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1 Ziel und Zweck der Bauleitplanung

1.1 Anlass und Planungserfordernis

Konzeptioneller Anlass der vorliegenden Bauleitplanung im Stadtteil Hahn ist die Erweiterung
des bestehenden Lebensmittelangebotes. Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes ,Gehrengasse / Max-Planck-Strafl3e* sollen hierfur die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden.

Zunéachst war die Absicht des Einzelhandelsunternehmens, den bestehenden Lebensmittel-
markt im Einmindungsbereich der Gehrengasse in die Eicher Stral3e (Kreisstral3e 149) zu er-
weitern und marktgerecht auszubauen. Jedoch wurde in einem sehr friilhen Planungsstadium
klar, dass die bestehende Liegenschaft an der heutigen Stelle nicht den notwendigen Raum fur
die gewiinschte Markterweiterung bieten kann. Zudem gab es im Bereich des jetzigen Markt-
standortes einen Eigentiimerwechsel, sodass das Grundstuck zur weiteren Vermietung nicht
mehr zur Verfugung steht. Deswegen wurde von Betreiberseite die Erweiterung in Form einer
Umsiedlung durch Neubau in Erwéagung gezogen.

Bei dem Einzelhandelsmarkt handelt es sich um den einzigen Einzelhandelsstandort im Stadt-
teil Hahn, welcher neben der eigenen Grundversorgung in Teilen auch noch die fiir den ndrdlich
benachbarten Stadtteil Eschollbriicken mit Gbernimmit.

Aus diesem Grund wurde vor allem die langfristige Bestandssicherung des einzigen Grund-/
Nahversorgungszentrums bereits im Einzelhandelsentwicklungskonzept sehr frihzeitig als
Zielsetzung verankert. Durch die aktive Siedlungstatigkeit im Norden Hahns gewinnt dieses
Ziel zunehmend an Bedeutung, sodass die Umsiedlung des bestehenden Marktes nicht nur
durch einen Eigentimerwechsel im Bereich des jetzigen Marktgrundstiickes zeitnah erfolgen
muss, sondern auch um die Versorgung der bestehenden und zukinftigen Bevdlkerung
schnellstmaoglich zu sichern.

Als méglicher Alternativstandort wurde zunéchst eine Flache in dstlicher Gegenlage des heuti-
gen Grundstuickes, also Ostlich der Eicher Straf3e in Verlangerung der bestehenden Wohnbe-
bauung (Eicher Stral3e 13) avisiert, da diese Flache teilweise im Vorentwurf der Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes als Entwicklungsflache fiir Gewerbe vorgesehen (Gebiet HA 6)
war. Allerdings wurde dieser Standort im weiteren Planungsfortschritt wieder aus stadtebauli-
chen und eigentumsrechtlichen Griinden verworfen.

Somit wurde eine weitere Alternativflache von ca. 5.700 m? nérdlich des bestehenden Standor-
tes im jetzigen Plangebiet eruiert. Aus stadtebaulicher Sicht sowie auch im Hinblick auf die
Attraktivitat und Erreichbarkeit des Marktes ist der jetzige Standort dem alternativ in der Prufung
gestandenen Standort dstlich der Eicher Stralie eindeutig zu bevorzugen. Die Eicher Stral3e
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als klassifizierte Stral3e Ubt eine gewisse Zasur zur sonst im Zusammenhang bebauten Orts-
lage Hahns aus. Die Erreichbarkeit, der in dieser Planung zugrunde gelegten Standorts, wird
aufgrund der Néahe zur Siedlungslage als besser bewertet. Hinzu kommt, dass der Standort
auch weiterhin auf kurzem Wege von der Wohnbevdélkerung des Stadtteils Eschollbriicken /
Eich erreicht werden kann, so dass der Markt auch weiterhin die Versorgungsfunktion dieses
Stadstteils mit ibernehmen kann.

In der weiteren stadtebaulichen Uberlegung ist alsdann eine Nachfolgenutzung auf dem Grund-
stiick des heutigen Marktes zu konzeptionieren. In diesem Rahmen ist die planungsrechtliche
Situation des gesamten Mischgebietes neu zu bewerten und zu definieren. In diesem Kontext
ist der gro3flachige Einzelhandel in diesen Bereichen auszuschlieBen. Denn nhachdem der Er-
satzneubau auf dem nordlichen Planstandort die Schwelle der Grof3flachigkeit (max. 1.200 m?2
Geschossflache, entspricht max. 800 m2 Verkaufsflaiche) tberschreiten wird, ist die Auswei-
sung eines Sondergebietes im Bebauungsplan erforderlich. Vor diesem Hintergrund sollte
durch die Bauleitplanung gewahrleistet werden, dass es zu keiner flachigen und planungsrecht-
lichen ,Mehrung” von grof3flachigen Einzelhandelsstandorten kommt. Somit handelt es sich bei
dem Vorhaben des Lebensmittelmarktes nicht um eine grundséatzliche Neuansiedlung, sondern
faktisch um einen erweiterten Ersatzneubau. Um diesen Status auch planungsrechtlich ge-
wabhrleisten zu kdnnen, werden im Bebauungsplan auf dem angestammten Marktgrundstiick
die Baurechte flr den groR3flachigen Einzelhandel ausgeschlossen.

Damit dem Eigentiimer dieses Grundstiickes keine eigentumsrechtlichen Nachteile erwachsen,
ist die Nutzbarkeit des Grundstiickes dementsprechend im Festsetzungsgehalt des Bebau-
ungsplanes neu zu definieren. Es erwachsen beispielsweise keine Nachteile, wenn das Grund-
stick eine ,Aufwertung” hinsichtlich der Nutzbarkeit erfahrt. Diese entsteht unter anderen
dadurch, wenn auf dem Grundstick Wohnnutzung zugelassen werden kann, die bislang pla-
nungsrechtlich auf diesem in Rede stehenden Bereich nicht zuléassig ist. Zur Sicherung der
gesamtstadtebaulichen Situation werden daher, neben dem Grundstiick des heutigen Lebens-
mittelmarktes, auch die tibrigen Grundsticke beidseits der Max-Planck-Stral3e in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes mit einbezogen, da diese ein stadtebauliches Nutzungsgeflige
und eine bewaltigungsbedirftige Einheit darstellen hinsichtlich der Vermeidung eventueller bo-
denrechtlicher Spannungen.

Daher umfasst der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gehren-
gasse / Max-Planck-Straf3e den zusammenhangenden Bereich zwischen der Bebauung um die
Max-Planck-Straf3e bis hin zur Eicher Stral3e und behalt fir diesen Bereich grundséatzlich die
Nutzung als Mischgebiet bei.

Hiernach koénnen innerhalb dieses Bereiches die nach § 6 BauNVO (Baunutzungsverordnung)
in einem Mischgebiet zuldssigen, also sowohl wohnbauliche wie auch wohnnutzungsvertragli-
che gewerbliche Nutzungen entstehen (oder im Bestand gesichert werden). Auf das Grund-
stick des heutigen Lebensmittelmarktes herunter gebrochen waren dort grundsatzlich

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Wohnbebauung wie auch die in 8§ 6 BauNVO definierten gewerblichen Nutzungen zul&ssig.
Allerdings setzt in diesem Bereich der Bebauungsplan ,,Gehrengasse / Eicher Stral3e* bislang
fest, dass ,die in 8 6 Abs. 2 BauNVO* aufgefiihrten Wohngebaude, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebietes, die Uberwiegend gewerblich gepragt sind, geméai 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig
sind”.

Im Ubrigen Gebiet sind entlang der Max-Planck-StraRe bereits gemischte Formen, Uberwie-
gend jedoch gewerbliche Nutzungen, vorhanden, so dass eine Erganzung durch Wohnge-
baude auf dem Grundstiick des heutigen Marktes sowie auch eine wohnvertragliche
gewerbliche Nutzung den Mischgebietscharakter des Gesamtgebietes nur untermauern und
die gesamte planungsrechtliche Situation, auch im Hinblick auf das Durchmischungsverhéltnis
innerhalb von Mischgebieten, bereinigen wiirde.

Schlussendlich ist die Planungsabsicht auch mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,An der
Gehrengasse / Hinter der Kapelle®, welcher westlich an den vorliegenden Geltungsbereich,
konform, da der Planentwurf im Nordosten an der Schnittstelle zum hier geplanten Mischgebiet
ebenfalls Mischgebiet festsetzt.

Um fortan diese bisherigen konzeptionellen Planungsiberlegungen in einen rechtsverbindli-
chen Rahmen uberfiihren zu kénnen und somit die bestehende und geplante Situation pla-
nungsrechtlich zu ordnen, wird der vorliegende Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-
StralRe” aufgestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfungstadt stellt den Planbereich Gberwie-
gend als Flache fir die Landwirtschaft dar. Somit stimmen die oben beschriebenen geplanten
Nutzungen nicht mit den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Pfungstadt Giberein. Da gemal § 8 Abs. 2 BauGB Bebauungsplane aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln sind, ist neben der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Max-
Planck-StraRe", eine teilbereichsbezogene Anderung und Anpassung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes durchzufuhren, die gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren er-
folgen soll. Das vorliegende Parallelverfahren erfolgt in einem zweistufigen Regelverfahren,
weil sich das in Rede stehende Plangebiet zur Halfte (im Bereich des geplanten Sondergebie-
tes) aulRerhalb des Siedlungsbereiches befindet.

1.2 Lage des Plangebiets und rdumlicher Geltungsber  eich

Das Plangebiet befindet sich im Pfungstadter Stadtteil Hahn, im Norden der im Zusammenhang
bebaute Ortslage.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstiicke mit der amt-
lichen Katasterbezeichnung Gemarkung Hahn, Flur 7, Nrn. 28/9, 28/10, 28/11, 28/12, 28/13,
28/14, 28/15, 32/2, 122/4 sowie jeweils teilweise Nrn. 35/1, 36, 38, 39, 121/13 und umfasst eine
Flache von ca. 23.818 mz2.

R&umlich begrenzt wird der Geltungsbereich durch:
e die freie Flur im Norden,
« die Eicher Stral’e im Osten,
» die bestehende Wohnbebauung im Siden sowie
» ein Wiesengrundsttick, fur welches der Bebauungsplan ,An der Gehrengasse / Hinter der
Kapelle*, 6. Anderung ein Mischgebiet festsetzt, im Westen.
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5 | |
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Abbildung 1  Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches
zum Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-Strae* (Quelle: InfraPro)

2 Stadtebauliche Pragung des Geltungsbereiches und dessen
Umfeld

Im Stadtteil Hahn ist eine aktive Siedlungstatigkeit zu verzeichnen. Dies liegt zum einen an der
anhaltenden Realisierung neuer Baugebiete im Norden des Ortsteils in den vergangenen 10
Jahren. Zum anderen sind, auch durch die Umsiedlung der Sportanlage in Nachbarschaft zu

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG
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der Hahner Schule und eines Kindergartens, attraktive Infrastruktureinrichtungen zur Deckung
des ortlichen Bedarfs vorhanden. Dariiber hinaus ist langfristig eine Ortsrandarrondierung durch
Wohnbauflachen am nérdlichen Ortsrand geplant, um somit zusatzlich zur Wohnraumbereitstel-
lung einen einheitlichen Siedlungsrand in Hahn zu schaffen.

Abbildung 2 Luftbildauszug und Eintrag Geltungsbereich ,Gehrengasse / Max-Planck-Straf3e"
Quelle: Bilder © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch Wohnbebauung, aber auch durch die
0.g. Einrichtungen, gepréagt. Lediglich die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Be-
triebe stellen eine gewerbliche Nutzung dar. Dartber hinaus gleicht die Umgebung einem All-
gemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Zu dieser Entwicklung tragen neben der guten
Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfes im Ortsteil, auch nicht zuletzt
die sehr giinstige verkehrliche Lage des Stadtteils zur Attraktivitéat als Wohnstandort bei.

An das Plangebiet schlie3t im Stiden bereits bestehende Bebauung an. Im Westen gibt es

bereits durch den Bebauungsplan ,An der Gehrengasse / Hinter der Kapelle®, 6. Anderung
Baurecht zur Fortsetzung der Siedlung und somit fur einen Luckenschluss der bestehenden
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Wohn- und gewerblichen Strukturen. Im Norden und im Nordwesten schlief3t die freie Flur und
somit landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Plangebiet an. Im Westen grenzt die L3097,
welche zugleich nicht nur der ErschlieBung des Plangebietes dient, sondern den ndrdlichen
Siedlungsstrukturen des Ortsteils Hahn.

2.1 Bestehende Bebauung im Umfeld des Plangeltungsb  ereiches

Innerhalb des etwa 21.114 m?2 grofRen Plangebietes befinden sich, neben dem Marktgebaude,
im westlichen Bereich grof3tenteils gewerbliche Strukturen und somit bereits versiegelte und
anthropogen gepragte Flachen. Lediglich das stidwestlich gelegene Grundstiick wurde noch
nicht bebaut und stellt im Bestand eine Brache, jedoch ohne Gehdlzbestand, dar. Dieser Be-
reich wird Uberwiegend durch gewerblich genutzte Gebaudekubaturen, mit Flach- bzw. flach
geneigten Pultdachern, gepréagt. Die baulichen Anlagen haben in diesem Bereich maximal drei
Vollgeschosse. Der gesamte sidliche Teil des Geltungsbereiches ist bereits durch einen Be-
bauungsplan planungsrechtlich tberplant und erméglicht grundsatzlich die Nutzung als Misch-
gebiet.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches sind landwirtschaftlich gepragte und bewirtschaftete
Flachen vorhanden. Dieser Bereich ist noch nicht bebaut und im Sinne des § 35 BauGB als
sog. AulRenbereich anzusprechen.

Topographisch ist das Gelande innerhalb des Plangebietes weitgehend eben und liegt auf einer
Héhe von ca. 90 Metern Gber Normalnull (mUNN).

S EEmaag,

. SO
uberwiegend T
WA-Nutzung ’I Uber:-i/viegend
MI-I‘iiut_zung

:Uberwiegend
5 EV\f:A-Nutzung

. |

-

Abbildung 3 Umgrenzung raumlicher Geltungsbe- Abbildung 4 Nutzung der angrenzenden Ge-

reich (weil’ punktierte Linie) biete an den Geltungsbereich
Quelle Lufthild © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009),
Google
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Sudlich an den Geltungsbereich grenzen wohnbaulich gepragte Grundstiicke an. Vereinzelt
koénnen kleinere Firmen bzw. Betriebe vorgefunden werden, welche sich jedoch in den Charak-
ter eines Allgemeinen Wohngebietes einfliigen. Der Siedlungscharakter im Umfeld des Plangel-
tungsbereichs ist durch Grundstiicke mit freistehenden Hausern oder Doppelh&usern, welche
uber jeweils tber Sattel- oder Walmdéacher verfugen, gepragt.

2.2 Einzelhandelskonzeption der Stadt Pfungstadt

Im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pfungstadt von der CIMA Beratung + Management
GmbH wird der Standortbereich des Netto-Marktes, neben den Bereichen direkt in Pfungstadt,
als erhaltenswerter Grund-/Nahversorgungsbereich dargestellt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Pfungstadt aus dem Jahr 2013 beschaftigt sich mit einer
Erstellung einer Markt- und Standortanalyse in der Stadt Pfungstadt sowie eines Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes, welches die zentralen Versorgungsbereiche abgrenzt. Dieses wurde da-
mals u.a. fur die Entwicklung einer Argumentations- und Handlungsgrundlage zur gesamtstad-
tischen Steuerung von Ansiedlungsvorhaben im Einzelhandel sowie der Schaffung von
Investitionssicherheit fur Eigentiimer und Gewerbetreibende der Innenstadt von Pfungstadt ent-
wickelt. Im Rahmen dieser Untersuchung werden folgende Lagekategorien unterschieden und
als stadtebauliche Rahmenbedingungen herangezogen:

* Lage 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Kernbereich Eberstadter Strale sowie
Teile der Pfarrgasse und Brunnenstrafie)

« Lage 2: Sonstige Innenstadt (z.B. Fabrikstraf3e, Rheinstral3e)

e Lage 3: Sonstige integrierte Lagen aul3erhalb der Innenstadt (z.B. Fachmarktzentrum am
Bahnhof) sowie in den Ortsteilen in Hahn oder Eschollbriicken

« Lage 4: Nicht-integrierte Lagen in Pfungstadt (z.B. Fachmarktzentrum Mainstraf3e, Real).

Der vorliegend in Rede stehende Standort des Netto-Marktes ist gemaf obenstehender Auflis-
tung der Lage 3 als sonstige integrierte Lage im Ortsteil Hahn zuzuordnen.

