, demnach kann ein Brutvorkommen sicher ausgeschlossen werden. Vorkommen dieser
Arten konnten nicht beobachtet werden.

Reptilien

Die Beobachtung nach Reptilien wurde im Rahmen der Erkundung nach Brutvogelarten vorge-
nommen durch langsames Abschreiten des Plangebietes, wobei besonders in den stra3enbe-
gleitenden Entwéasserungsmulden nachgesucht wurde. Die Zauneidechse nutzt halboffene,
warmebegunstigte Lebensrdume mit lockerem, wasserdurchlassigem (Sand-)Boden und einem
Mosaik aus besonnten Stellen, Versteck- und Eiablageplatzen aus grabbarem Material und
Nahrungshabitaten sowie potenziellen Winterquartieren.

Sandige, besonnte Freiflachen als bevorzugte Aufenthaltsbereiche fiir die Zauneidechse sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Als Winterquartiere werden bevorzugt u.a. Felspalten, Schotter-
flachen oder Steinhiigel oder Totholzhaufen aufgesucht — mit Ausnahme weniger kleinerer
Schotterflachen (als Restbestande oder Bauschutt aus den StralRenbaumal3nahmen) sind sonst
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keine Potentiale angetroffen worden. Durch das Abschreiten kénnen Reptilien aufgeschreckt
und somit nachgewiesen werden. Dabei konnen gleichzeitig mdgliche Ruheplatze ausfindig ge-
macht werden, da die Tiere meist dorthin fliichten.

Paarungsplatze und Eiablagestellen liegen ebenso wie Tages-, Nacht- und Hautungsverstecke
an beliebiger Stelle im Lebensraum. Auch die Winterquartiere liegen tblicherweise ebenfalls im
Sommerlebensraum und dienen neben der Uberwinterung auch im Sommer als Unterschlipfe.
Daher muss fir den Fall des Nachweises der gesamte besiedelte Habitatkomplex sowohl als
Fortpflanzungs- als auch als Ruhestatte angesehen werden.

Die Zauneidechse ist eine Art der bundesweiten Vorwarnliste. Vorkommen von Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten sind auf dem gesamten Gelande zwar mdglich, ein Nachweis von Reptilien
ist jedoch nicht gelungen, so dass Vorkommen im Plangebiet ausgeschlossen werden kénnen.

Amphibien
Waéhrend der Brutvogelerfassung wurde insbesondere in den frihen Morgenstunden auch auf
Amphiben geachtet. Laichgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Ergebnis:

Da keinerlei Ruhe- bzw. Brutpléatze und Quartiere von Vogelarten oder Fledermausen nachge-
wiesen werden konnten, das Plangebiet somit allenfalls als Nahrungsrevier aufgesucht und hier-
bei nur untergeordnet bedeutsam ist und Végel bzw. Flederméause bei der Nahrungssuche ohne
Beeintrachtigung auf umgebende Freiflachen ausweichen kénnen, sind keine Mal3Bhahmen im
Sinne des Artenschutzes angezeigt.

Hochstvorsorglich werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Vermeidungsmalnahmen:

Um die potenzielle Tétung und Verletzung von streng geschitzten und europaischer Vogelarten
i. S. v. 844 (1) Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, dirfen in den Monaten Marz bis Ende August
keine Fall- und Rodungsarbeiten durchgefiuihrt werden. Auch die Rodung von Gestriippen erfolgt
nur aufRerhalb dieses Zeitraums. Damit wird sichergestellt, dass keine Vogelbrut zerstért wird
oder Jungvdgel getdtet werden. Die Brutsaison von Vdgeln ist im August in der Regel abge-
schlossen, bei einer Durchfiihrung von Baumalnahmen ab September ist daher auch nicht mit
einer Beeintrachtigung spater Vogelbruten zu rechnen. Beeintrachtigungen von Flederm&usen
konnen dadurch ebenfalls ausgeschlossen werden. Es werden daher folgende MalRhahmen
festgesetzt:

=  Beschrankung der Rodungszeit:

Die Rodung von Geholzen und das Abschieben des Oberbodens sowie Baustellenvorbe-
reitungen missen auf3erhalb der Brut und Setzzeiten - also zwischen dem 1. Oktober eines
Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres erfolgen. Dies gilt auch fur Ziergeholze
und kleinraumig ausgebildete Geholzbestande.
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=  Sicherung von Austauschfunktionen fir Kleinsauger:

Bei Zaunen sind die Gitterabstande im unteren Bereich des Zauns so zu wéhlen, dass ein
Abstand zur Gelandeoberflache des anstehenden Bodens von mindestens 15 cm gewahr-
leistet ist, um fiir Kleinsauger keine Barriere zu erzeugen und Wanderungen in das Plange-
biet oder Uber dessen Grenzen hinaus zu ermdglichen zur Férderung des Genaustauschs.

= Schutz von Insekten:

Um beleuchtungsbedingte Lockeffekte und Totalverluste bei der lokalen Insektenfauna zu
minimieren, sind fur die Aul3enbeleuchtung ausschlief3lich Lampen mit warmweil3en LEDs
(= 3.000 Kelvin Farbtemperatur) oder vergleichbare Technologien (z. B. sog. ,Amber-LED")
mit verminderten Lockeffekten fir Insekten zuléassig. Daher sind zur Minimierung von Licht-
quellen die Lampen nach unten abstrahlend anzuordnen oder abzuschirmen, so dass sie
ausschlief3lich die zu beleuchtenden Flachen anstrahlen. Die nachtliche Beleuchtung sollte
zudem auf das zeitlich und raumlich notwendige Mal3 beschrénkt werden.

=  Hinweise und Empfehlungen:

Um Uber die vorgenannten Malinahmen hinaus eine Sensibilisierung der Bauherrschaft und
Planverantwortlichen hinsichtlich des Artenschutzes und der dkologischen Aufwertung des
Plangebiets zu erreichen, werden folgende Hinweise und Empfehlungen gegeben:

— Es obliegt ausschlieRlich der Bauherrschaft bzw. den Grundstiicksnutzern, fur die Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande Sorge zu tragen (auch im Hinblick
auf die zukunftige Ansiedlung von Arten). Im Zweifel sollte vor Durchflihrung von Bau-
mafnahmen eine fachlich qualifizierte Person hinzugezogen werden.

— Das Einsetzen einer 6kologischen Baubegleitung schon wahrend der Bauplanungs-
phase bis zur Beendigung der Baumalnahmen wird empfohlen.

— Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes oder auch bei spateren Abriss-, Umbau-
oder Sanierungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (z.Zt. § 44
BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en werden, die unter anderem
fur alle europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten und die Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter
anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder sie zu toten, sie erheblich zu
storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.
Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bu3geld- und Strafvorschriften der 88 69, 71 und
71a BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéangig davon, ob die
bauliche MaRnahme baugenehmigungspflichtig ist oder nicht.