Gemal dem Einzelhandelskonzept der Stadt Pfungstadt weisen das Einzugsgebiet der Stadt
Pfungstadt und die Stadt selbst, im Vergleich zu anderen Regionen Deutschlands, ein tber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Dies ist insbesondere mit der Wirtschaftskraft der Re-
gion zu begriinden.! Dennoch generiert der Einzelhandel in Pfungstadt, mit einer von der CIMA
berechneten Einzelhandelszentralitéat von 88,6, deutlich weniger Umsatz als an Kaufkraftvolu-

1 Fazit der Markt- und Bestandsanalyse (Seite 24) aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Pfungstadt, CIMA Beratung +
Management GmbH 2013
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men tatsachlich in der Stadt vorhanden ist. Dies bedeutet (wie in nachfolgender Abbildung dar-
gestellt), dass Teile der in Pfungstadt vorhanden Kaufkraft in umliegende Stadte und Gemein-
den abflieBen.?
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Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2013

Abbildung 5 Kundeneinzugsgebiet des Pfungstadter Einzelhandels; Quelle: Einzelhandelskonzept fur
die Stadt Pfungstadt, CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Das Kerneinzugsgebiet beschrankt sich auf die Stadt Pfungstadt mit ihren Stadtteilen. Ange-
sichts der starken Konkurrenzsituation wird eine Ausweitung des Kerneinzugsgebietes nur
schwer mdglich sein. Ziel sollte es daher sein, die Kaufkraftbindung aus dem erweiterten Ein-
zugsgebiet sowie aus einzelnen Gemeinden des Ferneinzugsgebiets nach Pfungstadt zu erh6-
hen und die eigene Kaufkraft starker vor Ort zu binden. Dadurch ergeben sich zusatzliche

2 Aussage zur Zentralitat und Konkurrenzsituation in der Umgebung (Seite 25) aus dem Einzelhandelskonzept fir die Stadt Pfungs-
tadt, CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Potenzialreserven. Besonders auffallend ist die Kaufkraft mit durchschnittlich 4,3 %, die in das
direkt zum Stadtteil Hahn benachbarte ,erweiterte Einzugsgebiet I in Gernsheim wegfallt.
Gezielte Entwicklungs- und Marketingmaflinahmen wie eine starkere Orientierung zu Erlebnis-
einkauf, einzelbetriebliche Profilierung oder die gemeinschaftliche Serviceorientierung der Be-
triebe sowie eine entsprechende Gestaltung der Ladenlokale konnen dazu beitragen, dieses
Potenzial in Zukunft besser nach Pfungstadt zu bringen. An diesem Punkt setzt die vorliegende
Planungsabsicht der Stadt Pfungstadt mit der geplanten Netto-Umsiedlung zur Bestandssiche-
rung des ortsansassigen Lebensmitteleinzelhandels an, indem der Netto-Markt auf die, vom
jetzigen Standort, gegeniberliegende Straf3enseite umgesiedelt und gleichzeitig im Rahmen
des Neubaus die Verkaufsflache auf max. 1.200 m2 (VK) erweitert wird.

Hinsichtlich der Betriebs- und Branchenstruktur  leitet das Einzelhandelskonzept fir Pfungs-

tadt grundséatzlich folgende Aussagen ab:

» Pfungstadt verfigt im Vergleich mit 21 Mittelzentren vergleichbarer Gréf3enordnung tber
eine insgesamt deutlich geringere Verkaufsflachenausstattung als der Durchschnitt.

» Sowohl im Bereich Lebensmittel (food-Bereich) als auch im non-food-Bereich ist Pfungstadt
mit 0,44 bzw. 0,91 m2 Verkaufsflache je Einwohner im Vergleich zu den anderen Orten ab-
solut betrachtet weniger breit aufgestellt. So kommt Pfungstadt auf nur rund 79% der food-
Flachenausstattung und nur rund 58% der non food-Flachenausstattung wie in anderen
Mittelzentren.

Diese Vergleichswerte zeigen, dass Pfungstadt im Hinblick auf die Ausstattung mit Verkaufsfla-
chen je Einwohner durchaus Entwicklungspotenzial besitzt. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass
eine hohe Verkaufsflachenausstattung allein jedoch nicht zwingend einen proportionalen An-
stieg der Zentralitatswerte oder gar der Attraktivitdt von Innenstadten zur Folge hat. Fur die
derzeitige und die zukiinftige Nachfrage und damit fur eine maf3- und sinnvolle Entwicklung des
Einzelhandels vor Ort, spielt vor allem die Qualitat des Einzelhandelsangebotes eine wesentli-
che Rolle. Der Einzelhandel in Pfungstadt weist eine Uberwiegend kleinteilige Struktur auf. In
dieser Auspragung entsprechen viele vorhandene Einzelhandelsflachen haufig nicht mehr den
aktuellen Marktanforderungen.® Auch diese Aussage trifft auf den derzeit noch aktuellen Stand-
ort des Netto-Marktes zu. Aktuell handelt es sich bei dem Lebensmittelversorger, um keinen
grol3flachigen Einzelhandel, da seine Verkaufsflache geringer als 800 m? (VK) ist. Daher sollen
die Verkaufsraume im Rahmen der Netto-Umsiedlung an die aktuellen Marktanforderungen an-
gepasst werden.

Bei der Betrachtung der Branchenstruktur lassen sich sowohl raumliche als auch branchenspe-
zifische Schwerpunkte erkennen. Auf Ebene der Gesamtstadt nimmt der Lebensmitteleinzel-
handel (inkl. Bio und Reformwaren) mit 33,1 % den gro3ten Teil der Verkaufsflachen ein. Der

3 Ausfiihrungen zur Betriebs- und Branchenstruktur (Seite 42 sowie 44) aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Pfungstadt,
CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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zentrale Versorgungsbereich der Pfungstadter Innenstadt weist eine ausgewogene Nutzungs-
mischung auf, die durch Handelsnutzungen dominiert wird, gefolgt von einzelhandelsnahen

Dienstleistungen mit einem Anteil von 20,2 %. Die Leerstandsquote liegt unter dem Niveau an-
derer Stadte.*

Kernstick des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes bildet das hierarchisch gegliederte Ent-
wicklungsmodell mit der Innenstadt als Zentrum (hier: Zentraler Versorgungsbereich) an erster
Stelle und an zweiter Stelle dem Ubergeordneten zentralen Standort (hier: Nebenzentrum) so-
wie an dritter Stelle die Nahversorgungszentren (hier: Grund-/Nachversorgungszentren). An
letzter Stelle befinden sich die Fachmarktlagen (hier: Fachmarktstandorte) als erganzende Ein-
zelhandelsstandorte, die jedoch nicht mehr zur Integrierten Ortslage und somit nicht zu zentra-
len Versorgungsbereichen gezahlt werden. In nachfolgender Abbildung sind diese Inhalte in
einer Standorthierarchie zugeordnet.

Aus der Standorthierarchie Pfungstadt ist ersichtlich, dass der Lebensmittelstandort im Stadtteil
Hahn als Grund-/Nahversorgungszentrum gilt. Hierfir formuliert das Konzept folgende Ziele:
~Wahrend die Kernstadt neben dem Nahversorgungszentrum MihlstraBe/ Goethestral3e auch
Uber das Zentrum ,Am Bahnhof* sehr gut nahversorgt ist, sind die jeweils rd. 3 km entfernten
Ortsteile auf eine eigenstandige Versorgung angewiesen.

Das Nahversorgungszentrum Hahn weist neben einer Backerei (die neben dem stationéren La-
den an der Gernsheimer Strafl3e in Hahn auch noch einen Verkaufswagen unmittelbar beim
Netto-Markt betreibt) und einer Metzgerei im Bereich der Nahversorgung nur den Lebensmittel-
Soft-Discounter Netto auf. Umso wichtiger wird es sein, den Netto-Markt am Standort zu halten.
Die im Rahmen der Bedarfsberechnung ermittelten Potenziale im Lebensmittelbereich kdnnen
bei einer eventuellen Erweiterungsanfrage des Marktes dazu genutzt werden, die Bestandssi-
cherung zu gewabhrleisten.“® In diesem Zusammenhang wird vorliegend nochmals festgehalten,
dass die Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes zur Bestandssicherung erfolgt. Eine Ein-
zelhandelsmehrung wird vermieden, indem auf dem jetzigen Grundstiick der Einzelhandel als
Nutzung im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes ausgeschlossen wird. Daher wird da-
von ausgegangen, dass von dem Vorhaben zur Netto-Markterweiterung keine schadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Pfungstadt ausgehen.

4 Ausfiihrungen zur Branchenstruktur (Seite 48) & Fazit zur Nutzungsstruktur des Zentralen Versorgungsbereiches (Seite 49) aus
dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Pfungstadt, CIMA Beratung + Management GmbH 2013

5 Ausfilhrungen zu Nahversorgungszentren (Seite 70-71) aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Pfungstadt, CIMA Beratung
+ Management GmbH 2013
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Abbildung 6 Standorthierarchie Pfungstadt; Quelle: Abbildung 38 des Einzelhandelskonzeptes fur die
Stadt Pfungstadt, CIMA Beratung + Management GmbH 2013

3 Konzeptionelle Planungen
3.1 Stadtebauliches Nutzungskonzept

Das stadtebauliche Nutzungskonzept gliedert sich in zwei Teilbereiche. Zum einen ist dies der
Bereich nordlich der StralRe ,An der Gehrengasse”. Hier sieht das Nutzungskonzept die Um-
siedlung des Einzelhandelsmarktes vor. Grundsatzlich wurde vorab die Moglichkeit in Erwagung
gezogen den Gebaudebestand an das aktuelle Kundenverhalten und die stetig sich verandern-
den Marktstrukturen an dem jetzigen Standort anzupassen. Jedoch ist das heutige Marktgrund-
stick sudlich der StraRe ,An der Gehrengasse® mit der Flurstiicksnummer 32/2 flachenmaRig
begrenzt, da dieses von bereits bestehender Nutzung umgeben ist und nicht beliebig erweitert
werden kann. Darliber hinaus ist das Grundstiick aufgrund eines Eigentimerwechsels, eigen-
tumsrechtlich langfristig nicht mehr verfigbar. Daher wird der Markt zum Zwecke der Erweite-
rung als Ersatzneubau auf die neue Flache gegeniber, also nérdlich der Stral3e ,An der
Gehrengasse” umgesiedelt.

Die Erweiterung der Netto-Verkaufsflache wird aufgrund der sich stetig verandernden Markt-
strukturen, wie z.B. barrierefreier Ausbau des Marktes (beispielsweise durch breitere Gange
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und niedrigere Regale, sowie der gesetzlichen Vorgaben zur Errichtung und dem Betrieb von
Marktgebauden, notwendig.

—
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=N i - 4 >
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Abbildung 7  Stadtebauliches Nutzungskonzept mit Einbindung des geplanten SO-Einzelhandels-
standortes in das vorhandene und zukinftige stadtebauliche Gefluige,
Quelle: Bilder © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009),
Google

=

Die neue Flache fur den Einzelhandels-Markt befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Sied-
lungsbereich des Ortsteils und wird so dimensioniert, dass diese ausreichend Raum fur das
Marktgebaude sowie die notwendigen Stellplatze und eine Versickerungsflache fir das aus dem
SO-Gebiet anfallende Niederschlagswasser lasst, jedoch nicht mehr Flache im sog. AulRenbe-
reich in Anspruch nimmt als fir das Vorhaben notwendig ist. Unmittelbar nérdlich an die SO-
und angrenzende Versickerungsflache soll - optional - der naturschutzrechtliche Ausgleich er-
bracht werden.

Somit kann das neue Gelande nicht nur hinsichtlich der Niederschlagsentwasserung autark und
unabhéangig von der restlichen Entwasserungssituation in Hahn funktionieren, sondern ist auch
fur Kunden aus dem Ortsteil Hahn fuBlaufig gut erreichbar, da keine starkbefahrenen StraRen
gequert werden missen.
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Zum anderen befindet sich sudlich der StralRe ,,An der Gehrengasse” das bereits bestehende
Mischgebiet. Dieses soll durch die vorliegende Bauleitplanung planungsrechtlich neu strukturiert
werden, indem nicht nur der Einzelhandel als Nutzung in diesem Bereich ausgeschlossen wird,
sondern die Wohnnutzung als solche auf dem Grundstiick, welches derzeit noch vom Einzel-
handelsmarkt genutzt wird, zugelassen wird. Hierdurch wird das aktuell nicht vollstandig vor-
handene Mischungsverhdltnis von ansatzweise 50% Wohnnutzung und 50% gewerblicher
Nutzung ermdéglicht und langfristig gewahrt, damit die Entstehung eines faktischen Gewerbege-
bietes an dieser Stelle vermieden wird.

3.2 Das Marktkonzept

Das Marktkonzept nutzt fuir den neuen Standort die gesamte Flache entlang der Stral3enkante
»An der Gehrengasse" die zwischen der L 3097 / Eicher StralRe und der bestehenden Nutzung
einer Unterstellhalle auf dem Flurstiick 40/1 Gbrigbleibt. Das Grundstlick erstreckt sich ca. 110
Meter nach Norden. Die innere ErschlieBung des Marktgel&ndes erfolgt weiterhin von der
Stral3e ,An der Gehrengasse®. Lediglich der Zufahrtsbereich rutscht weiter von der Einmiin-
dungsstelle der Stral3e ,,An der Gehrengasse* in die Eicher Straf3e in Richtung Westen weg.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber einen Anschluss an das bereits bestehende Leitungshetz
in der o.g. offentlichen Verkehrsflache hergestellt.

Das Marktgebaude ist in der nordwestlichen Ecke des Plangebietes positioniert. Die Bauver-
botszone zur klassifizierten StrafRe L 3097 / Eicher StralRe im Osten des zukinftigen Markt-
grundstuckes wird zugleich fur die Unterbringung der Stellplatze genutzt, da diese durch
hochbauliche Anlagen nicht Gberbaut werden darf. Auch im Einfahrtsbereich auf das Grund-
stiick befinden sich Stellplatze. Die Marktanlieferung ist entlang der westlichen Plangebiets-
grenze vorgesehen und liegt in Verlangerung zum geplanten Einfahrtsbereich. Dadurch hat der
LKW die bestmdgliche Strecke zur Anlieferung, da dieser auf kurzem Wege und nur mit sehr
wenigen Wendemandvern zur Anlieferung gelangen kann, was wiederrum die Verkehrssicher-
heit auf dem Parkplatz erhoht.

Das Marktgeb&ude ist mit einer Verkaufsflache von 1.200 m2 geplant. Die Erhéhung der Ver-
kaufsflache im Vergleich zum jetzigen Marktgebdude soll der Modernisierung des Gebaudes
und der Anpassung an die neusten Standards dienen.

Um auch kinftig weiter wettbewerbsfahig zu bleiben sehen es die Betreiber als erforderlich an,
auf die sich stets verandernden Marktrahmenbedingungen (z.B. aufgrund der sich verandern-
den demographischen Randbedingungen) angemessen reagieren zu kénnen und entwickeln
daher neue Verkaufs- und Betriebskonzepte. Diese haben mit der Anpassung und Optimierung
des Angebotes sowie der Anpassung und Optimierung des Einkaufsumfeldes zu tun. Daher
werden bereits jetzt schon haufige Kritikpunkte der Senioren in der Ladengestaltung/ -bau um-
gesetzt. Dazu gehéren:
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Abbildung 8 Lageplan zum Marktkonzept fur die Umsiedlung des Einzelhandels auf die gegeniberlie-
gende StralBenseite ,An der Gehrengasse*

Quelle: GWO Geschaftsfiihrungs GmbH auf Grundlage der amtlichen Liegenschaftskarte

Hierdurch kann zum einen die Barrierefreiheit gesteigert werden, zum anderen kommt das Ziel
einer optimierten Warenprasentation und -logistik hinzu, da hierdurch z.B. eine bessere Mdg-
lichkeit zur Verwendung von Plattenhubwagen und Verringerung von Einrdumvorgangen in die
Regale besteht. Damit geht wiederrum eine korperliche Entlastung der Mitarbeiter einher. Diese
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0.g. Faktoren erfordern im vorliegenden Fall eine hohere Verkaufsflache, sodass sich diese
von der Verkaufsflache eins nicht gro3flachigen Einzelhandels (>800 m2 Verkaufsflache) auf
einen grof3flachigen Einzelhandel (<800 m2 Verkaufsflache) erhdht. Diese wird jedoch zukuinftig
die Grenze von 1.200 m2 nicht Giberschreiten.

Mit der Erhéhung der Verkaufsflache gehen nicht gleichzeitig Veranderungen bzw. Vergrole-
rungen des Sortimentes einher. Vielmehr erwéchst das Erfordernis fir eine gréRere Verkaufs-
flache aufgrund des erhdhten Flachenbedarfs zur Realisierung der 0.g. Bereiche / Punkte. Die
urspringliche Sortimentsliste des bestehenden Einzelhandelsmarktes wird daher beibehalten
und im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Max-Planck-StraRe*
planungsrechtlich festgesetzt.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung zur Marktumsiedlung wurde eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt, welche nicht nur das angrenzende Mischgebiet beriicksichtigt, sondern auch
das zukunftige Wohnbebaugebiet westlich des geplanten Marktes (vgl. ganzheitliche Orts-
randarrondierung in Hahn). Die von dem Betrieb dieses Bauvorhabens ausgehenden gewerb-
lichen Gerdusche und die daraus resultierenden Beurteilungspegel an der Bebauung in der
Nachbarschaft mit schutzbedirftigen Raumen werden in der vorgelegten Immissionsprognose
berechnet und nach den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA-Larm bewertet. Hierbei
wurde die geplante Siedlungserweiterung im Norden des Stadtteils Hahn bereits beriicksichtigt.

Im Ergebnis der Untersuchung wurde festgehalten, dass der Betrieb des Lebensmittelmarkts
im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der unginstigsten Stunde im Nachtzeitraum
aus schalltechnischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TALarm erfiillt. Eine
Verkehrsverdopplung des derzeitigen Verkehrsaufkommens ist durch die Umsiedlung des
Marktes nordlich der Straf3e ,An der Gehrengasse” nicht zu erwarten, da es, aufgrund der Ver-
meidung einer Einzelhandelsmehrung, zu keiner Mehrung des Zielverkehrs kommen wird.

3.3 Ausblick zur ganzheitlichen Ortsrandarrondierun g in Hahn

Als weiterer Schritt der ganzheitlichen Ortsrandarrondierung in Hahn erfolgt die Siedlungser-
weiterung ndrdlich der ,Wilhelm-Weingartner-Straf3e”, um somit nicht nur das bestehende Stra-
Rennetz besser ausnutzen zu konnen, sondern auch eine einheitliche Ortskante in Hahn zu
gestalten und somit neue Wohnbauflachen im Rahmen der Dichtewertvorgaben des Regional-
plans Studhessen zu generieren. Diese Entwicklung wurde aus eigentumsrechtlichen Grinden
und aufgrund bislang noch fehlender konkreter Konzeptionen nicht im zuvor beschriebenen
Bauleitplanverfahren bertcksichtigt. Zudem wird fiir die bestehenden nérdlichen Siedlungsbe-
reiche in Hahn aktuell ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches bei der Siedlungserwei-
terung im Rahmen der nérdlichen Ortsrandarrondierung bericksichtigt werden muss. Dennoch
ist diese Siedlungserweiterung eine mittelfristige Planungsabsicht der Stadt Pfungstadt, welche
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im Rahmen eines eigenstandigen Bauleitplanverfahrens eingeleitet werden sollte, sobald das
Entwasserungskonzept vorliegt und die eigentumsrechtlichen Belange geklart wurden.

4 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situ  ation
4.1 Raumordnung und Landesplanung: Regionalplan Sid hessen

GemaR 8§ 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an
die Ziele der Raumordnung; die Grundsatze der Raumordnung sind sodann in der gemeindli-
chen Abwéagung im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Die allgemeinen Ziele der
Raumordnung werden in dem mit seiner Verdffentlichung im Staatsanzeiger am 17.10.2011
gulltigen Reglonalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan (RPS 2010) festgelegt.
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Abbildung 9  Auszug aus dem giiltigen Regionalplan Stdhessen (Teilkarte 3)
(Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt)

Das Plangebiet ist im sidlichen Bereich im giltigen RPS integraler Bestandteil eines
Lorranggebietes Siedlung, Bestand“ sowie im ndrdlichen Bereich ,Vorbehaltgebiet
Landwirtschaft”, ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ und ,Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz“. Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan
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ein Mischgebiet fest. Somit kann mit hinreichender Genauigkeit festgestellt werden, dass die
regionalplanerischen Vorgaben im sudlichen Teil des Bebauungsplanes eingehalten werden.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sonstige Sondergebiet befindet sich innerhalb des ,Vor-
behaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen™. Diese sollen die bioklimatischen und luft-
hygienischen Ausgleichsfunktionen fir R&ume mit erhdhter stofflicher und vor allem thermischer
Belastung sichern und gegen Inanspruchnahme, insbesondere im Verdichtungs- und Ord-
nungsraum schiitzen. Flachen von kleiner als 5 Hektar sowie Uberlagerungen mit Siedlungsge-
bieten werden im Regionalplan nicht dargestellt. Die vorliegende Inanspruchnahme des
Vorbehaltsgebietes fur besondere Klimafunktionen bewegt sich zum einen unterhalb der Dar-
stellungsgrenze von 5 Hektar und grenzt unmittelbar an ein Siedlungsgebiet an, welches von
der Darstellung des Vorbehaltsgebietes fiir besondere Klimafunktionen nicht betroffen ist. Des
Weiteren ist das Plangebiet bereits zum jetzigen Zeitpunkt grof3flachig durch die Verkehrsach-
sen, B 426 und L 3097 / Eicher StralRe, im Norden und Osten sowie durch Siedlungsbereiche
im Suden und Westen ,eingekesselt“. Fir das lokale Kleinklima ist die Flache des Plangeltungs-
bereiches daher von untergeordneter Bedeutung, da es sich vor allem um eine der gesamten
landwirtschaftlichen Flache untergeordnete Inanspruchnahme von ca. 7.000 m2 handelt. Auch
die Ortslage und selbst die Uberdrtlichen Verkehrswege wirken als Stromungshindernis, so dass
in der Abwéagung aller Belange der im RPS / RegFNP 2010 zugedachten Klimafunktion des
Plangebietes der Nachrang hinter der stadtebaulichen Entwicklungsabsicht erteilt wird.

Zudem befindet sich der 0.g. Teilbereich innerhalb eines ,Vorbehaltsgebietes fir den Grund-
wasserschutz® . Dieser dient grundsatzlich dem Schutz des Grundwassers in qualitativer und
quantitativer Hinsicht und bezieht sich auf besonders schiitzenswerte Bereiche der Planungs-
region Sudhessen. Dazu ist festzustellen, dass grof3flachige Bereiche bis an die Siedlungsgren-
zen der Kernstadt sowie der Stadtteile als Vorbehaltsgebiete fir den Grundwasserschutz
festgelegt sind und somit faktisch eine Inanspruchnahme von Flachen auf3erhalb der Ortslagen
faktisch nicht moéglich ware. Hinzu kommt, dass innerhalb des Plangebietes derzeit eine inten-
sive landwirtschaftliche Nutzung betrieben wird, die im Zweifelsfall aufgrund méglicher Verun-
reinigungen oder N&hrstoffanreicherungen des Grund- und Oberflichenwassers, z. B. durch
Gulleaufbringung und Dingemittel- oder Pestizideinsatz, die Grundwassergtte negativ beein-
trachtigen oder gar gefahrden kann. Insofern ist auch hier keine héhere Schutzbediirftigkeit des
Plangebietes erkennbar, so dass in der Abwagung aller Belange der im RPS / RegFNP 2010
zugedachten Grundwasserschutzfunktion des Plangebietes der Nachrang hinter der stadtebau-
lichen Entwicklungsabsicht erteilt wird.

Nach Mallgabe des Regionalplanes kann die Flacheninanspruchnahme des ,Vorbehalts-

gebietes fur Landwirtschaft®  durch das festgesetzte ,Sonstige Sondergebiet” als kleinteilige
Entwicklung angesehen werden. Hierfur besagt der Textteil zum Regionalplan Stidhessen, dass
die Flacheninanspruchnahme von Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft in geringem Umfang
fur die Freizeitnutzung und Kulturlandschaftspflege, fur Siedlungs- und gewerbliche Zwecke -
sofern keine solchen ,Vorranggebiete Planung” in den Ortsteilen ausgewiesen sind etc. - bis zu
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funf Hektar moglich ist (Quelle: Regionalplan Sudhessen 2010 — Text (G10.1-11)). Fir den
gesamten Ortsteil Hahn sieht der Regionalplan Sitdhessen 2010 keine ,Vorranggebiete
Planung* vor.

Dementgegen steht allerdings die Tatsache, dass es sich bei dem vorliegenden Vorhaben um
einen Markt mit einer geplanten Verkaufsflache von max. 1.200 m2 handelt. Daher ist in diesem
Zusammenhang vordergriindig auch die Zielvorgabe Z73.4.3-4, dass zentrenrelevanter
Einzelhandel nur in zentralen Versorgungsbereichen in Vorranggebieten Siedlung zulassig ist
zu beachten. Zudem ist nach MalRgaben des guiltigen Regionalplanes Siudhessen 2010 (Ziel
Z3.4.3-2) die ,Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben (...) grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. (...). In begriindeten Aus-
nahmeféllen, z.B. fur die ortliche Grundversorgung (...) ist eine Ausweisung auch in den
zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig. Zur Sicherung der
Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglichkeitsanforderungen kann fir
einen (...) Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in
stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden.” Das Planvorhaben zur Markterweite-
rung wird eine Verkaufsflache von maximal 1.200 mz2 erreichen und liegt somit innerhalb des o.
g. ,Vertraglichkeitsfensters* aus der Sicht der Regional- und Landesplanung.

Wie aus dem Regionalplan wiedergegeben kénnen die Vertraglichkeitsanforderungen und die
Raumvertraglichkeit fiir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache ,nur* in
stadtebaulich integrierten Lagen (= stadtebauliches Integrationsgebot Z.3.4.3-4) angenommen
werden. Die stadtebauliche Integration ist mit der Verlagerung des Marktstandortes in den Be-
reich nordlich der Gehrengasse strukturell gegeben, da die funktionale Anbindung an die Orts-
lage besteht. Zudem handelt es sich um den einzigen Lebensmitteldiscounter im Ortsteil Hahn,
sodass dieser fur die Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs notwendig
ist. Durch den Ausschluss von Einzelhandel innerhalb des Mischgebietes kann zudem gewahr-
leistet werden, dass es durch die vorliegende Bauleitplanung zu keiner Mehrung von Einzel-
handel kommt.

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung geméa? § 4 Abs. 1 BauGB (im Zeitraum vom
11.12.2018 bis einschlief3lich 18.01.2019) fand ein Abstimmungsgesprach mit dem Dezernat
Regionalplanung des Regierungsprasidiums Darmstadt statt. Hierbei wurde das Integrationsge-
bot des Regionalplans thematisiert, wonach grof3flachige Einzelhandelsvorhaben eine enge
raumliche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen missen.
Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrs-
vermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fiir GroRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrie-
ren (Z3.4.3-2). Demnach sind Einzelhandelsstandorte in bestehende Siedlungsgebiete und
OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nahe zu Wohnstandorten aufweisen.

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



. Begriindung Stadt Pfungstadt
Satzung Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-Stral3e*

Fassung vom: 25.01.2021 Seite 22 von 68
fertiggestellt am: 29.04.2021

Im Rahmen des o0.g. Gespraches wurde festgestellt, dass die Bauleitplanung ,,An der Gehren-
gasse / Max-Planck-Straf3e” in dieser Hinsicht nicht vollkommen mit den Zielen des Regional-
plans Ubereinstimmt. Da Bebauungsplane gema 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung anzupassen sind, muss ferner, nachdem die Planungsabsicht als Mal3nahme
zunachst von den Zielen des Regionalplans abweicht, auf der Planungsebene der Regional-
und Landesplanung die Zielaussage hinsichtlich der Siedlungsentwicklung im Norden des
Stadtteils Hahn im gultigen Regionalplan Stdhessen angepasst werden. Hierzu ist ein Zielab-
weichungsverfahren erforderlich. Daher hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Pfungstadt am 14.10.2019 den hierfir erforderlichen Beschluss gefasst und daraufhin einen
Antrag auf Zielabweichung beim Regierungsprasidium Darmstadt eingereicht.

4.1.1 Zusammenfassende Darstellung der Inhalte des Zielabweichungsantrages der
Stadt Pfungstadt

Aus den vorgenannten Griinden sollte daher mit dem Antrag auf Zielabweichung vom Regio-
nalplan Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 und vom Landesentwicklungsplan
Hessen 2000 zur Umsiedlung eines Einzelhandlers im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Gehrengasse / Max-Planck-StraRe” der Stadt Pfungstadt vom 23.10.2019 eine Zielabweichung
vom der 0.g. Raumordnung und Landesplanung eingeleitet werden. Gleichzeitig kann aufge-
zeigt werden, dass die Bemihungen der Stadt zur Umsiedlung des Einzelhandelsmarktes und
in diesem Sinne zu einer ganzheitlichen Ortsrandarrondierung im Norden Hahns bereits seit
einigen Jahren anliegen. Vor allem die langfristige Bestandssicherung des einzigen Grund-/
Nahversorgungszentrums ,Netto-Markt* wurde bereits im Einzelhandelsentwicklungskonzept
frihzeitig als Zielsetzung verankert. Durch die aktive Siedlungstatigkeit im Norden Hahns ge-
winnt dieses Ziel zunehmend an Bedeutung, sodass die Umsiedlung des Marktes nicht nur we-
gen eines Eigentimerwechsels im Bereich des jetzigen Netto-Grundstlickes zeitnah erfolgen
muss, sondern auch um die Versorgung der bestehenden und zukinftigen Bevolkerung
schnellstmdglich zu sichern, denn der Netto-Markt stellt den einzigen Versorgungsbereich mit
Lebensmitteln in Hahn dar. Weitere Versorgungsbereiche befinden sich, innerhalb des Stadt-
gebietes Pfungstadt, in 4 km Entfernung im Gewerbegebiet Nord-West sowie in der Innenstadt
und am Bahnhof in ca. 4,5 km Entfernung. Zudem kommen Versorgungsbereiche in Gernsheim
in ca. 11 km Entfernung sowie in Riedstadt in ca. 12 km Entfernung hinzu. Somit dient der
bestehende Netto-Markt der Grundversorgung der westlichen Stadtteile Pfungstadts - Hahn,
Eich und Eschollbriicken.
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Food: Non-Food: Gastronomie & Dienstleistung:
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@ Backerei Starck — hier: Sparkasse &
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Abbildung 10 Nahversorger in Pfungstadt Hahn; Quelle: eigene Darstellung auf einer Grundlage aus
dem Luftbildauszug aus Google Maps (Luftbildquelle: Bilder © 2016 Google, Kartendaten
© 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google)

Aus diesen Grinden ergibt sich der dringende Handlungsbedarf zur Umsiedlung des Marktes
und somit die Notwendigkeit zur Einleitung der vorliegenden Zielabweichung.
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Eine Einzelhandelsmehrung wird, durch Ausschluss von grofR3flachigem Einzelhandel am ur-
sprunglichen Standort im Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-StralRe, vermieden. Da-
her ist davon auszugehen, dass von dem Vorhaben zur Markterweiterung keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Pfungstadt ausgehen.

In diesem Sinne soll das Zielabweichungsverfahren dazu beitragen, die notwendigen Voraus-
setzungen fir das Baurecht auf bauleitplanerischer Ebene zu schaffen. Die raumordnerischen
Grundsatze und der Grofteil der Ziele werden durch das Planvorhaben insgesamt nicht negiert.
Dennoch wird im Rahmen der geplanten Umsetzung des Vorhabens zur Umsiedlung des Ein-
zelhandlers von folgenden Zielen (Z) des RPS / RegFNP abgewichen und in diesem Zusam-
menhang gegen das im LEP Hessen 2000 bestimmte Gebot verstoRen:

» Z3.4.3-2 stadtebauliche Integrationsgebot (zum Teil)
» Z3.4.3-4 Zielvorgabe zentrenrelevanter Einzelhandel nur in zentralen Versorgungsberei-
chen in Vorranggebieten Siedlung zuléssig

Daher war die Stadt Pfungstadt gehalten, zunéchst den Antrag auf Zielabweichung von den
(derzeit bestehenden) Bestimmungen des glltigen RPS / RegFNP 2010 sowie des Landesent-
wicklungsplanes Hessen 2000 zu stellen.

Im Ergebnis der Betrachtung zu den Auswirkungen des Vorhabens auf den geplanten Standort
kann festgestellt werden, dass mit der angestrebten Gré3e des neuen Markts eine typische
Filiale vorliegt, die weder im Durchschnitt der Lebensmittelbranche noch im Vergleich mit an-
deren Discountmarkten in Pfungstadt ungewohnlich grof3 ist. In ihrer Sortimentszusammenset-
zung reagiert die Filiale nicht auf spezielle wettbewerbliche Rahmenbedingungen. Vielmehr
wird die Sortimentsliste der bisherigen Filiale beibehalten und planungsrechtlich im Bebauungs-
plan ,Gehrengasse / Max-Planck-Stral3e" verankert. Somit bestehen weder Besonderheiten
gegenluber anderen Standorten noch zum ehemaligen Standort. Fir die Kundenherkunft be-
deutet dies, dass der Standort nur aufgesucht wird, wenn er néher liegt oder bequemer zu
erreichen ist als andere Filialen von Netto im Umland. Da der Standort lediglich auf die gegen-
uberliegende StrafRenseite verlagert wird, andert sich auch nichts an den Standortbedingun-
gen, sodass durch den neuen Standort der gleiche Kundeneinzugsbereich abgedeckt wird, wie
bei dem urspriinglichen Standort. Auch unter dem Aspekt der Wettbewerbsbetrachtung kann
zusammenfassend festgestellt werden, dass durch das geplante Vorhaben weder in der Kern-
stadt Pfungstadts noch in umliegenden Stadten und Gemeinden wesentliche Auswirkungen
oder Gefahrdungen anderweitiger bzw. zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind, vor
allem weil im vorliegenden Bebauungsplan die Verkaufsflache auch max. 1.200 m2 beschrankt
wird und die bisherige Sortimentsliste planungsrechtlich festgesetzt wird. Insgesamt wird durch
die vorliegende Netto-Markt-Umsiedlung und -Erweiterung dem Ziel des Einzelhandelskonzep-
tes zur Sicherung des einzigen Versorgungsbereiches in Pfungstadt Hahn entsprochen, ohne
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jedoch der regionalplanerischen Zielsetzung zu widersprechen, weil sich innerhalb der Stadt-
teile Pfungstadts keine weiteren Einzelhandelsstandorte befinden, welche durch diese Entwick-
lung gefahrdet werden kénnen.