— Artenschutzfachliche bzw. -rechtliche MaRnahmen kénnen auch im Rahmen bauauf-
sichtlicher Verfahren verbindlich festgesetzt werden.

— Die Bauherrschaft ist verpflichtet zu Uberprifen, ob artenschutzrechtliche Belange
durch ihr Bauvorhaben beeintréchtigt werden kdnnen. Wird z.B. mit den Bauarbeiten
im Herbst oder Winter begonnen und oder es finden sich zu dieser Zeit keine Spuren
von geschiitzten Arten, entbindet dies die Bauherrschaft nicht von der Pflicht, bei einer
Ausweitung des Baufeldes, z. B. im Zuge der Herstellung der AuRenanlage im Frihjahr
oder Sommer, erneut zu Uberprifen, ob geschitzte Arten von den dann beabsichtigten
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Bauarbeiten betroffen sein konnten. Eine 6rtliche Absuche durch eine fachlich qualifi-
Zierte Person wird daher empfohlen.

— Nach bisherigem Kenntnisstand wird bei der Umsetzung des plangegenstéandlichen
Bebauungsplans voraussichtlich keine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des
§ 44 BNatSchG erforderlich. Sofern dies aufgrund aktueller Beobachtungen doch der
Fall sein sollte, ist eine entsprechende Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen.

— Bei Pflanz- und Begrinungsmalnahmen sollten zur Verbesserung der Lebensgrund-
lagen von Bienen, Hummeln und anderen Insekten moglichst Pflanzen und Saatgut
verwendet werden, welche die Tracht der Bienen besonders unterstiitzen und/oder sich
auf andere Weise fur Nutzinsekten besonders eignen. Bei der Griinlandansaat sollten
bevorzugt arten- und blutenreiche Saatgutmischungen verwendet werden, welche fir
die Bienenweide giinstig sind und mdglichst weitgehend aus einer regionalen Herkunft
stammen. Dies ist bei Anbietern / Saatmischungen der Fall, die durch Organisationen
wie ,VWW-Regiosaaten“ oder ,Regiozert* zertifiziert sind.

— Es wird empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen. Hierdurch kann einerseits eine
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in der Substratschicht erzielt werden, anderer-
seits werden fir Insekten und Voégel nutzbare Habitatstrukturen und attraktive Nah-
rungsquellen geschaffen. Eine verbindliche Festsetzung der Dachbegriinung ist jedoch
aufgrund der zu erwartenden Dachform und -nutzung (z. B. durch technische Anlagen)
wenig zielfiihrend, so dass die hier im Sinne einer AnstoRwirkung gegebene Empfeh-
lung als ausreichend und stadtebaulich angemessen bewertet wird.

3.3 Technische und verkehrliche ErschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes ist durch bereits vorhandene ErschlieBungsanlagen
in den angrenzenden offentlichen StraRenverkehrsflachen vorgegeben. Die verkehrliche Er-
schlieBung wird uber die vorhandene Trasse der Eschollbriicker Stral3e erfullt, die ausgehend
von der Westumgehung aus sudéstlicher Richtung kommend fur den Rechtsabbieger erreicht
werden kann. Eine direkte Abbiegemdéglichkeit aus Nordwesten von der B 426 kommend ist aus
verkehrlichen Griinden nicht mdglich, Verkehrsteilnehmer, die ausgehend von der B 426 in das
Plangebiet einfahren méchten, missen zuvor den ,Umweg“ Uber den nahmen Kreisverkehrs-
platz an der Retfordstraf3e / Westumgehung nutzen.

An bestehenden StralRenverkehrsflachen sowie auch vorhandenen Ful3- und Radwegen soll im
Zuge der Bauleitplanung als auch bei dessen Umsetzung keine Verdnderungen vorgenommen
werden. Die bauplanungsrechtliche Sicherung der offentlichen Verkehrsflachen erfolgte bereits
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Entlastungsstrafie Pfungstadt-West".

In der vorhandenen Verkehrsflache der Eschollbricker Stral3e sind auch die erforderlichen Ver-
und Entsorgungsleitungen bereits verlegt. Neu zu errichtende Gebaude sind durch Hausan-
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schlisse an die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen anzuschlieRen. Bauliche Ver-
anderungen an bereits bestehenden und die Herstellung erforderlicher neuer Hausanschliisse
gehen zu Lasten des Zustandsstorers.

3.3.1 Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Trink- und Abwasser erfolgt (ggf. nach Vorgaben
des Kanalnetzbetreibers gedrosselt) durch das Trink- bzw. Abwassernetz der Stadt Pfungstadt
Uber die bereits vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen. Der Trinkwasserbedarf wird
durch den Neubau des Restaurants zwar ansteigen, sich im Hinblick auf das Wasserdargebot
und den Verbrauchen im gesamten Stadtgebiet jedoch nicht signifikant auswirken.

Um Trinkwasser einzusparen (8 37 Abs. 4 HWG), wird empfohlen, nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fiir die Bewéasserung von Vegetationsflachen
aufzufangen und zu nutzen. Erforderliche Malinahmen zur Abwasserentsorgung werden im
Rahmen der konkreten Objektplanung oder im Zuge der Entwasserungsgesuche nachgewiesen
und eingefordert. Die Entwasserungsgesuche werden zwar nicht mehr in den bauaufsichtlichen
Verfahren gepruft, jedoch verlangt die Stadt bzw. der Abwasserverband entsprechende Geneh-
migungsantrage und priift diese vor Erteilung einer Anschlusserlaubnis.

3.3.2 Loschwasser

Die Forderungen zum Ldschwasserbedarf ergeben sich aus § 3 Abs. 1 Nr. 4 des Hessischen
Gesetzes Uber den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe und den Katastrophenschutz (HBKG),
aus § 14 der Hessischen Bauordnung (HBO) und den technischen Regeln nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversor-
gung®. Die Differenzierung nach der baulichen Nutzung erfolgt entsprechend § 17 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO).

Die Versorgung des Plangebietes mit Loéschwasser ist im Sinne des Grundschutzes bei einer
Ldschwasserentnahme aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz der Stadt Pfungstadt von
3.200 Litern pro Minute fur eine Loschzeit von 2 Stunden sicherzustellen. Der FlieRlberdruck
darf bei einer maximalen Loschwasserentnahme den Wert von 1,5 bar nicht unterschreiten. Ein
dariiberhinausgehender Léschwasserbedarf einzelner Nutzungen (Objektschutz) ist durch ge-
eignete Malinahmen, z.B. Loéschwasserbrunnen, -zisternen, -teiche etc., in Abstimmung mit den
zustandigen Behdrden auf den Grundstiicken selbst vorzusehen. Der Nachweis der gesicherten
Loschwasserversorgung hat mit den Bauvorlagen zu erfolgen.