Die in Rede stehende ganzheitliche Ortsrandarrondierung ist weiterhin mittelfristiges Ziel der
Plangeberin und ist bereits auf Ebene des regionalen Entwicklungskonzeptes bericksichtigt.
Dadurch kann die stadtebauliche Integration des Standortes langfristig gewéahrleistet werden.

Im Ergebnis des Standortprifungsverfahrens  wurde festgestellt, dass innerstadtische Fla-
chen der Nachverdichtung oder Wiedernutzbarmachung in der bendétigten GrolRenordnung fur
die Umsiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes eigentumsrechtlich oder kataster-
malRig nicht zu akquirieren sind. Eine anderweitige Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen
Flachen, die an den Siedlungsbereich angrenzen, wirde der stadtebaulichen Zielsetzung zur
ganzheitlichen Ortsrandarrondierung im Norden des Stadtteils widersprechen. Dariiber hinaus
existieren in Hahn keine anderweitigen Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft, welche fur Arron-
dierungszwecke alternativ in Anspruch genommen werden konnten; die Plangeberin muisste
Vorranggebiete Landwirtschaft in Anspruch nehmen, was der Zielsetzung des Regionalplans
widerspréache. Daher kommt die Plangeberin zu dem Entschluss, dass der gewéhlte Standort
fur die Versorgung der drei Stadtteile Pfungstadts, auch unter dem Aspekt der ganzheitlichen
Ortsrandarrondierung in Hahn am besten geeignet ist. Sodann kann mit dem ersten Schritt eine
Bestandssicherung des Netto-Marktes erfolgen, wahrend im darauffolgenden - zweiten Schritt
die Erweiterung nordlich der Wilhelm-Weingéartner-Strale um Siedlungsflachen erfolgt. Hier-
durch kann das Ziel der Stadt Pfungstadt eine neue Ortsrandgestaltung und gleichzeitig Gene-
rierung von Wohnraum erreicht werden. Demnach erfolgen beide Planungen zwar zeitlich
getrennt voneinander, dennoch basieren diese auf einem gesamtstadtebaulichen Ubergeordne-
ten Entwicklungskonzept zur Ortsrandarrondierung im Norden des Stadtteils Hahn, welches von
den Festlegungen des regionalen Entwicklungskonzeptes untermauert wird.

Gemal 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen werden, wenn sie unter raumordneri-
schen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden.
Die raumordnerischen Grundsatze und der Grof3teil der Ziele werden durch das Planvorhaben
in deren Grundzigen nicht negiert, nur die beiden zuvor genannten Ziele kénnen durch das
Vorhaben zur Umsiedlung des Netto-Marktes noch nicht vollkommen eingehalten werden. Den-
noch wird die, von der Stadt geplante, ganzheitliche Ortsrandarrondierung bereits auf Ebene
des regionalen Entwicklungskonzeptes bericksichtigt, wodurch die stadtebauliche Integration,
aber auch die Einhaltung des Ziels Z3.4.3-4 langfristig gewahrleistet werden kann. Wie zuvor
beschrieben, sind durch das Vorhaben keine Belange erkennbar, die auf der Ebene der Bau-
leitplanung nicht bewaltigt werden kdnnen. Daher und aus den, im Antrag auf Zielabweichung,
aufgefuhrten Grinden erachtet die Stadt Pfungstadt das Planvorhaben fir genehmigungsfahig
und bat mit Schreiben vom November 2019 um Erteilung der Abweichungszulassung.

Letztlich hat die Regionalversammlung Stidhessen zum Antrag der Stadt Pfungstadt vom 23.
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Oktober 2019 auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Stuidhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 und vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 fir die
Umsiedlung eines Einzelhandelsbetriebs im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gehren-
gasse / Max-Planck-StraRe” im Stadtteil Pfungstadt/Hahn folgende Entscheidung getroffen
(sinngeméale Zusammenfassung aus dem Sitzungsprotokoll):

|. Fur die Bauleitplanung im Planbereich ,Gehrengasse / Max-Planck-Straf3e” wird die Abwei-
chung von den Zielen Z3.4.1-3, Z3.4.3-2 und Z3.4.3-4 des RPS / RegFNP 2010 fir die Dar-
stellung der Sonderbauflache fir grof3flachigen Einzelhandel nach Mal3gabe der unter Ziffer
II. aufgefiihrten Nebenbestimmung zugelassen.
II. Die Zulassung der Abweichung ist mit folgenden Auflagen verbunden.
* Im Rahmen der (vorbereitenden) Bauleitplanung ist das vorgelegte Artenschutzrechtliche
Gutachten im Hinblick auf den Feldhamster zu tberarbeiten.
 Bis zum Antrag auf Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplans ist gutachter-
lich darzulegen, dass die bauliche Inanspruchnahme der Sonderbauflache fur den grof3-
flachigen Einzelhandel und der westlich des Abweichungsgrundstiicks gelegenen Flachen
zur Ortsrandarrondierung regionalbedeutsame Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete
nicht erheblich beeintrachtigt.

Die Zulassung der Abweichung besteht aufschiebend bedingt bis zum erfolgten Nachweis,
dass mit der beabsichtigten Ortsrandarrondierung westlich des Abweichungsgrundstiicks Be-
lange des Naturschutzes, insbesondere im Hinblick auf den Feldhamster, nicht uniiberwindbar
entgegenstehen (Nachweis auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung) sowie die Fest-
setzung im Bebauungsplan erfolgt, wonach die Gesamtverkaufsflache auf maximal 1.200 m?
begrenzt wird.

4.1.2 Umsetzung der Dichtevorgaben des Regionalplan  es Sudhessen

Gemal den Zielsetzungen des Regionalplan Stidhessen (Z3.4.1-9) sind bei der Ausweisung
von Wohnbauflachen siedlungstypische Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohnbauland,
einzuhalten. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung kénnen innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes im sudlichen Teilbereich zukiinftig auch Wohnbauflachen entstehen. Aus die-
sem Grund erfolgt im Folgenden die Auseinandersetzung mit den Dichtewerten des Regional-
planes Sudhessen.

Fur die Stadt Pfungstadt gilt die Einordnung in den Siedlungstyp ,verstadterte Besiedlung und
ihre Umgebung*, hierfiir sind 35 — 50 Wohneinheiten je ha nachzuweisen. Nach Z3.4.1-9 dirfen
die unteren Werte nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind begrundet in
direkter Nachbarschaft zu landlich gepréagten Gebieten, durch die Eigenart eines Ortsteils oder
durch Vorliegen topografischer, 6kologischer oder klimatologischer Besonderheiten. Der obere
Wert darf nicht Uberschritten werden.
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Als Bemessungsgrundlage wird davon ausgegangen, dass innerhalb des gesamten Mischge-
bietes ein 50%iger Anteil von Wohnnutzung (als innerhalb des Mischgebietes mdglicher An-
teil/Mittelwert) langfristig realisiert wird. Hiervon wird die Bruttowohnbaulandflache
herangezogen, also die Baugrundstiicke einschlie3lich der Verkehrsflachen, welche zur Er-
schlieBung des Gebiets dienen (hier: zusatzlich die Max-Planck-Stralie). Dies entspricht folgen-
der Gesamtflache:

Mischgebiet (MI): 13.149 mz
50% Anteil von Wohnnutzung innerhalb des Ml: 6.574 m2 = 0,65 ha (Bruttoflache, gerundet)

Nach den Dichtevorgaben des RPS waren somit mindestens 22 und hochstens 32 Wohneinhei-
ten (WE) innerhalb des gesamten Mischgebietes zulassig und langfristig nachzuweisen.

Nach der Entscheidung des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 20. Marz 2014 (4C
488/12.N) zu den Dichtewerten des Regionalplanes (Ziel Z 3.4.1-9 RPS 2010) ist die Zielanpas-
sung im Bebauungsplan selbst durch entsprechende Festsetzungen nachzuweisen.

Bei dem in Rede stehenden Mischgebiet handelt es sich um ein bereits bestehendes und bau-
lich vollumfanglich genutztes Gebiet, daher kdnnen die realisierbaren Wohneinheiten aufgrund
des bestandsregelnden Charakters des Bebauungsplanes fir den Teilbereich Mischgebiet so-
wie der bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen vor Ort noch nicht abschlieRend beziffert wer-
den. Dennoch er6ffnet der vorliegende Bebauungsplan langfristig die planungsrechtliche
Moglichkeit zur Realisierung der 0.g. Wohneinheiten und somit fiir eine zukuinftige Gewahrleis-
tung des Mischungsverhaltnisses von ca. 50 % Wohnnutzung und ca. 50 % gewerblicher Nut-
zung.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung: Flachennutzungspl an

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Pfungstadt ist das Plangebiet im
ndrdlichen Bereich als ,Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Diese Darstellung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes widerspricht der Planungsab-
sicht der Bauleitplanung, innerhalb des in Rede stehenden Bereiches planungsrechtliche Vo-
raussetzungen fur einen grof3flachigen Einzelhandel zu schaffen. Aus diesem Grund ergibt sich
das Planungserfordernis zur Teilbereichsbezogenen Anderung des Flachennutzungsplanes in
diesem Teil des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-Stral3e“.
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Flachennut-
zungsplan der Stadt Pfungstadt mit Umgrenzung
des vorliegenden Geltungsbereiches (rote Umran-
dung)

Abbildung 11  Rechtswirksamer

(Quelle: Burger GIS des Landkreises Darmstadt
Dieburg - www.ladadi.de)

Abbildung 12  Vorliegende Anderung des Fla-
chennutzungsplanes in Sonderbauflache / Flache
zur Regelung des Wasserabflusses mit Umgren-
zung des vorliegenden Geltungsbereiches (rote
Umrandung)

(Quelle: Burger GIS des Landkreises Darmstadt
Dieburg - www.ladadi.de)
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Im sidlichen Bereich hingegen erfolgte im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Geh-
rengasse / Eicher Straf3e" im Mai 2004 bereits eine teilbereichsbezogene Flachennutzungs-
plandnderung. Daher stellt der Flachennutzungsplan an dieser Stelle bereits eine bestehende
Nutzung dar.

4.3 Verbindliche Bauleitplanung: Bebauungsplan

Die Halfte der Grundstiicke des Planbereichs befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Eicher Stral3e”, welcher im Jahr 2004 in
Kraft gesetzt wurde (siehe nachfolgende Abbildung). Dieser setzt innerhalb des vorliegenden
Geltungsbereiches ein Mischgebiet (MI) als Art der baulichen Nutzung fest. Das Mischgebiet
wird in die beiden Teilbereiche Gebiet 1.1 und Gebiet 1.2 gegliedert. Die beiden Teilbereiche
unterscheiden sich hinsichtlich der einzelnen innerhalb des Mischgebietes zuldssigen Nutzun-
gen. Wahrend im Gebiet 1.2 die Wohnnutzung zuléssig ist, ist diese im Gebiet 1.1 ausgeschlos-
sen. In Realitat ist das Gebiet 1.2 Gberwiegend gewerblich genutzt und das Gebiet 1.1 beinhaltet
die bis dato durch den Netto-Markt genutzten Flachen. Grundsétzlich dienen Mischgebiete dem
qualitativ und quantitativ gleichwertigen Nebeneinander von Wohnen und nicht wesentlich st6-
rendem Gewerbe. In diesem Sinne muss das Mischgebiet eine Durchmischung dieser beiden
Nutzungen aufweisen. Daran wirde es fehlen, wenn eine der beiden Nutzungsarten nach An-
zahl und / oder Umfang als ,,ibergewichtig” und somit dominierend in Erscheinung tritt. [so das
Bundesverwaltungsgericht mit seinem Urteil vom 04.05.1988 - 4 C 34.86.]. Gelingt es nicht, eine
gewisse Durchmischung mit Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe aufrecht zu hal-
ten, so kann die Festsetzung eines Mischgebietes funktionslos werden.

Vorliegend wére zwar innerhalb des Gebietes Nr. 1.2 die Wohnnutzung planungsrechtlich zu-
lassig, allerdings ist das Gebiet bereits fast vollstdndig bebaut. Daher kann der notwendige An-
teil an Wohnnutzung hier nicht realisiert werden. Im Gebiet Nr. 1.1 wird die bisher durch den
Netto-Markt genutzte Flache frei, sodass diese fiir eine Folgennutzung zur Verfligung steht. Fur
die Realisierung der Wohnnutzung als Folgennutzung stehen hier allerdings die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Eicher Stral3e" entgegen. Daher ergibt
sich vorliegend die Notwendigkeit zur planungsrechtlichen Steuerung innerhalb des in Rede
stehenden sidlichen Teilgeltungsbereiches.

Uber die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung hinaus wird im Bebauungsplan ,Gehren-
gasse / Eicher Stral3e eine GRZ von 0,6 sowie im Gebiet 1.2 die offene Bauweise und im Gebiet
1.1 die abweichende Bauweise, mit zulassiger Gebaudelénge von tber 50 m, festgesetzt. Vor
allem die Festsetzung der GRZ greift demnach das maximal zulassige Mafl3 der BauNVO fur
Mischgebiete auf und ist somit im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.
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Abbildung 14 Bebauungsplan ,Gehrengasse/Eicher Straf3e”, Teilplan A

(Quelle: Burger GIS des Landkreises Darmstadt Dieburg - www.ladadi.de)

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches zur vorliegenden Bauleitplanung befindet sich aul3er-
halb der bis dato rechtskraftigen Bebauungsplanen. Daher ist der nordliche Teil im Bereich des
geplanten Sondergebietes aktuell als AuRenbereich anzusprechen, welcher nach den Reglun-
gen des 8 35 BauGB unter dem Aspekt der Bodennutzung grundsatzlich fur die land- und forst-
wirtschaftliche Nutzung sowie fir die weiteren in 8§ 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten -
privilegierten - Vorhaben bereit stehen und daneben der gesamten Bevdlkerung als Erholungs-
gebiet zur Verfigung stehen. Dieser ist grundsatzlich vor zweckfremder Nutzung zu schitzen.
Demnach ware zunachst nach den aktuellen planungsrechtlichen Gegebenheiten keine bauli-
che Nutzung fur den Einzelhandel im Plangeltungsbereich zulassig. Daher ergibt sich fir diesen
Bereich das Planungserfordernis zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ,Gehren-
gasse / Max-Planck-StralRe”. Bei der vorliegenden Flacheninanspruchnahme handelt es sich
um einen kleinteiligen Bereich. Die Uberplanung dieses Bereiches steht der restlichen Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flachen nicht entgegen.
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4.4 Aufstellungsverfahren
4.4.1 Verfahrenswahl

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten zweistufigen Regelverfahren mit
Erstellung eines Umweltberichtes und einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung. Da sich das
Plangebiet zu ca. einem Drittel im Auf3enbereich gemaf 8 35 BauGB befindet, kann an dieser
Stelle das Verfahren nach § 13a BauGB nicht angewendet werden. Auch das Verfahren nach §
13 b BauGB kann nicht in Betracht kommen, weil das Verfahren nach § 13b BauGB sich auf die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen bezieht und vorliegend eine Nutzung als groR3flachiger Einzel-
handel in dem Bereich, welcher in den Auf3enbereich hineinragt, geplant ist. Die erforderliche
Bauleitplanung erstreckt sich daher auf zwei parallel zu betreibende Verfahren:
+ die teilbereichsbezogene Anderung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Max-Planck-Straf3e*
» Aufstellung des Bebauungsplanes ,Gehrengasse / Max-Planck-Straf3e* in Form eines
qualifizierten Bebauungsplanes.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

4.4.2  Verfahrensdurchfiihrung

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den gemeindlichen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den Mal3gaben des Baugesetzbuches, die nachstehenden Verfahrens-
schritte durchgefihrt:

14.05.2018 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung uber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Gehrengasse / Max-Planck-Straf3e“.

16.05.2018 Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

04.12.2018 Kenntnisnahme und Billigung der vorgelegten Vorentwirfe zur Durchflihrung

der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB.

12.12.2018 Ortsubliche Bekanntmachung tber die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit mit Bekanntgabe der Auslegungsfrist vom
20.12.2018 bis einschlief3lich 28.01.2019 und Angabe des Auslegungsortes.
Der Offentlichkeit wird somit innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gege-
ben, sich Uber die Planungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erdrtern
und sich hierzu zu aul3ern.

11.12.2018 Anschreiben im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gemaR 8§84 Abs. 1
BauGB; die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Auf-
gabenbereich durch die Planung berlhrt werden kann, wurden schriftlich
durch Ubersenden der Vorentwiirfe unterrichtet und mit Fristsetzung bis ein-
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schlieBlich 18.01.2019 zur Stellungnahme sowie zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefor-
dert.

17.06.2020 Der Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsausschuss hat die aus der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Behérden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) abgegebenen Anre-
gungen in seiner Sitzung vom 17.06.2020 geprift und beschlossen. Das
Ergebnis wurde den Anregungstragern mitgeteilt.