Die Loschwasserversorgung fur den Grundschutz entspricht der der Umgebungsbebauung und
wird daher als gesichert angenommen.
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Im Rahmen der Objektplanung ist die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken®
zu beachten. Fur die Feuerwehr erforderliche Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind gemaf DIN 14090 zu errichten und gemal DIN 4066 zu kennzeichnen. Es
wird darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung und zur
schnellen Erreichbarkeit fur Feuerwehr und Rettungsdienst straf3enseitig Hausnummern gut
sichtbar und dauerhaft anzubringen sind.

3.3.3 Bodenversiegelung und Umgang mit Niederschlagswasser

Zur Minimierung von Beeintrachtigungen fiir die Grundwasserneubildung sind befestigte, eben-
erdige Pkw-Stellplatze wasser- und luftdurchlassig auszufiihren, sofern nicht wasserwirtschaft-
liche Belange entgegenstehen, insbesondere aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb
der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes. Als wasserdurchlassig im Sinne der erfolg-
ten Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von
max. 0,5 nach DWA-A 138 i. V. m. DWA-A 117 und DWA-M 153 gewertet.

Alternativ kann auf eine wasser- und luftdurchlassige Befestigung verzichtet werden, wenn das
anfallende Niederschlagswasser in Seitenflachen (z. B. Vegetationsflachen oder Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser ) auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlags-
wasser anféllt, der Versickerung / Verdunstung zugefiihrt wird. Dies gilt nur, soweit eine Gefahr-
dung der Schutzgiter Boden und Grundwasser ausgeschlossen werden kann. Zudem sind die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie ein Betonunterbau,
Fugenverguss oder Asphalt unzulassig. Regelungen zur Barrierefreiheit sind hiervon ausge-
nommen.

Ebenfalls aus Griinden des Grundwasserschutzes bzw. der Grundwasserneubildung ist das auf
befestigten Freiflachen und Dachflachen der Baugrundstiicke anfallende, nicht schadlich ver-
unreinigte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken, auf denen das Niederschlagswasser
anfallt, zu versickern, sofern es nicht als Brauchwasser und / oder fir die Vegetationsflachen-
bewasserung verwendet wird. Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis der zu-
stéandigen Unteren Wasserbehotrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg fur die Versickerung
von Niederschlagswasser wird hingewiesen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser
sind Anlagen zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser geman
den jeweils gultigen DWA-Regelwerken anzulegen. Durch die Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser ist die qualitative Beeintrdchtigung des Grundwassers
durch dieses auszuschliel3en. Die jeweils giiltigen DWA-Regelwerke sind zu beachten.

Auch bereits geringe Mengen an versickertem Niederschlagswasser wirken sich positiv auf die
Grundwasserneubildung und die Minderung des Niederschlagswasserabflusses aus. Die Nut-
zung von Niederschlagswasser als Brauchwasser und / oder fur die Grinflaichenbewésserung
tragt zur Minderung der Grundwasserentnahme bei und ist damit im Sinne des Grundwasser-
schutzes und der Grundwasserneubildung. Da Zisternen und vergleichbare technische Anlagen
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kostenaufwandig sind und ein wasserwirtschaftlicher Nutzen nur bei tatsachlicher Benutzung
des gesammelten Niederschlagwassers eintritt, erfolgt keine verbindliche Festsetzung zum Bau
von Zisternen, sondern nur eine diesbezigliche Empfehlung. Dies wird im Sinne einer Anstol3-
wirkung als ausreichend erachtet. Sollten Zisternen im Grundwasserschwankungsbereich ein-
gebaut werden, wird darauf hingewiesen, dass diese auftriebssicher hergestellt werden sollten.

Verunreinigtes Niederschlagswasser ist (ggf. nach den Vorgaben des Kanalnetzbetreibers ge-
drosselt) Uber die 6ffentliche Abwasseranlage abzufihren.

34 Wasserwirtschaftliche Belange
3.4.1 Oberflachengewdasser und Hochwasserschutz

Gemal § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind ,,...die Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
sowie als nutzbares Gut zu schitzen®. Im Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich keine
FlieRgewésser. Die Modau befindet sich rund 700 m sidlich des Geltungsbereiches und liegt
damit aul3erhalb des Einflussbereiches des Plangebiets.

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fiir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) zur Information tber die Hochwasserrisikomanage-
mentplane in Hessen (HWRM-Viewer) auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete fiir
ein HQigo i.S.d. Hessischen Wassergesetzes (HWG) und eines Risikoliberschwemmungsge-
biets fir ein HQexrem Oder eines Abflussgebietes. Ein 100-jahrliches Hochwasser (HQ1o0) be-
zeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder
Uberschritten wird. Extremhochwasser (HQexrem) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca.
der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQiqo entspricht. Abflussgebiete beschreiben innerhalb der
Uberschwemmungsgebiete eines HQi00 bei den Gewassern I. und Il. Ordnung die Bereiche, in
denen das Wasser erkennbar fliel3t und in denen das Wasser mehr oder weniger steht, also nur
verzogert abflie3t. Die Abgrenzung der Abflussgebiete erfolgt anhand ortlicher Gegebenheiten.

Bei der Sanierung und dem Neubau von Objekten sind daher keine besonderen Vorkehrungen
zu treffen und, soweit erforderlich, bautechnische Mafinahmen vorzunehmen, um den Eintrag
von wassergefahrdenden Stoffen bei Uberschwemmungen gemaR dem Stand der Technik zu
verringern. Ebenso sind weitere, sonst grundsatzlich empfohlene elementare Vorsorgemafinah-
men beim Bau, bei der Erweiterung und der Sanierung entbehrlich, um das Schadensausmaf}
bei Uberschwemmungen mdéglichst gering zu halten.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan gemanR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als tiberschwemmungs-
gefahrdete Flache ist nicht erforderlich.

© 2023 IP-Konzept www.ip-konzept.de



. Begrindung Stadt Pfungstadt — Anderung FNP / Bebauungsplan
Vorentwurf »Zwischen Westumgehung und B 426*

Fassung vom: 12.12.2023 Seite 34 von 46

3.4.2 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich liegt nach dem interaktiven Viewer des Hessischen Landesamtes fir Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) fur das Fachinformationssystem Grundwasser- und
Trinkwasserschutz Hessen (GruSchu-Viewer) innerhalb festgesetzter Trinkwasserschutzge-
biete der Schutzzone Il mit der Bezeichnung ,WSG WW Pfungstadt, Hessenwasser®, mit der
Nr. 432-049 sowie eines im Neufestsetzungsverfahren befindlichen Gebietes mit der Nr. 432-
143. Die Schutzzonen Il der v.g. Trinkwasserschutzgebiete um die Gewinnungsanlagen liegen
in einer Entfernung von rund 320 m Entfernung.

Auf die Einhaltung der fur das Trinkwasserschutzgebiet geltenden Verbote und den daraus sich
ergebenden Nutzungsbeschrankungen der Schutzgebietsverordnung vom 13.11.1978 (StAnz.:
49/1978 S. 2418) wurde im Textteil zum Bebauungsplan unter ,Hinweise“ hingewiesen.

X

Plangebiet

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem GruSchu-Viewer, Internet-Abruf am 25.08.2023
Quelle: HLNUG (2023): https://gruschu.hessen.de/mapapps/resources/apps/gruschu/index.html?lang=de

3.4.3 Sonstige zu beachtende Planungsvorgaben

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried” (festgestellt mit Datum vom 09.04.1999, verdéffentlicht im Staatsanzeiger fur
das Land Hessen 21/1999 S. 1659; letzte Anpassung veroffentlicht StAnz. 31/2006 S. 1704),
dessen Vorgaben zu beachten sind. Wahrend der Ausarbeitung dieser Verwaltungsvorschrift in
den 1990er-Jahren lagen im Bereich des Hessischen Rieds niedrige Grundwasserstéande vor,
weshalb mit dem Grundwasserbewirtschaftungsplan auch die teilweise groRR3flachige Anhebung
der Grundwasserstande beabsichtigt wurde. Seither haben sich die Grundwasserstande zwar
erholt, eine Erhéhung der Grundwasserstande ist jedoch weiterhin méglich, die im Rahmen der
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endgultigen Bauausfihrung zu beachten sind. Im Plangebiet muss daher nicht nur mit hohen,
sondern auch mit stark schwankenden Grundwasserstanden und damit auch mit Setzungen
und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. Maf3geblich sind jeweils die langjah-
rigen Messstellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und insbesondere die
Richtwerte der Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes sind zu beriick-
sichtigen.

Der Grundwasserflurabstand wird im hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Main-
ebene - Grundwasserflurabstand im Oktober 2015 des Hessischen Landesamtes fur Natur-
schutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) Wiesbaden (Planstand vom Februar 2016) zwar mit
Werten zwischen 7,50 m und 10,00 m angegeben (siehe unten stehende Abb.), demzufolge
ware von ggf. einhergehenden Nutzungseinschrankungen (wie z.B. Verzicht auf Unterkellerung)
oder zusatzlichen Aufwendungen (z.B. bauliche Vorkehrungen gegen Vernassung) zunachst
nicht auszugehen.

| > .'.’f_ ol Grundwasserflurabstand
\ . y A Getzndenshenmoden HLUG 2013
- » © <0m Uberflutet
. o ANaceonKe rrorne ,'*
i e I \ 0-05m teilweise vernasst
" ’k 05-1m
| A
| & "= 1-2m

Eseli ///b./ UCkgn3

2-3m

3-4m

i

4-5m
5-75m
75-10m
10-15m
15-20m

20-25m

Messstelle Messnetz: Stand Februar 2016 25-30m

e  Landesgrundwasserdienst
< Landesgrundwasserdienst tief
. Betreiber
Betreiber tief
T Gewasserpegel

&  Brunnen (Br.)

WW Wasserwerk

Abbildung 12: Ausschnitt aus dem hydrologischen Kartenwerk ,Hessische Rhein- und Mainebene - Grundwasser-
flurabstand im Oktober 2015 (unmaf3stablich)

Quelle: HLNUG (Februar 2016): https://www.hlnug.de/fileadmin/img_content/wasser/grundwasser/grund-
wasserkarten/ried_15 okt fl.pdf

Dennoch kann es innerhalb des Geltungsbereiches des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
jederzeit zu Aufspiegelungen des Grundwasserstandes kommen und damit kénnen in Folge
Vernassungen auch in Zukunft nicht vollkommen ausgeschlossen werden. Auswirkungen in-
folge der Vernassung durch anstehendes Grundwasser sind entschadigungslos hinzunehmen.
Wer in ein bereits vernasstes oder vernassungsgefahrdetes Gebiet hineinbaut und keine geeig-
neten Schutzvorkehrungen gegen Vernassung trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine
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Entschadigung verlangen. Es wird daher empfohlen, vor Planungs- bzw. Baubeginn eine ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchung im Hinblick auf die Griindungssituation und die Grund-
wasserstande durchfihren zu lassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird aufgrund der raumlichen Lage innerhalb des
Grundwasserbewirtschaftungsplanes ,Hessisches Ried“ und den daraus latent vorkommenden
oberflachennahem und schwankenden Grundwasserstanden gemall § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
als vernassungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet.

Sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind nicht betroffen

3.5 Belange der Landwirtschaft

Mit der vorliegenden Planung ist aus regionalplanerischer Sicht ein Verlust von landwirtschaft-
licher Anbauflache verbunden, der die landwirtschaftlich grundsatzlich nutzbare Gemarkungs-
flache in der Stadt Pfungstadt dauerhaft entsprechend reduzieren wiirde. Faktisch betrachtet ist
die Flache jedoch bereits seit der baulichen Umsetzung der Westumgehung nicht mehr in die
landwirtschaftliche Nutzung einbezogen, da diese isoliert und von Verkehrswegen umgeben fiir
eine effektive Landnutzung zu klein und mit GroBmaschinen nicht bewirtschaftbar ist.

Die Inanspruchnahme der Landwirtschaftsflache wurde dennoch als wesentlicher Belang in der
Abwagungsentscheidung der Stadt Pfungstadt berlicksichtigt.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 0,5 ha, wovon
ca. 0,33 ha als landwirtschaftliche Flache festzustellen ware, also die Flachenanteile, die nicht
bereits durch (planungsrechtlich gesicherte) Verkehrswege beansprucht sind. Hinzu kommt
noch der Anteil an Gewerbegebietsflache, der durch den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Ent-
lastungsstralRe Pfungstadt-West* als Bauland planungsrechtlich gesichert und somit in Abzug
zu bringen ist, so dass letztlich eine Flache in der GréRenordnung von rund 2.850 m? verbleibt,
die planerisch noch als landwirtschaftliche Flache im Aul3enbereich anzusprechen ware.