18.08.2020 Beschlussfassung des Bebauungsplanes durch den Ausschuss Stadtplanung,
Bauen und Umwelt als Entwurf zur Durchfihrung der formlichen Beteiligung.
03.09.2020 Ortsuibliche Bekanntmachung tber die Durchfihrung der férmlichen Beteili-

gung der Offentlichkeit mit Bekanntgabe der Auslegungsfrist vom 11.09.2020
bis einschlieRlich 12.10.2020 und Angabe des Auslegungsortes. Der Offent-
lichkeit wird somit innerhalb angemessener Frist Gelegenheit gegeben, sich
Uber die Planungsabsicht naher zu unterrichten, diese zu erértern und sich
hierzu zu aufRern.

07.09.2020 Durchfiihrung der formlichen Beteiligung und Unterrichtung der Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durch An-
schreiben vom 07.09.2020 mit Fristsetzung bis einschlie3lich 12.10.2020.

19.04.2021 Behandlung und Beschlussfassung tber die im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung nach § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregungen
gemal der vorgelegten Abwé&gungstabelle und den darin enthaltenen Be-
schlussvorschlagen sowie Beschluss des Bebauungsplans ,Gehrengasse /
Max-Planck-Stral3e” als Satzung gemal § 10 BauGB (Satzungsbeschluss).

443 Darstellung abwagungsrelevanter Anpassungend  es 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 Abwagungsgebot ist dann verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung tber-
haupt nicht stattfindet, wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt werden, die nach Lage
der Dinge hatten eingestellt werden mussen, 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 aulRer Verhaltnis
steht. Innerhalb des so gezogenen Rahmens ist dem Abwagungserfordernis gentigt, wenn sich
die Plangeberin im Widerstreit verschiedener Belange fiir 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).

Aus der erfolgten Abwagung der Anregungen durch die Stadtverordnetenversammliung, die sei-
tens der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rah-
men der frihzeitigen Beteiligung nach den 88 3 und 4 Abs. 1 BauGB vorgetragen wurden,
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ergaben sich alsdann folgende Auswirkungen auf den Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-
Planck-Strae®:

Planzeichnung zum Bebauungsplan:

Die Planzeichnung wurde im Bereich der von der Versorgungsleitung des Wasserver-
bandes Hessisches Ried (WHR) betroffenen Flurstiicke, so angepasst, dass das sons-
tige Sondergebiet entsprechend nach Norden verschoben wurde und in diesen
Bereichen die zeichnerische Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt.

Die gesamte StraRenparzelle (Nr. 121/13) und die Parzelle 122/4 werden fortan zeich-
nerisch als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die 20 m breite Bauverbotszone gemaf § 23 HStrG wurde nachrichtlich ergéanzt.

Der Zufahrtsbereich auf das zeichnerisch festgesetzte sonstige Sondergebiet (geplante
Marktgelande) wurde geman Konzeptplanung zusatzlich zeichnerisch festgesetzt.

Die zeichnerische Kennzeichnung der ,Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche Sicherungsmaf3nahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind; hier: ver-
nassungsgefahrdeter Bereich* wurde entfernt.

Die Dimensionierung der ,Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserab-
flusses” wurde ermittelt und die Grol3e der zeichnerischen festgesetzten Abgrenzung
wurde entsprechend angepasst.

Die fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich erforderliche Flache wurde im Anschluss
an die geplante Versickerungsflache im Norden des Plangeltungsbereiches festgesetzt
und der Umgriff des raumlichen Geltungsbereiches dahingehend erweitert.

Das Flurstick 40/2 wurde aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-
nommen.

Fur den, an den Teilbereich Ml 2 angrenzenden, Bereich MI 1 dstlich der Max-Planck-
StralRe sowie dessen Verlangerung durch einen Fulweg und des gesamten Teilberei-
ches MI 2 wurde ein zusammenhangendes Baufenster zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung zum Bebauungsplan:

Das Kapitel wurde um die Information zur Wertigkeit der Béden erganzt.

Im Kapitel 5.3.2 wurden Hinweise zu Schutzverordnungen und dem Arbeitsblatt W101
erganzt. Zudem wurde die Bezeichnung des Wasserschutzgebietes erganzt.

Das Kapitel 5.3.3 zum Grundwasser wurde um die Ausfihrungen aus der Baugrundun-
tersuchung erganzt.

Die Ausfiihrungen der artenschutzrechtlichen Untersuchung wurden im Kapitel 5.2.3 er-
ganzt.

Die Inhalte des Zielabweichungsantrages wurden im Kapitel 4.1 zusammenfassend er-
ganzt.
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Die Inhalte der schalltechnischen Immissionsprognose wurden im Kapitel 5.2.7 der Be-
grindung erganzt.

Textteil zum Bebauungsplan:

Der Textteil zum Bebauungsplan wurde im Abschnitt A, Nr. 1.1 dahingehend angepasst,
dass die Zulassigkeit von, der eigentlichen Hauptnutzung, untergeordnete Geschafte /
Laden bis zu einer Grof3e von 150 m?, welche der Selbstvermarktung oder / und der
Vermarktung von Sortimenten, welche unmittelbar mit dem Betrieb im Zusammenhang
stehen, dienen, erfolgt. Zudem wurden ausnahmsweise mobile Verkaufswagen zugelas-
sen.

Im Abschnitt A, Nr. 1 des Textteils zum Bebauungsplan wurde eine Festsetzung zu Wer-
beanlagen innerhalb des Mischgebietes aufgenommen. (A.1.1.5)

Der (ehemalige) Abschnitt C zur Kennzeichnung des vernassungsgefahrdeten Berei-
ches wurde entfernt.

Der Hinweis zu den Ver- und Entsorgungsleitungen wurde um die Information, dass sich
Telekommunikationslinien der Telekom im Planbereich befinden und, dass dennoch
neue Leitungen verlegt werden missen, ergénzt. (C, Nr. 2)

Der Hinweis zu den Ver- und Entsorgungsleitungen wurde um die Information zum Ver-
lauf der Hauptversorgungsleitung DN 700 innerhalb des Geltungsbereiches erganzt. (C,
Nr. 2)

Der Hinweis zum Bodenschutz wurde um Informationen zur Verwertung von Bodenma-
terial aulRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht erganzt. (C, Nr. 4)

Der Hinweis zum Umgang mit Niederschlagswasser wurde um Informationen zu Her-
kunftsbereichen bei denen wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Bedenken beste-
hen kdnnen sowie um die Angabe des DWA-Merkblattes M 153 und der DWA-Richtlinie
A 138 und um Informationen zur Versickerung von Niederschlagswasser, erganzt. (C,
Nr. 5)

Der Hinweis zu Kampfmitteln wurde um die Information, dass der Kampfmittelraumdienst
nicht beteiligt wurde erganzt. (C, Nr. 7)

Ein Hinweis zur Bauverbotszone gemal} § 23 HStrG wurde erganzt. (C, Nr. 9)

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde der Umweltbericht mit Bestandskarte und einer Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung erganzt.

Aus der erfolgten Abwégung der Anregungen, die seitens der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange im Rahmen der formlichen Beteiligung nach den
88 3 und 4 Abs. 2 BauGB vorgetragen wurden, ergaben sich folgende, weitere Auswirkungen
auf den Bebauungsplan ,Gehrengasse / Max-Planck-Stral3e*:

Planzeichnung zum Bebauungsplan:
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* Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Grundstiicksgrenze
des Flursticks 32/2 (Ml 2) zur Kreisstralie.

Begrindung zum Bebauungsplan:

* InKapitel 6.1.5 wurde die Vordimensionierung mit den richtlinienkonformen Eingangspa-
rametern redaktionell angepasst und um eine grafische Aufarbeitung der Muldenversi-
ckerung erweitert.

Textteil zum Bebauungsplan:

* Die Festsetzung in Teil A, Nr. 6.2.3 wurde ersatzlos gestrichen.

e In Teil B wurde Nr. 2.2 durch eine 6értliche Bauvorschrift zur Regelung von Zaunen in
Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen erganzt.

e Ebenso in Teil B wurde Nr. 2.3 durch eine 6rtliche Bauvorschrift zu Pflanzmaflinahmen
entlang landwirtschaftlicher Wege und Flachen ergénzt.

* Der Hinweis Nr. 3 in Teil C wurde um einen Passus erweitert, dass falls erforderlich
zusatzliche Loschwassermengen Uber andere geeignete MaflRnahmen sicherzustellen

sind.
5 Fachplanungen und sonstige Planungsgrundiagen
5.1 ErschlieBungsanlagen

Die innere Erschlielung des Gebietes erfolgt von der Stral3e ,An der Gehrengasse“ sowie im
Bereich des Mischgebietes tber die ,Max-Planck-Stral3e”. Die Zufahrt auf das Geléande und den
Parkplatz des zukinftigen Netto-Marktes erfolgt direkt Gber die StralRe ,An der Gehrengasse®.

5.1.1  Technische Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung soll durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz in der
Stral3e ,An der Gehrengasse” bzw. Max-Planck-Stral3e erfolgen.

Entwéasserung / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Grundsatzlich ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser nach den
MafR3gaben des Hessischen Wassergesetzes (8 37 Abs. 4 HWG) innerhalb der privaten Grund-
stiicke einer Verwertung zuzufiihren, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Daher ist im nordlichen Bereich der, neu in Anspruch genommen, Netto-
Erweiterungsflache eine Flache zur Regelung des Wasserabflusses vorgesehen. Die weiterge-
hende Priifung der Dimensionierung dieser Flache sowie in diesem Zusammenhang stehende
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Aussagen werden im Rahmen der Entwurfserarbeitung zum vorliegenden Bebauungsplan er-

ganzt.

Wasserversorgung:

Um eine Prognose zum Wasserbedarf des Baugebietes zu erstellen, missen zunachst die er-
warteten Einwohnerzahlen sowie die Anzahl der Beschéftigten berechnet werden. Hierzu wer-
den folgende Annahmen getroffen:

Wohnnutzung: 40 Wohneinheiten €/ ha,

4,00 Einwohner / Wohneinheit *
Gewerbliche Nutzung: 75 Beschéaftigte / ha 8
MI Gebiet: 12.388 m2 Flache

50% Wohnbebauung, 50% gewerbliche Nutzung.

Einwohner: auf 6.194 m2 Flache

= 0,62 ha * 40 WE/ha= 24,8 WE * 4,00 E/WE = 99 Einwohner

Beschaftigte: auf 6.194 m2 Flache

0,62 ha * 75 B/ha = 46 Beschaftigte

Der Wasserbedarf wird anhand der Werte und Faktoren nach Mutschmann ° berechnet:
Tagesdurchschnittsverbrauch Einwohner: 120 |
Tagesdurchschnittsverbrauch Beschaftigte: 50 |

Einwohner:
Mittlerer Tagesbedarf (Qd): 99 E*1201/Ed =11.8801= 11,88 m3
Jahresbedarf: 11,88 m3 * 365d = 4.336 m3
Tagesspitzenbedarf (Qd max): Spitzenfaktor fd = 2,05

11,88 m3* 2,05 = 24,35 m3
Beschatftigte:
Mittlerer Tagesbedarf (Qd): 46 B * 50 1/Bd =2.300 | =2,30 m3
Jahresbedarf: 2,30 m3 * 365d = 839,50 m3
Tagesspitzenbedarf (Qd max): Spitzenfaktor fd = 1,7

6 Dichtewerte nach Regionalplan Sidhessen: 35WE — 50WE pro ha in verstadterter Besiedlung und ihrer
Umgebung.

7 Geschatzter Durchschnittswert fiir das Plangebiet = hoherer Wert als der Durchschnittswert Privathaus-
halte in Hessen 2012 = 2,05 Einwohner / Wohneinheit (Quelle: Hessisches statistisches Landesamt).

8 Quelle: Bosserhoff, Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung — Teil 2.

9 Mutschmann / Stimmelmayr (2007), Taschenbuch der Wasserversorgung. 14. Aufl. Wiesbaden: Vieweg.
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230 m3*1,7=391 ms3

Jahresbedarf gesamt: 4.336 m3 + 839,50 m3=5.175,5 0Om3
Tagesspitzenbedarf gesamt: 24,35 m3 + 3,91 m3 =28, 26 m3

Der Stadt Pfungstadt stehen durch das Wasserrecht eine bewilligte Entnahmemenge von
1.500.000 m3/a sowie eine grundwasserstandsabhangige Erlaubnis von 300.000 m3/a zur Ver-
figung. Der zuvor im Rahmen der Wasserbedarfsermittlung errechnete Jahresbedarf fir das
Mischgebiet bezieht sich auf die Worst-Case Annahme (d.h. Annahme, dass das gesamte
Mischgebiet noch keine Nutzung erfahrt) und somit betragt 5.175,50 m3. Hierbei ist zu berlck-
sichtigen, dass in Realitat das Gebiet zu mindestens 50% bebaut und Gberwiegend durch ge-
werbliche Nutzung gepréagt. Daher wirde sich der reale Jahresbedarf an Trinkwasser um
einiges reduzieren. Dennoch kann vorliegend auch die Deckung des Mehrbedarfes, unter Be-
ricksichtigung der Worst-Case Annahme, erfolgen. Im Gesamtbild sind im Laufe der vergange-
nen Jahre die tatsachlichen Abnahmemengen stagniert:

2011 2012 2013 2014 2015
1.371.000 m3/a | 1.354.000 m3/a | 1.338.000 m3/a | 1.173.000 m3/a | 1.231.000 m3/a

Somit kann nachgewiesen werden, dass der zusatzliche Mehrbedarf fir das gesamte Mischge-
biet an Trinkwasser und somit die Wasserversorgung innerhalb des Mischgebietes des Bebau-
ungsplanes ,Gehrengasse / Max-Planck-Stral3e” Giber das bestehende Netz gedeckt werden
kann, sodass die ErschlielBung hiermit als sichergestellt betrachtet werden kann.

Fur die Umsiedlung des Netto-Marktes kommt es zu keiner Mehrung hinsichtlich der Wasser-
versorgung, da lediglich der Standort des Netto-Marktes verlagert wird und die bauliche Anlage,
zum Zwecke der Optimierung der betrieblichen Abldufe und der Einkaufsabldufe, neu errichtet
und erweitert wird. In diesem Zusammenhang wird der alte Standort aufgegeben und eine Fol-
genutzung als Einzelhandelsstandort planungsrechtlich ausgeschlossen. Daher kann auch hier
die ErschlielBung und somit die Wasserversorgung als gesichert betrachtet werden.

Loschwasserbereitstellung

Zur Sicherstellung des Grundschutzes ist nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 unter Bertcksichti-
gung der festgesetzten baulichen Nutzung und bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung fur die
jeweils entsprechende Art der baulichen Nutzung die Loschwassermenge bereit zu stellen. Die
erforderliche Loschwassermenge kann Uber das 6ffentliche Trinkwasserersorgungsnetz sicher-
gestellt werden.

Die fur die Feuerwehr erforderlichen Zufahrten, Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen missen vorhanden sein, hier ist auf die Vorgaben der DIN 14090 - Flachen fir die Feu-
erwehr zu achten.
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Energieversorgung

Die Energieversorgung ist innerhalb des Plangebietes gesichert, da es sich hierbei um ein bau-
lich vorgepréagtes und fast bebautes Gebiet handelt. Im Bereich des geplanten Neubaus fur das
Netto-Marktgeb&dude muss ein Hausanschluss an die Verkehrsflache ,,An der Gehrengasse* er-
folgen. Auf dem zukinftigen Netto-Gelande ist der Ausbau bzw. die Herstellung der Parkplatz-
und Freiflachenbeleuchtung erforderlich. Dies betrifft zunéchst nur das Netto-Grundstuick. Le-
diglich im Einfahrtsbereich zum Netto-Gelande kann der Ausbau der StralRenbeleuchtung erfor-
derlich werden. Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen sogenannten
Angebotsbebauungsplan handelt, erfolgt die nachfolgende und detaillierte Vorhaben- und Aus-
fuhrungsplanung auf der, dem Bebauungsplan, nachgelagerten Ebene. In diesem Zusammen-
hang sollte auch die Einfahrtssituation zum Netto-Gelande berucksichtigt werden.

5.1.2  Verkehrsanlagen

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch Anschluss der 6ffent-
lichen StraBenverkehrsflache ,,An der Gehrengasse” an die L 3097 sowie die B 426 und somit
an das uberregionale StralRennetz moglich. Der Autobahnanschluss zur Autobahn A 67 ist in
wenigen Fahrminuten zu erreichen. Hinsichtlich der inneren ErschlieBung des Plangebietes wird
auf die zu vorstehenden Ausfiihrungen im Kapitel 5.1 verwiesen.

A 67 Ri. Darmstadt

B 426 Ri.
. Eberstadt
B 426 Ri.
Biebesheim

: e A |
L Alten: uhd__F_’ergjehe"tm_ !
/ #Merschroth g

A 67 Ri. Mannheim
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Abbildung 15 Luftbildauszug sowie eigene Darstellung der Anbindung des Plangebietes an das uber-
regionale Verkehrsnetz

Quelle: Bilder © 2016 Google, Kartendaten © 2016 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google

5.2 Umweltschiitzende Belange
5.2.1  Umweltprifung

Mit Inkrafttreten des Europarechtsanpassungsgesetzes Bau (EAG Bau) am 20.07.2004 sind
zahlreiche Anderungen des BauGB, daneben u. a. auch Anderungen des Raumordnungsgeset-
zes (ROG) und des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), verbindlich ge-
worden. Anlass fir das EAG Bau ist die Umsetzung der EU-Richtlinien Uber die Prifung der
Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme (Richtlinie 2001/42/EG des Européi-
schen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001, Plan-UP-Richtlinie).

Die Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie im Bereich der Bauleitplanung erfolgt in der Weise, dass
grundsétzlich alle Bauleitplane einer Umweltprifung zu unterziehen sind. Eine Ausnahme be-
steht nur fir bestandssichernde bzw. -ordnende Bauleitplane, die im vereinfachten Verfahren
nach 8§ 13 BauGB aufgestellt bzw. gedndert werden.

Nach 8§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. 8 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB bestimmt, dass
das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwégung zu bericksichtigen ist. Umfang und Detail-
lierungsgrad der Umweltpriifung hangen von der jeweiligen Planungssituation ab und werden
von der Stadt festgelegt (8 2 Abs. 4 BauGB). Die im Rahmen der Umweltpriifung ermittelten
und bewerteten Umweltbelange werden im Umweltbericht des Bauleitplans dargelegt (§ 2a
BauGB). Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung berihrt werden kann, werden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung aufge-
fordert, Hinweise zum Detaillierungsgrad und Umfang des Umweltberichtes zu geben. Darauf-
hin wird der Umweltbericht im Rahmen der Entwurfserarbeitung erganzt und der vorliegenden
Begriindung als separater Bestandteil beigefiigt.

5.2.2 Bestandssituation

Die plangegenstandliche Flache befindet sich im Norden der Ortslage Hahn und wird im Sud-
westen und im Sidden durch Wohn- und geplante Mischbebauung umschlossen. Lediglich im
Norden und im Nordwesten schliel3t an das Plangebiet die freie Flur und somit landwirtschaftlich
genutzte Flachen an, die sich hier als intensiv ackerbaulich genutzte Kulturlandschaft darstellt.
Daher ist auch der nérdliche Bereich des Plangebietes, welche als Netto-Erweiterungsflache
vorgesehen ist, Bestandteil dieser intensiv ackerbaulich genutzten Kulturlandschaft.
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Der sudliche Bereich des Plangebietes ist bereits durch bauliche Nutzung vorgepragt. Daher
sind die Nutzungsstrukturen in grof3en Teilen durch die bestehende anthropogene Nutzung ge-
kennzeichnet. Hierzu gehdort auch der bisher aktuelle Standort des Lebensmittelmarktes, wel-
cher durch das groBe zusammenhangende Markigebdude und einem hohen
Versiegelungsanteil durch Stellplatze und Zufahrten gepragt ist. Im Einfahrtsbereich sowie ent-
lang der Verkehrsflache ,An der Gehrengasse” befinden sich Pflanzinseln, deren Grinflachen
mit einer Mischung aus heimischen und Ziergehdlzen sowie Rasen- und Staudenflachen aus-
gestattet sind.

Auch die Grundstlicke beiderseits der Max-Planck-StralRe sind mit gré3eren gewerblich genutz-
ten Gebauden und einem hoheren Versiegelungsgrad ausgestattet. Eine Ausnahme stellt das
Flurstiick mit der Nr. 28/15 im Sudwesten des vorliegenden Geltungsbereiches da, denn hierbei
handelt es sich um eine Wiesenflache, die in Teilen als Lagerflache genutzt wird.

Die ErschlieBungsstral3en sind asphaltiert und Uberwiegend mit beidseitigen Gehwegen ausge-
baut. Der ndrdliche Teil der Stral3e ,An der Gehrengasse”, im Einmindungsbereich in die Ei-
cherstraRe, wird durch zwei kleine Inseln mit je einem Baum sowie einen begleitenden
Grunstreifen gefasst.

Die Max-Planck-Strafe ist eine sog. Sackgasse und wird durch einen FuRBweg verlangert, wel-
cher die Verbindung zum benachbarten Siedlungsgebiet darstellt. Die Freiflachen zwischen den
baulichen Anlagen und dieser Stra3enverkehrsflache werden als Stellplatzbereiche genutzt. Die
einzelnen Stellplatze werden durch einzelne Laubb&dume gegliedert. Auf den gewerblichen
Grundsticken weisen lediglich die rickwartig gelegenen Grundstiicksteile vereinzelt und in
stark untergeordneter Form begrinte Flachen auf. Hierbei handelt es sich um Rasenflachen,
die teilweise durch Heckenstrukturen oder / und durch Laubb&ume bepflanz sind.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird eine Flache von insgesamt ca. 21.114 m?
Uberplant. Hiervon ist der groRRte Teil bereits bebaut und nur lediglich ca. 5.559 m2 (= 28 %)
bisher landwirtschaftlich genutzte Flache. Auf dieser sind Bdden mit einer insgesamt mittleren
Einstufungskategorie fur die Bodenfunktionsbewertung des Hessischen Landesamtes fir Um-
welt und Geologie (HLUG) vorhanden. Laut Bodenviewer haben diese Bdden fir die Standort-
typisierung, die Feldkapazitat und das Nitratriickhaltevermégen eine mittlere Bodenfunktionale
Bewertung. Lediglich fiir das Ertragspotential haben diese Bdden eine hohe Bodenfunktionale
Bewertung.

5.2.3  Artenschutz

Eine Bewertung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Anforderungen des 8§ 44 (1)
BNatSchG erfolgte auf Grundlage der Habitatpotenziale, die sich aus den kartierten Bestands-
strukturen ableiten.

In der Artenschutzpriifung werden drei verschiedene Artenschutzkategorien unterschieden (8 7
Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):
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* besonders geschitzte Arten (nationale Schutzkategorie),

e streng geschitzte Arten (national geschiitzt) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (euro-
paisch geschutzt),

» europaische Vogelarten (europaisch geschtzt).

Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ausschlief3lich national geschutzten Arten von
den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie
sind wie alle nicht geschutzten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung zu bericksichtigen.

Grundlage der Bewertung in der artenschutzrechtlichen Prifung im Bauleitplanverfahren sind
demnach die nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote fir FFH-Anhang IV-Arten
und fir alle europaischen Vogelarten. Demnach ist es verboten:

* wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstéren,

« wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert,

« Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

* wild lebenden Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Ein Verbotstatbestand ist dann erfillt,

¢ wenn sich das Tétungsrisiko trotz aller zumutbaren VermeidungsmalfZnahmen signifikant
erhoht,

« wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population trotz aller zumutbaren Vermei-
dungsmafinahmen durch Stérungen verschlechtern kénnte,

* wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten bzw. von Pflan-
zenstandorten im rAumlichen Zusammenhang auch mit vorgezogenen Ausgleichsmal3-
nahmen nicht sichergestellt werden kann.

Im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung zu
Feldvdgeln und Feldhamstern im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung erstellt. An drei Ter-
minen zwischen April und Juni erfolgte eine Erfassung des Feldvogelbestands, mit dem Ziel
festzustellen, ob von der Planung Brutvogelarten betroffen sein konnten. Des Weiteren wurde
auf Hinweise auf Vorkommen des Feldhamsters (Cricetus cricetus) geachtet. Samtliche Bege-
hungen erfolgten in den frihen Morgenstunden (ab Sonnenaufgang bis vier Stunden nach SA),
da die meisten Vogelarten zu dieser Tageszeit die grof3te Aktivitat aufweisen. In Zuge der Kar-
tierung der Brutvogel wurden im Untersuchungsgebiet insgesamt 2 Vogelarten, Schafstelzen
und Feldlerchen nachgewiesen. Beide Arten sind als Brutvdgel einzustufen. Innerhalb des Un-
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tersuchungsgebiets wurden insgesamt 4 Brutrevierzentren der Feldlerche und zwei der Schaf-
stelze erfasst. Samtliche Revierzentren liegen auf3erhalb des Bebauungsplangebiets. Durch
eine geplante Bebauung des aktuell als Acker genutzten ndrdlichen Teil des Bebauungsplan-
gebiets sind direkt keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvogeln (Feldlerchen und
Schafstelzen) betroffen, allerdings sind aufgrund der Kulissenwirkung von Geb&uden indirekte
Auswirkungen nicht auszuschlie3en. Daher sollte die Revierdichte der lokalen Population durch
Aufwertungsmafinahmen erhdht werden, sodass ein moglicher Verlust von ein bis zwei Revie-
ren kompensiert werden kann. In diesem Sinne sieht die Untersuchung die Anlage eines ca. 20
x 50 m breiten Bluhstreifens in nordlicher / norddstlich angrenzender Feldflur als CEF-Mal3-
nahme vor.

Bei samtlichen Begehungen wurde im Untersuchungsgebiet auf Hinweise auf Vorkommen des
Feldhamsters geachtet. Dabei wurden keine Baueingange, Fral3spuren oder Laufwege gefun-
den. Das Vorkommen ist daher nicht wahrscheinlich. Aus diesen Griinden wird die Auslésung
von Verbotstatbestadnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG (T6tung, Stérung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) unter
Beachtung der oben genannten CEF-MalRnahmen nicht ausgeldst.

524 Bodenschutz

Zur Gewaéhrleistung des Bodenschutzes, der u.a. im § 202 BauGB gefordert wird, sind Mal3nah-
men zur Erhaltung und zum Schutz des Bodens - insbesondere des Oberbodens — vor Vernich-
tung oder Vergeudung vorzusehen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzes wird hingewiesen. Die einschlagig bekannten Richtlinien, Verordnungen und
Regelwerke sind zu beachten.

Bei eventuell erforderlichen Gelandeaufschittungen innerhalb des Plangebietes darf der
Oberboden des urspriinglichen Geldndes nicht Gberschittet werden, sondern er ist zuvor abzu-
schieben. Fur Auffillungen ist ausschlie3lich Aushubmaterial (natirlicher Boden) zu verwen-
den.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Oberboden
und Unterboden durchzufuhren. Es wird daher empfohlen, den anfallenden Erdaushub nach
Mdglichkeit auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden. Im Sinne einer behutsamen Um-
weltvorsorge ist die Vermeidung bzw. Verwertung von Erdaushub auf den Baugrundstiicken
einer Deponierung vorzuziehen. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf den
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Notwendige Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach-feuchtem Boden und bei nie-
derschlagsfreier Witterung erfolgen; dabei sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen nach DIN 18915 zu
beachten.

Baugrunduntersuchung
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Es wurde im Vorfeld zur Entwurfserarbeitung eine Baugrunderkundung erstellt, welche die Bau-
grundsituation im Bereich der neu in Anspruch genommenen Grundsticke flr das Sonstige
Sondergebiet berticksichtigt. Als Grundlage wurden die Ergebnisse der AuRRenarbeiten vom
12.07.2017 mit den 6 Rammkernsondierungen (RKS) bis zu einer Groé3e von max. 6,0 m unter
Gelandeoberkante (GOK) herangezogen (Vgl. Lageplan mit Eintragung der Bohrpunkte im Ka-
pitel 5.2.5).

In allen Sondierungen wurde ein 0,3 - 0,6 m méachtiger, durchwurzelter Oberboden aus braun
gefarbtem, sandigen Schluff erbohrt. Direkt unterhalb des Oberbodens folgen in allen Bohrun-
gen bis zur Endteufe von maximal 6,0 m 0. GOK die Schwemmsande. Bodenmechanisch kann
der natirliche Boden als ein Sand mit stark wechselnden Anteilen an Schluff und Kies beschrie-
ben werden. Gemessen am Bohrfortschritt der Rammsonde sind die Sande locker bis mitteldicht
und zur Tiefe hin dicht gelagert. Die punktuelle Untersuchung des Gelandes mittels Rammkern-
sondierungen ergibt insgesamt ein reprasentatives Bild von der Untergrundsituation. Es kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich in Bezug auf die Schichtenbeschreibung und
die angegebenen Schichtgrenzen Abweichungen zwischen den einzelnen Aufschlusspunkten
ergeben. Gemal DIN 4020 sind Aufschlisse in Boden und Fels als Stichprobe zu bewerten.
Sie lassen fir zwischen liegende Bereiche nur Wahrscheinlichkeitsaussagen zu.

Baugrundbeurteilung und Griindungsempfehlung

Als Oberkante des FertigfuBbodens (OK FFB) des planten Marktes wird vorlaufig die geodéatisch
fixe Hohe von 92,50 m 0. NN angenommen, da diese noch nicht endgltig feststeht. Nach den
Ergebnissen der AulRenarbeiten steht im Bereich des geplanten Neubaus in einer frostfreien
Grundungstiefe von mindestens 0,8 m unter OK FFB gut tragféhiger, naturlicher Sand in der
Grindungssohle an. Die Griindung des Gebaudes kann nach Entfernen des Oberbodens auf
den nachverdichteten, nattrlichen Schwemmsanden erfolgen. Unter Berticksichtigung der bei
Marktgebauden auftretenden Ublichen Lasten sollte bei einer Grindung auf den Sanden folgen-
der maximal aufnehmbare Sohldruck nicht Uberschritten werden:

e 190 kN/m2 fir Streifenfundamente
e 200 kN/m?2 fur Einzelfundamente

Fur Verkehrsflachen und gebettete FuRbdden ist fir den weiteren Aufbau auf dem Erdplanum
eine Mindesttragfahigkeit erforderlich. Generell ist auf dem Erdplanum Mindestanforderungen
an das Erd- Auffullungsplanum gemaf ZTVE-StB und RStO 122 nachzuweisen. Die Ful3boden-
konstruktion und die Verkehrsflachen werden voraussichtlich sowohl im Niveau der Sande lie-
gen. Es ist davon auszugehen, dass die zuvor genannten Mindestanforderungen
(Verdichtungsanforderungen) auf dem Erdplanum erfahrungsgemar nur bei sehr glinstigen Wit-
terungsverhéaltnissen anndhrend erreicht werden. Haufig liegen die Werte unterhalb der Min-
destanforderungen und die Verhaltniswerte oberhalb der Mindestanforderungen. Auf dem
fertigen Oberbau werden die Anforderungen dann jedoch erreicht. Es wird daher empfohlen
Probefelder mit fertig hergestelltem Oberbau, d.h. OK Schotter herzustellen und mit statischen
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Lastplattendruckversuchen zu prifen. Auf dem Planum ist das zuvor genannte Verformungs-
modul mittels statischer Lastplattendruckversuchen nachzuweisen. 1©

5.2.5 Altlasten

Zum Planbereich liegen keine Informationen tber Altflachen oder Altlasten vor. Inwieweit sich
aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie Erkennt-
nisse ergeben oder Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstandorte, Altablage-
rungen), schadlichen Bodenveranderungen und / oder Grundwasserschaden vorhanden sind,
wurde im Zuge der frihzeitigen Beteiligung vom Regierungspréasidium Darmstadt nicht mitge-
teilt. Daher wird davon ausgegangen, dass keine Eintrager in der 0.g. Altflachendatei vorhanden
sind.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den
Boden erfordern, auf sensorische Auffalligkeiten zu achten ist. Werden solche Auffalligkeiten
des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderun-
gen hinweisen, ist umgehend das Regierungspréasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darm-
stadt (Dez. IV/Da 41.5), zu informieren.

Umwelt- und Abfalltechnische Bodenuntersuchung

Fur die landwirtschaftlichen Flachen, welcher fur die Umsiedlung des Netto-Marktes, neu in An-
spruch genommen werden, wurde eine Umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersuchung vom
Biuro Geonorm GmbH (Stand: 06.09.2017, Gutachter Dipl.-Geologe Gert Hippenstiel & Dipl.-
Geologe Hans-Herbert Klein) erstellt. Im Rahmen der Aul3enarbeiten wurden 6 Rammkernson-
dierungen (RKS) bis maximal 6 m Tiefe mit einem Rammkernrohr niedergebracht.

Zudem wurden 43 Bodenproben entnommen und die Probeentnahmepunkte in deren Lage und
Hohe eingemessen. Daraufhin erfolgten Laboruntersuchungen, bei denen die Analyse der Bo-
denmischprobe auf die Parameter der LAGA M 20 - TR Boden 2004 erfolgte. Diese Untersu-
chungen wurden vom akkreditierten Labor TUV SUD ELAB GmbH in Siegen ausgefihrt.

Zur umwelttechnischen Bewertung der Bodenanalyse wurde die Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) herangezogen. Bei der Folgenutzung des Gelandes sind die Wir-
kungspfade Boden - Mensch (Industrie- und Gewerbegebiet) sowie Boden - Grundwasser
beurteilungsrelevant. Als Ergebnis werden folgende Inhalte in der 0.g. Untersuchung festgehal-
ten:

10 Baugrunduntersuchung in Pfungstadt ,Die Lange Gewann“ - Neubau Netto-Markt, Geonorm - Gesell-
schaft fir Angewandte Geowissenschaften, Bearbeitung durch Gutachter Dipl.-Geol. Norbert Weller &
Dipl.-Geogr. Diana Rudolf, Stand: 14.09.2017, Seite 2 & 3 sowie Seite 6 & 7
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Bodenaufbau

In den sechs niedergebrachten Rammkernsondierungen wurde bis 0,6 m ein schluffig-feinsan-
diger Oberboden, darunter bis max. 6 m Tiefe sandig-kiesige Schwemmsande durchgebohrt.
An keiner der 43 entnommenen Bodenproben konnten sensorische Auffalligkeiten festgestellt
werden.