Alternative Flachen, auch im Rahmen der Innenentwicklung, stehen aus vorgenannten Griinden
nicht zur Verfligung, zumal die Stadt bei der Auswahl von Potentialflachen vor allem aufgrund
eigentumsrechtlicher Verhéltnisse an ihre Grenzen sto3t. Dartber hinaus bestehen fur die vor-
gesehene Nutzung auch aus stadtebaulicher Sicht keine geeigneten Optionen innerhalb des
Siedlungsbereichs zur Verfiigung, da dort die meist angrenzende Wohnnutzung aus Griinden
des Immissionsschutzes ein Hemmnis fir die geplante Entwicklung ist. Infolgedessen steht der
Stadt Pfungstadt kein alternativer Standort flr das geplante Vorhaben zur Verfiigung, der nicht
mit der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen an anderer Stelle einherginge. Durch die
faktisch bereits aufgegebene landwirtschaftliche Bewirtschaftung im Planbereich ist der Verlust
an tatsachlicher Bewirtschaftungsflache jedoch weitestgehend minimiert.
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3.6 Altlasten und Kampfmittel

Der Sachverhalt eines mdglichen Kampfmittelverdachtes wurde weder vom zustandigen Kampf-
mittelrdumdienst des Landes Hessen beim Regierungsprasidium Darmstadt im Rahmen der
Behordenbeteiligung am Bauleitplanverfahren geprift noch sind der Stadt Pfungstadt konkrete
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bekannt. Im Textteil des Bebauungsplanes
wird daher grundsatzlich darauf hingewiesen, dass sofern im Zuge der Bauarbeiten ein kampf-
mittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, der Kampfmittelraumdienst des Landes
Hessen beim Regierungspréasidium Darmstadt unverziglich zu verstandigen ist.

3.7 Energiewende und Klimaschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird davon ausgegangen, dass die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der vorgesehenen Nutzung durch die Anforderungen des Gebaudeener-
giegesetzes (GEG = Nachfolgegesetz der Energieeinsparverordnung EnEV) angemessen und
dem Stand der Technik entsprechend auch unter wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in ge-
rechter Abwégung berucksichtigt sind, ohne dass es weiterer Anforderungen oder Festsetzun-
gen auf Ebene des Bebauungsplanes bedarf.

Nach § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kdnnen die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitét,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen in den
Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind. Sofern sich solche Anlagen nach Prifung der Bauherr-
schaft wirtschaftlich darstellen lassen, kann die Bauaufsicht eine entsprechende Zulassigkeit im
eigenen Ermessen bescheinigen.

Die Nutzung regenerativer Energieformen ist grundsatzlich zulassig. Dazu zahlen Erdwéarme-
sonden, die Nutzung der Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung
sowie Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung. Die dezentrale Solarenergienutzung ist aus-
driicklich zulassig (Photovoltaikelemente / Sonnenkollektoren) und seitens der Stadt auch ge-
wiinscht. Photovoltaikelemente kénnen im Ubrigen in aufgestanderter Bauweise auch iiber
begrunten Dachflachen errichtet werden.

Besondere Gefahren fur das Plangebiet aufgrund des Klimawandels, auf die mit planungsrecht-
lichen Steuerungselementen zu reagieren wére, werden nicht gesehen.

3.8 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in direkter raumlicher Nahe larmbelasteter klassifizierter Stral3en,
hier der Bundesautobahn BAB 67 sowie der Bundesstral3e B 426. Gegen den Stral3enbaulast-
trager von klassifizierten Stra3en bestehen keine Anspriiche auf Durchfiihrung von Schutzmalf3-
nahmen aufgrund des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG). Forderungen gegen die
StralRenbauverwaltung, den Kreis Darmstadt-Dieburg, die Bundesrepublik Deutschland oder die
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Stadt Pfungstadt auf aktive Larmschutzmaf3nahmen (z.B. La&rmschutzwande) oder auf Erstat-
tung von passiven Larmschutzmalnahmen (z.B. Einbau von Schallschutzfenstern) sind ausge-
schlossen, da die genannte Verkehrsanlage planfestgestellt ist.

3.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Kenntnisstand der Stadt Pfungstadt keine
Kulturdenkmaler nach § 2 Abs. 1 und § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)
bekannt.

Im Textteil zum Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Boden-
denkmaler, wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande (wie z.B.
Scherben, Steingerate, Skelettreste), entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG
unverziiglich der hessenARCHAOLOGIE (Archaologische Abteilung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege Hessen) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Darmstadt-
Dieburg anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige im unverédnderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (8§ 21 Abs. 3 Satz 1 HDSchG).

3.10 Auswirkungen der Gbergeordneten Planungsvorgaben auf die Bauleitplanung

Aus hoherrangigen Planungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Belange,
die der vorgesehenen Uberplanung der Flachen mit einem solchen Gewicht begegnen wiirden,
dass die Planverwirklichung nicht in Aussicht stehen wirde. Die Bauleitplanung ist daher mit
den Bestimmungen des § 1 BauGB vereinbar. Die nach § 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu
bertcksichtigenden Belange sowie die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § la
BauGB wurden bei der Erstellung der Planung beriicksichtigt. Eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung ist gewahrleistet.

4. Begriindung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Pfungstadt ist das Plangebiet als ,Flache
fur die Landwirtschaft” dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist daher auf den geplanten Fest-
setzungsgehalt des Bebauungsplanes abgestimmt in diesem Teilbereich im Parallelverfahren
zu andern.

Mit der vorliegenden teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplanes wird die
Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache (G) gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1
Nr. 3 BauNVO gewahlt. Dem Entwicklungsgebot, nach dem der Bebauungsplan aus dem Fl&-
chennutzungsplan zu entwickeln ist, wird damit gefolgt. Die Darstellung in der Anderung des
Flachennutzungsplanes bericksichtigt hierbei den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
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Ausnahme der oOffentlichen Verkehrsflachen. Eine Darstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich, da es sich bei den geplanten
Verkehrsflachen nicht um Uberdrtliche Hauptverkehrsstralen handelt.

5. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der
sonstigen Planinhalte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung.
Maf3gebend fur den Bebauungsplan als Ermachtigungsgrundlage fir den Festsetzungsgehalt
ist 8 9 Abs. 1 BauGB. Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen und die Hinweise finden sich alsdann in der Planzeichnung
als auch im Textteil zum Bebauungsplan wieder.

Auf Grund der gegebenen Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, der
ortlichen Verkehrsflachen sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht der Bebau-
ungsplan den Mindestfestsetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB und gilt daher als qualifizierter
Bebauungsplan.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der zeichnerisch gekennzeichnete Bereich wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als
Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen nach § 8 Abs. 1
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben.
Den Charakter von GE-Gebieten hat das BVerwG wie folgt umschrieben: Gewerbebetriebe
zeichnen sich dadurch aus, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem Leitbild der BauNVO sind
sie den produzierenden und artverwandten Nutzungen vorbehalten (BVerwG, Beschluss vom
20.12.2005 - 4 B 71.05, juris).