Umwelttechnische Bewertung

Die in der Bodenmischprobe (MP Boden) analysierten Schadstoffgehalte liegen im Bereich der
ubiquitaren  Hintergrundbelastung. Die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) fur alle Nutzungsarten werden eingehalten.

Nach den vorliegenden Untersuchungen kdnnen Beeintréachtigungen oder Gefahrdungen Uber
die Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grundwasser ausgeschlossen werden.

Abfalltechnische Bewertung

Der mit der Probe MP Boden untersuchte natirliche Boden ist unbelastet. Er ist entsprechend
Z 0 (Einbauklasse 0) nach LAGA M 20 einzustufen. Die uneingeschrénkt offene Verwertung des
Bodenmaterials ist moglich.

Das auszuhebende Bodenmaterial ist dem Abfallschliissel 17 05 04 - Boden und Steine zuzu-
ordnen. Die Anforderungen der entsorgenden Stellen sind zu beriicksichtigen, sie kdnnen von
den vorgenommenen Einstufungen abweichen.!!

11 Umwelt und abfalltechnischen Bodenuntersuchungen in Pfungstadt ,Die lange Gewann“, Geonorm -
Gesellschaft flir Angewandte Geowissenschaften, Bearbeitung durch Gut-achter Dipl.-Geologe Gert Hip-
penstiel & Dipl.-Geologe Hans-Herbert Klein, Stand: 6. September 2017
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Abbildung 16 Lageplan mit Eintragung der Bohrpunkte

Quelle: Anlage 2 zu Umwelt und abfalltechnischen Bodenuntersuchungen in Pfungstadt
.Die lange Gewann“, Geonorm - Gesellschaft fur Angewandte Geowissenschaften, Be-
arbeitung durch Gutachter Dipl.-Geologe Gert Hippenstiel & Dipl.-Geologe Hans-Herbert
Klein, Stand: 6. September 2017

5.2.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches und in dessen unmittelbarer Umgebung sind keine geschitzten
Kulturgiter bekannt. Dennoch wird auch zu diesem Thema ein Texthinweis aufgenommen, wo-
nach aus heutiger Sicht nicht zu erwartende Bodenfunde der zustéandigen Behodrde zu melden
sind.

5.2.7 Immissionsschutz

Aufgrund der im sidlichen Bereich festgesetzten Nutzungsart als Mischgebiet ist von einer
Emissionsbelastung und somit schadlichen Beeintrachtigung der Umgebung durch Nutzungen
innerhalb des Plangebietes nicht auszugehen, da innerhalb des Mischgebietes nur gewerbliche
Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Um Konflikte zwischen unver-
traglichen Nutzungen zu vermeiden, sollen diese im Rahmen der Bauleitplanung, raumlich an-
gemessen voneinander getrennt werden. Dieses Trennungsgebot, welches aus § 50 des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImschG) hergeleitet ist, sieht vor, dass z. B. eine reine
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Wohnnutzung nicht direkt neben einer gewerblichen, gerauschintensiven Nutzung entstehen
soll. Dieser Grundsatz gilt in erster Linie fir Bauleitplanungen bisher unbebauter Gebiete.

Ubertragen auf die vorliegende Bauleitplanung sowie deren Umfeld entspricht die Festsetzung
des Mischgebietes, unter Beriicksichtigung der bestehenden und an den Geltungsbereich un-
mittelbar angrenzenden wohnbaulichen Nutzung, dem Trennungsgrundsatz gemaf § 50 Blm-
SchG. Demnach ist bei der bestimmungsmaRigen Nutzung kein Immissionskonflikt zwischen
den beiden Gebieten zu erwarten. Ebenfalls ist, aufgrund der nordlich festgesetzten Nutzungs-
art als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel, von schad-
lichen Beeintrachtigungen der Umgebung nicht auszugehen, da unmittelbar an dieses
Grundstuick keine schutzbedurftigen Nutzungen angrenzen. Auch im Hinblick auf die abgestufte
Festsetzung von einem Mischgebiet und einem sonstigen Sondergebiet zur freien Flur hin, ist
der Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG gewahrt.

Im Rahmen der Entwurfserarbeitung wurde daher ein Schallgutachten erstellt (als Anlage der
Begriindung beigestellt), welches nicht nur den Anlieferungsbereich bertcksichtigt, sondern
auch die Auswirkungen des Nettomarktes auf das bestehende Mischgebiet. In diesem Sinne
wird zunachst festgestellt, dass sich die Situation hinsichtlich des LArmschutzes durch die Um-
siedlung des Netto-Marktes verbessert, weil die Nutzung raumlich weiter vom Mischgebiet so-
wie den sidlich angrenzenden Wohnbauflachen wegrtickt.

In der Immissionsprognose werden die von dem Betrieb dieses Bauvorhabens ausgehenden
gewerblichen Gerausche und die daraus resultierenden Beurteilungspegel an der Bebauung in
der Nachbarschaft mit schutzbedirftigen Ra&umen berechnet und nach den immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben der TA Larm bewertet. Die schalltechnische Immissionsprognose kommt
zu dem Ergebnis, dass die Summe der gewerblichen Gerausche, ausgehend von dem geplan-
ten Lebensmittelmarkt und den zuvor genannten Berechnungsannahmen, an den gewahlten
Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte im Tag- und Nacht-
zeitraum an den maligeblichen Immissionsorten unterschreiten. In der unginstigsten Nacht-
stunde wird der Betrieb der maschinentechnischen Anlagen berticksichtigt. Im Nachtzeitraum
(zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr) sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben
der TA-Larm keine Lkw-Anlieferungen zulassig. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird an
dem jeweils maf3geblichen Immissionsort im Tagzeitraum erfuillt.

Mit den im Gutachten dezidiert aufgefiihrten MaRnahmen erfiillt der Betrieb des Marktes auch
an der geplanten Wohnbebauung im Westen voraussichtlich die immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen der TA-L&rm. Der Betrieb des Lebensmittelmarkts erfillt im Tagzeitraum von
6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der ungtinstigsten Stunde im Nachtzeitraum aus schalltechnischer
Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA-Larm.

Aufgrund von Unsicherheiten die mit einer Prognose einhergehen, ist nach Realisierung des
Marktes und der geplanten aktiven Schallschutzmal3Bnhahmen ein Nachweis dartiber zu erbrin-
gen, dass die prognostizierten Emissionen unter den Grenzwerten der TA Larm fiur ein Allge-
meines Wohngebiet nach BauNVO liegen.
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Aus gutachterlicher Sicht wird eine Verkehrsverdopplung des derzeitigen Verkehrsaufkommens
durch die Umsiedlung des Netto-Marktes ndrdlich der Stral3e ,An der Gehrengasse“, welche zu
einer Larmbelastung beitragen kénnte, nicht erwartet. Dies ist auch insofern nachzuvollziehen,
da es vielmehr zu einer Verkehrsverlagerung als zu einer -erhhung kommt. Auf die Betrachtung
der Verkehrsgerausche nach den Vorgaben der TA-Larm kann daher aus der Sicht des Gutach-
ters verzichtet werden. Es sind keine Vorschlage fur organisatorische MaRhahmen zur Redu-
zierung der zusatzlichen Verkehrsgerdusche im Bereich des 6ffentlichen StraRenraumes, die
auf die gewerbliche Nutzung des geplanten Bauvorhabens zuriickzufiihren sind, zu ergreifen.

5.2.8  Energiewende und Klimaschutz

Im Sinne des Klimaschutzes und dem gebotenen Umgang mit den Folgen des Klimawandels
wurde flr die Kommunen und deren Bauleitplanungen mit Einfihrung zum 30.07.2011 der sog.
~Klimaschutznovelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden, BGBI. I, S. 1509) nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB erweitert, sondern vor allem auch ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt, der
die klimagerechte stadtebauliche Entwicklung als Abwagungsbelang hervorhebt.

Die Kommunen sind in diesem Sinne sowohl Verbraucher und Vorbild als auch Berater fur Bur-
gerinnen und Burger und die Wirtschaft sowie Versorger mit Energie. Sie sind dartber hinaus
Planungstrager und haben die Méglichkeit, Uber das bestehende formale und informelle Pla-
nungsinstrumentarium maglichst friih den Weg fir eine energieeffiziente Planung zu ebnen und
Hemmnisse abzubauen. Als Verantwortliche fur die Flachennutzungs- und Bebauungspléne ha-
ben sie die Chance, wichtige Rahmenbedingungen fur den Klimaschutz und die Umsetzung von
Energieeffizienzmalinahmen in vielen Bereichen vorzugeben.

Zur konkreten Bertcksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit § 5 Abs.
2b und c bzw. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23b BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festsetzungs-
maoglichkeiten vor. Hiernach kénnen

=  Anlagen, Einrichtungen und sonstige Maflinahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung* im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

= Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Wéarme-Kopplung“ wie auch

= Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Malinahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kéalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Wéarme-Kopplung getroffen werden missen®, im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bebauungsplanung ist es sodann maéglich, mit den vorhandenen
Instrumentarien z. B. eine flachensparende und energieoptimierte Siedlungs- und Gebau-
destruktur zu schaffen und Mdglichkeiten der stadtebaulichen Optimierung hinsichtlich des
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Energieverbrauchs auszuschoépfen und damit die Berlcksichtigung des Klimaschutzes zu fér-
dern.

So konnen u. a. folgende Festsetzungen im Bebauungsplan zu einer Verringerung des Hei-

zenergiebedarfes pro Quadratmeter bei gleicher Nutzung und gleichen Baustandards fiihren:

= Dichte Bauweise (je kompakter die Bauweise desto geringer der Heizenergiebedarf);

= Stellung der Gebaude (Stdausrichtung groRRerer Gebaudeflachen ermdéglicht aktive und pas-
sive Solarenergienutzung);

= Vermeidung von Verschattung der Gebaude durch andere Geb&aude und Bepflanzung (Ver-
schattung behindert die passive Solarenergienutzung);

= Dachformen (die optimale Sonnenausbeute liegt bei Stidausrichtung und 35 Grad).

Von den zuvor exemplarisch aufgezeigten Festsetzungsmdoglichkeiten wurde vorliegend in Tei-
len Gebrauch gemacht. Insbesondere die Stellung baulicher Anlagen wurde nicht explizit be-
schrankt und kann von den kinftigen Bauherren frei gewahlt werden.

Auf die verbindliche Festsetzung klimaschutzrelevanter Planungsgrundsatze, insbesondere in
Bezug auf Energieeinsparpotenziale und Férderung von erneuerbaren Energien, wurde hinge-
gen verzichtet, da die Bauleitplane zum einen dem Abwéagungsgebot gentigen missen (81 Abs.
7 BauGB) und zum anderen hinsichtlich des planerischen Gestaltungsspielraums zu beachten
ist, dass es keinen Vorrang fur Klimaschutzbelange gibt. Verbindliche Festsetzungen im Sinne
des 8 9 BauGB durfen nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen. Bislang ist héchstrichterlich
noch nicht fur alle in Betracht kommenden Festsetzungsmoglichkeiten geklart, ob hierzu - auf-
grund des 81 Abs. 5 Satz 2 BauGB - der allgemeine Klimaschutz z&hlt. In diesem Sinne missen
die Festsetzungen auch begriindbar sein; deshalb muss den Festsetzungen ein ,Klimaschutz-
konzept" zugrunde gelegt werden, welches den Zusammenhang zwischen dem allgemeinen
Klimaschutz und den kommunalen Planungsabsichten herstellt.

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange
5.3.1  Oberflachengewéasser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen unmittelbaren Umfeld befinden sich
keine Oberflachengewasser. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegen-
den Bauleitplanung nicht betroffen.

5.3.2  Wasserschutzgebiete

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Wasserschutzgebiet Zone Il und 11l B des festgesetz-
ten Wasserschutzgebiets fur das Wasserwerk | — Eschollbriicken und das Wasserwerk Il —
Pfungstadt der Hessenwasser. Die entsprechende Verordnung vom 13. November 1978
(StAnz. 49/1978 S. 2418) ist zu beachten. AuRerdem liegt das Plangebiet in der Zone Il B des
festgesetzten Wasserschutzgebiets fiur das Wasserwerk Allmendfeld der Hessenwasser. Die
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entsprechende Verordnung vom 4. Oktober 1972 (StAnz. 45/1972 S. 1901) ist zu beachten. Die
fur die jeweiligen Schutzzonen geltenden Verbote sind einzuhalten.

Aus Griunden des Grundwasserschutzes sind alle einschlagigen Verordnungen, Erlasse, Richt-
linien und Vorgaben des technischen Regelwerkes in der jeweiligen giiltigen Fassung zu be-
achten und einzuhalten.
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Abbildung 17: Darstellung der Wasserschutzgebiete in Hahn (rote Umrandung = Plangeltungsbereich),
Quelle: Quelle: http://wrrl.hessen.de/
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Das Plangebiet liegt zudem im réumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried" (StAnz. 21/1999 S. 1659). Vom Planungstrager sind die stark
schwankenden Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick einer Vermeidung
von Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen sind bei der Standortwahl und der Bauweise die
Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und Schrumpfung von
Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestandteilen oder Vernassungen
durch zu hohe Grundwasserstdnde zu beriicksichtigen. Das Einbringen von Stoffen in das
Grundwasser ist erlaubnispflichtig.

Insbesondere wird auf die ,.... Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen E-
schollbriicken und Pfungstadt...2 vom 13.11.1978 (StAnz. 49/1978 S. 2418) sowie die ,,... Ver-
ordnung zum Schutz des Wasserwerkes Allmendfeld...“ vom 04.10.1972 (StAnz. 45/1972 S.
1901) verwiesen. Darlber hinaus, speziell bei Verordnungen, die vor 1996 vero6ffentlicht wur-
den, ist das DVGW-Arbeitsblatt W101 ,Richtlinien flr Trinkwasserschutzgebiete" heranzuziehen
und zusatzlich die ,Muster-Wasserschutzgebietsverordnung" des Landes Hessen von 1996 als
Orientierung zu bertcksichtigen, da in diesen die Grundwasserschutzanforderungen nach neu-
eren wissenschaftlichen Kenntnissen und Erfahrungen aus der Praxis angepasst sind.
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Generell gelten die ,Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen”
(AwSV 2017), die ,Richtlinien fur bautechnische MalRhahmen an StraRen in Wassergewin-
nungsgebieten” (RiStWag 2016), das Arbeitsblatt DWA-A 138, das Merkblatt DWA M 153 sowie
das Arbeitsblatt DWA-A 142. AulRerdem sind bei Baumafnahmen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die jeweils aktuellen ,Anforderungen zum Gewasserschutz fur Arbeiten in Ein-
zugsgebieten von Trinkwassergewinnungsanlagen der Hessenwasser GmbH & Co. KG"
relevant (Anlage: ,Anforderungen zum ..., Stand 01/16").

5.3.3 Grundwasser

Es wurde im Vorfeld zur Entwurfserarbeitung eine Baugrunderkundung erstellt, welche auch die
Grundwassersituation im Bereich der neu in Anspruch genommenen Grundstticke bertcksich-
tigt. In allen Sondierungen wurde ein 0,3 - 0,6 m machtiger, durchwurzelter Oberboden aus
braun gefarbtem, sandigen Schluff erbohrt. Direkt unterhalb des Oberbodens folgen in allen
Bohrungen bis zur Endtiefe von maximal 6,0 m tber Gelandeoberkante die Schwemmsande.
Bodenmechanisch kann der natirliche Boden als Sand mit stark wechselnden Anteilen an
Schluff und Kies beschrieben werden. Gemessen am Bohrfortschritt der Rammsonde sind die
Sande locker bis mitteldicht und zur Tiefe hin dicht gelagert. An dieser Stelle wird auf die Bohr-
profildarstellungen der Anlage 2 zur Baugrunduntersuchung verwiesen, welche der vorliegen-
den Bauleitplanung als Anhang beigeflugt wird.

Anhand einer Probe der natirlichen Materialien wurde die Durchlassigkeit mittels Siebanalyse
nach der Formel von MALLET & PAQUANT im Rahmen der Baugrunduntersuchung ermittelt.
Dabei dienten die Untersuchungen auch der genauen Bestimmung der Kornzusammensetzung
der Bodenmaterialien. Nach DIN 18130-1 wurde fur den Sand ein Durchlassigkeitsbeiwert von
kf < 6,4 x 10-6 m/s angesetzt. Der nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 anzusetzende Korrek-
turfaktor von 0,2 [-] fur eine in der Sieblinienauswertung ermittelte Durchlassigkeit ist in den o.
a. Werten bereits bertcksichtigt. So sind die Sande anhand des ermittelten Durchléassigkeitsbe-
iwertes als durchlassig zu bezeichnen.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V. vom April 2005 wird eine entwéasserungstechnische Versickerung in Lockerge-
steinen bei einem Durchlassigkeitsbeiwert von kf = 1 x 10-3 m/s bis 1 x 10-6 m/s als sinnvoll
angesehen. Bei kf —-Werten < 1 x 10-6 m/s besagt 0.g. Regelwerk, dass eine Entwasserung
ausschlieBlich durch Versickerung mit zeitweiliger Speicherung nicht gewahrleistet ist, so dass
eine ergdnzende Ableitungsmoglichkeit vorgesehen werden muss (z.B. Drosselabfluss oder
Uberlauf an ortliches Kanalnetz).