Aus stadtebaulichen Griinden wird bestimmt, dass der Nutzungskatalog fir ein Gewerbegebiet
i. S. d. BauNVO eingeschrankt wird. Nach 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird bestimmt, dass die Einrich-
tung von Verkaufsflachen fir Einzelhandel nur fir die Selbstvermarktung eines in diesem Gebiet
produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrieb zuldssig ist. Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO
sonst zuldssigen Tankstellen sowie Einzelhandelsbetriebe sind - mit Ausnahme von Betrieben
zum Zwecke der Selbstvermarktung der an der Statte der Leistung produzierenden oder weiter-
verarbeiteten Erzeugnisse - sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO aus stadtebaulichen Grinden nicht
zulassig. Der Ausschluss von Tankstellen wird einerseits stadtebaulich begriindet, da in der
Nachbarschaft bereits eine Tankstelle vorhanden ist und eine Haufung von Tankstellen vermie-
den werden soll, andererseits ist die Lage des Geltungsbereiches in einer Trinkwasserschutz-
zone Il nur in Ausnahme flr Tankstellen geeignet.
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Zusatzlich wird gemaf? § 1 Abs. 6 BauNVO bestimmt, dass die ausnahmsweise zulassigen be-
triebszugehorigen, dem Gewerbe untergeordneten Wohnungen (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind, da es nicht planerischer Wille der Gemeinde ist, die
Gewerbegebiete durch Wohnbaunutzung zu durchmischen. Durch den Ausschluss von weiterer
Wohnnutzung wird das Ziel der Stadtentwicklung unterstiitzt, die Verfestigung und Ausdehnung
der Wohnnutzung in Gewerbegebieten und somit das Entstehen von so genannten ,Gemenge-
lagen® zu verhindern. Des Weiteren sind Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke (8 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) sowie Vergnugungsstatten und gewerbliche
Nutzungen, die dem Anbieten von Giitern sexuellen Charakters oder der gewerblichen sexuel-
len Betatigung bzw. Schaustellung dienen (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da diese nicht dem Gebietscharakter und der gewtinschten Entwicklung ent-
sprechen.

Ferner sind Werbeanlagen / -trager als selbstandige gewerbliche Nutzung (Fremdwerbung)
nicht zugelassen, um eine nicht gewlinschte Massierung und Haufung solcher Werbeanlagen
zu verhindern, hiervon ausgenommen sind untergeordnete Informationstafeln oder Sammelhin-
weisanlagen / Wegweiser, die auf die Gewerbebetriebe hinweisen. Anlagen und Einrichtungen
i. S. d. § 3 Abs. 5a, 5b BImSchG (Storfallbetriebe) sind ebenfalls unzulassig, da diese in das
stadtebauliche Umfeld nicht passen.

5.1.2  Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone (tabellari-
sche Festsetzungen) angegebenen Werte fiir die Grundflachenzahl und die H6he baulicher An-
lagen, hier zur Oberkante baulicher Anlagen (OK).

Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache Uberbaut werden darf. Diese wird im Gewerbegebiet (GE) mit der gemaf § 17
Abs. 1 BauNVO zulassigen Grof3e von GRZ = 0,8 festgesetzt. Hierdurch wird der Orientierungs-
werte fur die Obergrenze der GRZ fur Gewerbegebiete aufgegriffen. Die geplanten Nutzungen
erfordern neben den Hauptnutzflachen und Gebauden noch weitere bauliche Anlagen wie Mit-
arbeiter- und Kundenstellplatze, Zufahrten, Zuwege usw. Es wird daher bestimmt, dass die
GRZ, jedoch nur durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und den Neben-
anlagen, bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf (8 19 Abs. 4 BauNVO), um einer-
seits dem Grundsatz des Flachensparens angemessen Rechnung zu tragen (sparsamer
Umgang mit Grund und Boden nach der Bodenschutzklausel) und andererseits noch ein Min-
destmal} an Freiflache im Gebiet zu belassen, die als Vegetationsflache begrint werden kdnnen
und einen Beitrag zum Einfligen in die Umgebung leisten.

Als weiterer Festsetzungsparameter fur das Mald der baulichen Nutzung wird die zuldssige
Oberkante baulicher Anlagen (OK) spezifiziert. Im gesamten Plangebiet sind alle baulichen An-
lagen durch die festgesetzte maximale Hohe begrenzt mit Ausnahme des (einzigen) zuléassigen
Werbepylons, der analog zu dem auf dem Nachbargrundstiick bereits bestehenden Pylons die
gleiche Endhohe erreichen darf. Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe
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wird gewdhrleistet, dass die aul3ere Kubatur der Gebaude bzw. baulichen Anlagen ein gebiets-
vertragliches Maf3 nicht tberschreitet. Es ist anzumerken, dass bei der Festsetzung der OK auf
in den Nachbarbebauungsplénen festgesetzten Gebaudehthen abgestellt wurde. Somit wird
gewahrleistet, dass sich die baulichen Anlagen in das stadtebauliche Umfeld integrieren und
eine angemessene Ortsrandabrundung garantieren.

Die festgesetzten Gebaudehthen dirfen durch Anlagen der Gebaudetechnik (z.B. Liftung,
Klima, Heizung, Photovoltaikelemente etc.) geringfugig Gberschritten werden.

Als Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen der OK gilt die anbaufahige, im Planteil festgesetzte
offentliche StraRenverkehrsflache der Eschollbriicker Straf3e, auf die auch die Zu- und Ausfahrt
des Planbereiches erfolgt. Die Bezugshohe ist in der Fahrbahnmitte, gemessen in einem Winkel
von 90° (Grad) zur Fahrbahnmitte in der Gebaudemitte nachzuweisen. Aquivalent hierzu wurde
die maRRgebliche Hohenlage H fur die Gelandeoberflache des Baugrundstiickes gemaf § 2 Abs.
6 HBO auf die Bezugshohe festgesetzt. Somit wird die Héhenlage des kiinftigen Plangebietes
auf die Hohenlage der bestehenden Eschollbriicker StraRe gesetzt, sodass von dieser Hohe
aus sich die zulassige OK ergibt.

5.1.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise regelt das Verhéltnis baulicher Anlagen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Danach gibt es zwei grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In
der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO
kann im Bebauungsplan auch eine von § 22 Abs. 1 BauNVO (offene Bauweise) abweichende
Bauweise festgesetzt werden. Hiervon wird Gebrauch gemacht und bestimmt, dass abweichend
von der sonst geltenden offenen Bauweise Gebaudelangen tiber 50 m bis héchstens 80 m zu-
gelassen werden. Die offene Bauweise sieht die Gebaudelange sonst bis maximal 50 m vor.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen be-
stimmt. Hierbei wird ein zusammenh&ngendes Baufenster festgelegt. Eine Uberschreitung der
im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile ist in geringem Umfang
zugelassen.

Fur das Plangebiet gilt die kommunale Stellplatzsatzung uneingeschrankt. Stellplatze und ihre
Zufahrten und auch alle Nebenanlagen sowie die baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen
sind innerhalb und auf3erhalb der Giberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5.1.4 Einfahrtbereich

Die Grundstickszu- und ausfahrt darf ausschlieRlich innerhalb des durch Planzeichen festge-

setzten Bereiches auf die Eschollbriicker Straf3e erfolgen, um die Sicherheit und Leichtigkeit
des flieBenden Verkehrs auf den tbrigen am Plangebiet anliegenden Stral3enverkehrsflachen
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nicht negativ zu beeintrachtigen. Zufahrtsmoglichkeiten fir Rettungsfahrzeuge, z. B. Angriffs-
wege fir die Feuerwehr, sind hiervon ausgenommen, da im Gefahrenfall eine uneingeschrankte
Erreichbarkeit gewahrleistet sein muss.

5.1.5 Fuhrung von Versorgungsleitungen

In den Festsetzungsgehalt wurde eine Bestimmung Uber die zulassige Fihrung von Ver- und
Entsorgungsleitungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB als unterirdische Leitungen auf-
genommen. Damit soll verhindert werden, dass Versorgungstrager deren Leitungsverlegung
vorbehaltlich und in Abhéngigkeit von der Wirtschaftlichkeit oberirdisch vornehmen wollen. Aus
der Sicht der Plangeberin entspricht die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungslei-
tungen weder dem heutigen technischen Stand noch den stadtebaulichen Anforderungen. Uber-
dies kann auch die Versorgungssicherheit bei oberirdischer Verlegung nicht in der Form
gesichert werden, wie dies bei unterirdischer Verlegung gewahrleistet ist.

Die Stadt stellt den Ver- und Entsorgungsunternehmen regelmafiig kostenfrei den 6&ffentlichen
Verkehrsraum zur Verfligung fir die Leitungsverlegung, so dass eine wirtschaftliche Verlegung
unterirdisch moéglich sein sollte.

5.1.6  Maflinahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Der Begriindung zum Bauleitplan ist nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ein Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB beizufuigen, der die auf Grund der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Die Belange von Natur und
Landschaft werden im derzeit in der Erstellung befindlichen und zur Entwurfsplanung noch zu
erganzenden Umweltbericht bewertet. Hierzu sind maf3geblich auch die Angaben der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erforder-
lich. 1.S.d. 8 4 Abs. 1 BauGB beabsichtigt die Gemeinde, mit der friihzeitigen Beteiligung die
Betroffenen auch hinsichtlich Angaben Gber den ,erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprufung“ aufzufordern. Die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 legt — was die Umweltprifung
betrifft — den beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange die Aufgabe auf,
die Gemeinde bei der Festlegung des auf der jeweiligen Planungsebene geeigneten Umfangs
und Detaillierungsgrads der Umweltpriifung zu beraten. Die Behorden haben also diejenigen
Untersuchungen vorzuschlagen, die im Hinblick auf die erforderlichen Angaben im Umweltbe-
richt tatsachlich notig sind. Ergebnisse, die nicht in den Umweltbericht aufzunehmen sind, sind
auch nicht zu ermitteln.

Auf dieser Grundlage werden die MaR3hahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
der planungsbedingten Eingriffe dann im Umweltbericht dargestellt und im Bebauungsplan ent-
sprechend festgesetzt, soweit sie festsetzungsfahig sind oder als Hinweis tlbernommen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes werden — unter anderem neben den MalRnahmen zur Mini-
mierung der Auswirkungen auf die Bodenversiegelung und die Grundwasserneubildung sowie
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den Malinahmen, die aus Grinden des Artenschutzes getroffen werden vorbehaltlich der ent-
sprechenden Ergebnisse des noch zu erstellenden Umweltberichtes bereits folgende Festset-
zungen zur Vermeidung und Minimierung der Umweltauswirkungen bestimmt bzw. Hinweise
und Empfehlungen gegeben:

=  Fir alle Pflanzmal3nahmen sind ausschlief3lich standortheimische Gehdlze zu verwenden;

= fUrdie Anpflanzung von standortheimischen BAumen und Strauchern wird zur Erleichterung
fur Bauherrschaft und Architekten eine Liste von geeigneten Geholzarten empfohlen;

» das Anpflanzen von Hybridpappeln und Nadelbdumen ist im Ubrigen unzulassig, da ent-
sprechende Arten nicht ortstypisch sind und durch schnellen Wuchs in relativ kurzer Zeit zu
Standsicherheitsproblemen, Astwurf etc. neigen und die Beseitigung im Siedlungsbereich
meist sehr aufwendig ist, ferner ist die Verwendung von standortfremden Thuja- oder Cha-
maecyparis-Hecken sowie Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) unzulassig;

=  Beschrankung der Rodungszeit: Die Rodung von Gehdlzen muss auf3erhalb der Brut- und
Setzzeit erfolgen, um Verbotstatbestande des 8§ 44 BNatSchG sicher auszuschliel3en;

=  Schottergarten, also Flachenabdeckungen mit Schotter/Kies (sogenannte vegetationsfreie
Schottergarten) anstelle von Vegetationsflachen sowie die Verwendung von Geotextil oder
Vegetationsblockern zur Gestaltung der Vegetationsflachen sind unzulassig.

Ein anderer wesentlicher Aspekt zum Schutz von Natur und Landschaft betrifft die mittlerweile
erhebliche ,Lichtverschmutzung®, also das Ausleuchten des nachtlichen Himmels durch (teils
unndtige) kunstliche Lichtquellen. Typischerweise kdnnen raumliche Konflikte durch heranri-
ckende Bebauung an nattrliche Flachen und somit eine Fernwirkung in Auf3enbereiche oder
Schutzgebiete durch Beleuchtung hervorgerufen oder weitere réaumliche Nutzungskonflikte
durch Raumaufhellung ausgeltst werden. Auch in den bebauten Siedlungsbereichen kdnnen
Lichtquellen zu Stoéreffekten fuhren.

Zu den negativen Auswirkungen von Auf3enbeleuchtung zéhlen neben Ressourcen- und Ener-
gieeinsatz oder dem Verlust der nachtlichen Dunkelheit vor allem erhebliche 6kologische Aus-
wirkungen insbesondere fiir die nachtaktiven Arten. Habitatsfragmentierung bis hin zum Verlust
und Veranderungen der Lebens- und Verhaltensweisen bedingen u.a. artspezifische visuelle
Beeintrachtigungen, Zerschneidung von Lebensraumen, Wander- und Jagdkorridoren sowie
unginstige Veranderungen in Verhalten und Entwicklung (Paarung, Wachstum, Rauber-Beute-
Interaktion etc.), Beeintrachtigung der Orientierung sowie Sog- und Vermeidungswirkungen.
Nachtaktive Insekten und Flederm&use sind stets betroffen. Hinzu kommt die Abstrahlung nach
oben (,Lichtglocke®) durch Reflexion an Flachen oder Wolken/Aerosolen, die fur weitreichende
Veranderungen des Orts- und Landschaftsbildes sorgt.

Zur Vermeidung wesentlicher Beeintrachtigungen der Insektenfauna sowie zur Vermeidung von

Lichtimmissionen in die Umgebung (Lichtverschmutzung) wurden fiir den Plangeltungsbereich
Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.
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5.1.7 Hbhenlage

Mit der Bestimmung der Héhenlage H durch Festsetzung nach § 9 Abs. 3 BauGB soll zunachst
eine fiktive, also in der Ortlichkeit nicht direkt nachzuvollziehende Hohenlage fur die Gelande-
oberflache durch Festsetzung bestimmt werden, da das natirliche Gelande vor Ort durch Ge-
lAandebewegungen wahrend der Bauphase so nicht mehr herangezogen werden kann. Die
,nheue“ Hohenlage, die in den Baueingaben als Gelandehéhe nachzuweisen ist, bezieht sich
nicht auf das natlrlich anstehende Gelande, sondern auf die festgesetzte Bezugshoéhe, die be-
reits fur die Hohenfestsetzungen bestimmt wurde, also die Hohe der anbaufahigen Straenver-
kehrsflache der Eschollbriicker Stral3e.

Dieses durch Festsetzung bestimmte Geldndeniveau soll sodann u. a. als unterer Bezugspunkt
fur die Bestimmung der zuléssigen HOhe baulicher Anlagen herangezogen werden kdnnen.
Setzt ein Bebauungsplan die Hohenlage so fest, dass das vorhandene (nattirliche) Gelande bei
Errichtung von Gebauden aufgeschittet oder abgetragen werden muss, so ist dies fur die Be-
stimmung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen oder auch die Berechnung der Abstandsfla-
chen unerheblich, denn es gilt dann nur noch die festgesetzte Hohenlage H. Die Festsetzung
der Hohenlage bedeutet hingegen nicht, dass die Bauherren diese Hohenangaben bei der Ge-
staltung ihres spateren Baugrundstiickes real herzustellen haben. Die festgesetzte Hohenlage
.kann“ oder ,darf* hergestellt werden unter Berlcksichtigung der Nachbarbelange, ,muss* aber
nicht zwingend.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden ergdnzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung und der Hohe der Einfriedungen aufgenommen
sowie Uber die Gestaltung von Stellplatzen.

Zur Gestaltung und Hohe der Einfriedungen wurde bestimmt, dass Mauern als Abgrenzung der
Grundsttcke nur bis 1,00 m Hohe zulassig sind; ausgenommen hiervon sind erforderliche Sttitz-
mauern. Sofern aus Griinden des aktiven Schallschutzes nachweislich héhere Mauern gefordert
werden, so kénnen diese im Rahmen der Ausnahme zugelassen werden.

Grundstuckseinfriedungen sind zudem als Zdune aus Metall (z.B. Stabgitter- oder Maschen-
drahtz&une) oder Holz (wie Staketenzaun) zuldssig, jedoch nur bis zu einer Endhéhe von 1,80
m Uber dem anstehenden Gelande. Geschlossene Ansichtsflachen sind unzul&ssig. Die Fest-
setzung von ausschlief3lich Holz oder Metall als Material fur Einfriedungen erfolgt neben dem
gewunschten offenen Gesamteindruck, der mit entsprechenden Zaunelementen tblicherweise
einhergeht (im Gegensatz zu Mauern), vor allem auch aus 6kologischen Aspekten. Hierdurch
wird insbesondere die Verwendung von Kunststoffzaunen sowie das Einweben von Kunststoff-
bandern als Sichtschutz in Stabgitterzaunen ausgeschlossen. Ferner spielt auch die Gefahr der
Boden- und Gewasserverunreinigung durch Mikroplastik eine Rolle, da im Laufe der Jahre die
~Einwebungen“ sowie auch Kunststoffzaune verwittern und kleinste Teile von Kunststoff kdnnen
in die Erde und somit auch in das Grund- und Trinkwasser gelangen.
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Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 15 cm einzuhalten, um den ungestorten
Wechsel von Kleinsdugern zu gewahrleisten. Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zulassig.

Neben definierten Zaunen sind auch Heckenpflanzungen aus standortheimischen Gehdlzarten
zuldssig. In dem Zusammenhang wurde die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-He-
cken sowie Nadelgehdlzen fir unzuldssig erklart, da diese Arten nicht standortgerecht sind und
nur minimale Quartierseignung fiir im Gebiet lebende Arten hatten.

Fur die Oberflachengestaltung von Pkw-Stellplatzen wird festgesetzt, dass diese Flachen was-
serdurchlassig bzw. teilbegriint auszufuhren sind, um die Vollversiegelung und somit den Total-
verlust der Ressource Boden auf das absolut notwendigste Mindestmald zu beschranken, auch
ganz im Hinblick auf die 6kologischen Auswirkungen und die Abflusswirksamkeit einer Versie-
gelung.

5.3 Hinweise und Kennzeichnungen

Im Textteil zum Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise auf an-
dere gesetzliche Regelungen aufgenommen, welche zu beriicksichtigen sind.

Sicherung von Bodendenkmalern

Bodenschutz

Baugrund

Schutz von Versorgungsleitungen

Brand- und Katastrophenschutz

Umgang mit Niederschlagswasser

Wasserschutzgebiet

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
DIN-Normen

©oNoOORWDE

Auf die Lage im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes Hessisches Ried
wurde hingewiesen und das Plangebiet als ,vernassungsgefahrdeter Bereich“ gekennzeichnet.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

6.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mal3nahmen
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Neuaufteilung der Grundstticke erforderlich.

Eine verbindliche Regelung resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festsetzungsgehalt des Be-
bauungsplanes dazu keine abschliel3end rechtsverbindliche Regelung treffen kann.
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6.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen

Haushaltswirksame Kosten entstehen mit Ausnahme der tblichen Verwaltungskosten der Stadt
Pfungstadt nicht.

6.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Gewerbegebiet ca. 3.315mz
Offentliche Grunflache ca. 458 m?2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuRweg ca. 5 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.247m?2
Flache raumlicher Geltungsbereich ca. 5.025mz2
7. Quellen und Anlagen

Quellen:

[1]: Bebauungsplan "Zwischen Eschollbriicker StraRe und B 426", Stadt Pfungstadt, Bekannt-
machung am 30.06.2015;
Link: https://gmsck13.kc-systemhaus.de/BMApp/?project=B%C3%BCrgerportal&legend
=Hessen&rotation=0.00&scale=121502&center=484000,5523500

[2]: Bebauungsplan "Entlastungsstral3e Pfungstadt-West", Stadt Pfungstadt, Bekanntma-
chung am 28.07.2015;
Link: https://gmsck13.kc-systemhaus.de/BMApp/?project=B%C3%BCrgerportal&legend
=Hessen&rotation=0.00&scale=123540&center=484000,5523500
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