Die angetroffenen natirlichen Sande weisen aufgrund ihrer ermittelten Durchléssigkeit eine
ausreichende Versickerungseignung auf.'?

12 Baugrunduntersuchung in Pfungstadt ,Die Lange Gewann“ - Neubau Netto-Markt, Geonorm - Gesell-
schaft fir Angewandte Geowissenschaften, Bearbeitung durch Gutachter Dipl.-Geol. Norbert Weller &
Dipl.-Geogr. Diana Rudolf, Stand: 14.09.2017, Seiten 4 & 5
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6 Begrindung der Festsetzungen und sonstigen Planin halte

Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung.
Mafl3gebend hierbei ist der abschlielende Festsetzungskatalog im § 9 Abs.1 BauGB. Die nach-
folgend im Einzelnen erlauterten planungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festset-
zungen finden sich alsdann in der Planzeichnung als auch im Textteil zum Bebauungsplan
wieder. Auf Grund der Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, zu den Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sowie der 6rtlichen Verkehrsflachen entspricht der vorliegende Be-
bauungsplan den Voraussetzungen des § 30 Abs. 1 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan.
Bauvorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind somit im Hinblick auf § 62 Hessi-
scher Bauordnung (HBO) baugenehmigungsfrei, sofern auch die ubrigen Voraussetzungen
(gem. Anlage zu § 63 HBO) vorliegen.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung im sidlichen Teill des Geltungsbereiches wird als
»Mischgebiet “(MI)im Sinne des § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Misch-
gebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Um die zukiinftige stadtebauliche Entwicklung im Sinne der Plangeberin zu steuern und zudem
unerwinschte Nutzungen auszuschliel3en, sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nut-
zungen nach Nr. 6 ,Gartenbaubetriebe®, Nr. 7 ,Tankstellen* sowie nach Nr. 8 ,Vergnigungs-
statten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind“, gemal der Textfestsetzung in Teil A, 1.1.2, als
unzulassig bestimmt worden. Uberdies sind gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Vor
allem der Ausschluss des groR3flachigen Einzelhandels, der innerhalb der Mischgebiete grund-
satzlich unzulassig ist, soll eine Folgenutzung des derzeitigen Marktgelandes fur anderweitigen
grof3flachigen Einzelhandel vermeiden. Nach erfolgter Umsiedlung des Einzelhandelsmarktes
und Wirksamwerden der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist somit planungsrechtlich eine
Mehrung von grol3flachigen Einzelhandelsstandorten in dem Ortsteil Hahn unterbunden.

Bereits in der Vergangenheit haben sich in den Mischgebieten kleine Laden, welche den Firmen

bzw. Betrieben angehdren, entwickeln kdnnen. Diesem Entwicklungsbedarf der ansassigen Fir-
men soll auch mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen getreten werden uind
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Nutzungen in dem Mal3 zugelassen werden, wie sie an anderer Stelle im Stadtgebiet innerhalb
gemischter Bauflachen auch zuléssig sind. Hierdurch wird grundsatzlich die nicht gewollte Zu-
nahme von grof3flachigen Einzelhandelsflachen im Plangebiet vermieden, der gewiinschten
Entwicklung von Laden, die untergeordnet kleine Einheiten bilden, nicht negiert.

Zudem sind ausnahmsweise mobile Verkaufswagen zugelassen, um das Verbleiben des Ver-
kaufswagens der Backerei im Plangebiet grundséatzlich zu ermdéglichen. Durch die Festsetzung
als Ausnahme brauchen Verkaufswagen dennoch eine gesonderte Genehmigung der Nutzung.
Hierdurch kann weiterhin im Einzelfall geprift werden, ob solche Verkaufswagen gebietsver-
traglich sind und, ob die Eigenart nicht negativ beeinflusst wird.

Daruiber hinaus sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnugungsstatten gebietsfremde
Nutzungen unzuldssig, da diese sich nicht in das bestehende Geflige einfiigen. Diese Nutzun-
gen waren bereits im Bebauungsplan ,Gehrengasse / Eicher Strafl3e* ausgeschlossen. Das vor-
liegende Mischgebiet eignet sich insbesondere aus stadtebaulicher Sicht nicht als Standort fur
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da diese Nutzungen mit einem erh6hten Verkehrsaufkom-
men verbunden sind und zumeist ein groRerer Flachenbedarf erforderlich ist. Im vorliegenden
Fall ist der Teilbereich des Mischgebietes Ml 1 Uber eine stumpf endende Stichstral3e erschlos-
sen, sodass ein hohes Verkehrsaufkommen nicht gebietsvertraglich ware. Auch im Teilbereich
MI 2 sollte eine zusatzliche Erhdohung des Verkehrsaufkommens, aufgrund der Lage an der
EinmiUndung der StralRe ,,An der Gehrengasse" in die Eicher Stral3e vermieden werden. Stadte-
baulich betrachtet zeichnet sich das Plangebiet durch die Kleinteiligekit und gewachsene Struk-
tur aus, die nachhaltig gesichert werden soll. Aus diesen Grinden werden Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht nur als gebietsunvertragliche Nutzungen eingestuft, sondern auch ganz-
lich durch den vorliegenden Bebauungsplan ausgeschlossen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind auch Vergniigungsstéatten im gesamten Mischgebiet unzulassig,
da sie die Eigenart des gesamten Plangebietes und seiner strukturellen Umgebung aus den
folgenden Grinden nicht nur unwesentlich stéren wirden. Bedingt durch einen nicht abzuwen-
denden steten stadtebaulichen Wandel sind neuerdings insbesondere kleinere Gewerbebe-
triebe, die infolge von Nutzungsaufgaben fir eine Nachfolgenutzung dem Markt zur Verfiigung
stehen sowie Mischgebiete, in denen aus der Entstehung her keine dezidierten Ausschlisse
beziglich Vergnigungsstatten bestehen, fur die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und einer
mitunter einhergehenden Konzentration solcher Betriebe interessant geworden. Infolge des ein-
tretenden stadtebaulichen Wandels sind bestimmte Vergnigungsstatten, insbesondere Auto-
maten-, Video- und Computerspielhallen, Spielcasinos und andere Vergnigungsstatten,
gegeniber den anderen gewerblichen Betrieben, aber auch dem Einzelhandel, in einen Wett-
bewerbsvorteil getreten, da diese Einrichtungen nicht an Ladendffnungszeiten gemaf Laden-
schlussgesetz oder an betriebliche Kernarbeitszeiten gebunden sind. Somit sind sie oftmals in
der Lage, wesentlich hohere Mieten zu zahlen bzw. groRere Verkaufsflachen zu finanzieren,
was eine Spirale in Gang setzen kann, an deren Ende die traditionellen sonstigen Gewerbebe-
triebe mdglicherweise zur Aufgabe und Abwanderung gezwungen sind. Dies kann Leerstéande
oder neuerliche Vergnlgungsstatten zur Folge haben, was unter dem sogenannten ,Trading-
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Down-Effekt" umschrieben wird. Der sogenannte , Trading-Down-Effekt” ist eine Auswirkung, die
dann eintritt, wenn bestimmte Anlagen, die héhere Mietpreise zu zahlen in der Lage sind, die
traditionellen Handwerks- oder Gewerbebetriebe verdrangen und / oder durch ihr Erscheinungs-
bild und / oder ihren Zweck zu einer Niveauabsenkung eines Gebietes fuhren, die erwinschte
Kundenschichten abwandern lasst, was wiederum zur SchlielBung weiterer traditioneller Be-
triebe fuhrt, bis schlieRlich ein Gebiet zum reinen Vergnigungsviertel ,umkippt“. Dieser Effekt
setzt eine Abwertung von Geschaftslagen und eine Zerstérung funktionsfahiger Gewerbestruk-
turen und des sozialen Umfeldes in Gang. Diese Niveauabsenkung fihrt letztendlich auch zur
Geféahrdung der Wohnruhe und der Wohnfunktion. Daher werden auch Vergniigungsstéatten im
vorliegenden Bebauungsplan ganzlich ausgeschlossen.

Das festgesetzte Mischgebiet ist in zwei Teilbereiche (Ml 1 und Ml 2) unterteilt, in welchen die
zulassigen Gebaudekubaturen variieren. Der festgesetzte Nutzungskatalog im Abschnitt A, Nr.
1.1 des Textteil gemald § 6 BauNVO gilt fur beide Teilbereiche des Mischgebietes gleicherma-
3en. Hierdurch wird vor allem der Bereich Ml 2 (bis dato vom Netto-Markt genutzte Flache) fir
das Wohnen als Folgenutzung eroffnet. Nahere Ausfiihrungen hierzu sind im vorangegangenen
Kapitel 4.3 ,Verbindliche Bauleitplanung” enthalten. Dies ist insbesondere fiir die Gewéahrleis-
tung von einem gewissen Durchmischungsverhaltnisses innerhalb des festgesetzten Mischge-
bietes von Relevanz. Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 04.05.1988 - 4 C
34.86. liegt ein Mischgebiet nur dann vor, wenn es sich um eine ,sowohl qualitative als auch
quantitativ zu verstehende Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Ge-
werbe” handelt. Hieran wirde es fehlen, wenn eine der beiden Nutzungsarten nach Anzahl
und/oder Umfang tberwiegend in Erscheinung tritt. Im Fall des vorliegenden Plangebietes setzt
der Ursprungsbebauungsplan ,Gehrengasse / Eicher Straf3e”, im Bereich des festgesetzten
Teilbereich MI 2, bislang fest, dass unter anderem auch Wohngebaude nicht zuldssig sind. In-
nerhalb des Teilbereiches Ml 1 waren zwar Wohngebaude zuldssig, dennoch ist der Bereich
entlang der Max-Planck-Stral3e Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Daher un-
termauert eine Erganzung durch Wohngebaude auf dem Grundstiick des heutigen Marktes (Ml
2) sowie auch eine wohnvertréagliche gewerbliche Nutzung den Mischgebietscharakter des Ge-
samtgebietes und die gesamte planungsrechtliche Situation, auch im Hinblick auf das Durchmi-
schungsverhéltnis innerhalb von Mischgebieten, wird durch diese Festsetzung bereinigt.

Werbeanlagen sind, sofern sie der Eigenwerbung des jeweiligen Betriebes dienen, ausschliel3-
lich an der Stétte der Leistung zuléssig. Da es sich hierbei um ein bereits bestehendes Misch-
gebiet mit einem hohen gewerblichen Anteil handelt, werden durch diese Festsetzung die
bereits vorhandenen Werbeanlagen planungsrechtlich gesichert. Fremdwerbung ist unzulassig.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung im nérdlichen Tell des Geltungsbereiches wird als
»oonstiges Sondergebiet® (SO) im Sinne des § 11 der BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Die Verkaufsflache wird auf maximal VK = 1.200 m2 fur
die Sortimente eines Lebensmittelmarktes inkl. eines Backshops begrenzt.
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Die Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel”
findet ihre Grundlage in der Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO. Im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO ist fur Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kdnnen, ab einer Regelvermutungsgrenze von
ca. 1.200 m? Geschossflache die Grol3flachigkeit anzunehmen und die Festsetzung eines Kern-
oder Sondergebietes erforderlich. Durch die Festsetzung des Sonstigen Sondergebietes soll
weiterhin der bestehende und integrierte Einzelhandelsstandort in Hahn weiter gefestigt und der
einzige Lebensmittelmarkt in Hahn erhalten werden. Als Verkaufsflache wird fiir den vorliegen-
den Bebauungsplan verstanden, die fir den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufs-
abschlisse zu fordern. Hierzu z&hlen im Einzelnen:
» der Eingangsbereich mit entsprechender Kundenflache
» die Standflache fur die Einrichtungsgegenstéande
» die Auslage- und Ausstellungsflache (solange diese dem Kunden zu-
ganglich ist)
» Schaufenster
» die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern
(ohne die dazwischenliegende Laufflache der Verkaufer)
* dem Kunden zugéangliche Gange
* die Kassenzone
* Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zugénglich sind und nicht nur
voribergehende genutzt werden

Zudem konnen folgende zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimente innerhalb des sonstigen Sondergebietes angeboten werden:

Zentrenrelevante Sortimente
* Papier, Schreibwarten

Nahversorgungsrelevante Sortimente

¢ Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke

» Drogeriewaren, Korperpflegeartikel, Wasch- und Putzmittel

e Sanitatswaren
Folgende nahversorgungsrelevanten Sortimente kbnnen innerhalb des sonstigen Sondergebie-
tes angeboten werden, solange diese einen Anteil von maximal 20 %, des gesamten Sortimen-
tes nicht Gberschreiten, angeboten werden:

* Arzneimittel, Reformwaren, Naturkost

e Zeitungen, Zeitschriften

e Blumen und Pflanzen

Nicht zentrenrelevante Sortimente
e Tiernahrung
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Aktionsartikel
Uber die zuvor festgesetzten Sortimentsgruppen hinaus, kdnnen Aktionsartikel aus dem Food-
und Non-Food-Bereich angeboten werden, sofern diese einen Anteil von maximal 20 % des
gesamten Sortimentes nicht Uberschreiten.
Die Festlegung des zulassigen Sortimentes ist basierend auf dem aktuellen Sortiment des be-
stehenden Nettomarkes und nach der Systematik der Pfungstadter Sortimentsliste erfolgt.
Durch diese Festsetzung sollen die innerértlichen und zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Pfungstadt geschitzt werden, indem durch die Einschrankung des Sortimentes gewahrleistet
wird, dass es trotz der VergréRerung der Verkaufsflache zu keiner Sortimentsmehrung kommt.

Dartber hinaus sind innerhalb des sonstigen Sondergebietes Werbeanlagen zulassig, aller-
dings nur solche die der Zweckbestimmung dienen. Die Fremdwerbung ist unzuléssig. Zudem

ist innerhalb des Geltungsbereiches ein Werbepylon zulassig. Sowohl die Hohe als auch die
Gestaltung des Werbepylons wird in der Festsetzung Nr. B. 1.3 bis 1.5 planungsrechtlich gere-
gelt. Grundsatzlich nehmen Werbeanlagen auf das architektonische, stadtebauliche oder natur-
gepragte Erscheinungsbild ihrer Umgebung unmittelbar Einfluss. Das Ringen um die
Aufmerksamkeit der potentiellen Kunden bei standig steigender rdumlicher Konkurrenz und die
so zunehmende optische Kommerzialisierung des 6ffentlichen StralRenraums fihren auch in der
Stadt Pfungstadt zu Auswirkungen auf das Stadtbild. Daher wurden die Festsetzungen zur Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen eingeschrankt und Fremdwerbung ausgeschlossen.

6.1.2  Malf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebe-
nen Werte fir die zulassigen Obergrenzen der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl
(GRZ), der Traufwandhoéhe (TWH) und Firsthohe (FH) sowie der Oberkante (OK) der Dachhaut.
Die Grundflachenzahl GRZ gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache Uberbaut werden darf. Diese wird im vorliegenden Mischgebiet mit GRZ=0,6 sowie
im Sonstigen Sondergebiet mit GRZ=0,7 festgesetzt. Mit der Festsetzung der GRZ auf den Wert
0,6 fur Mischgebiete werden die vorgegebenen Obergrenzen nach § 17 BauNVO erreicht. Die
Festsetzung der GRZ auf den Wert 0,7 fiir das sonstige Sondergebiet erfolgt basierend auf dem
Marktkonzept des Betreibers. Diese Obergrenzen dirfen durch die Grundflachen baulicher An-
lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,8 innerhalb des Mischgebietes sowie bis zu einer Grundflachenzahl von
GRZ = 0,8 innerhalb des sonstigen Sondergebietes tUberschritten werden z. B. durch die Grund-
flachen von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen mit ihren Zufahrten. Die Festsetzung einer
Obergrenze fir die GRZ soll eine angemessene innerdértliche Nachverdichtung gewahrleisten.
Gleichzeitig erméglicht diese Festsetzung die Einhaltung die Dichtewerte gemanR der Zielset-
zung des Regionalplanes Siidhessen (Z3.4.1-9) innerhalb des Mischgebietes. Eine Uberschrei-
tung der GRZ gewahrleistet, dass ausreichend Flache auf der privaten Grundstiicksflache auch
durch Garagen, Carports, Stellplatze sowie weitere Nebenanlagen tiberbaut werden kann. Hier-
durch soll der offentliche StraRenraum vom ruhenden Verkehr entlastet werden.
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Als weitere Festsetzungsparameter flr das Mal3 der baulichen Nutzung wird die zulassige Zahl
der Vollgeschosse gemald Eintrag in der Nutzungsschablone fur den Teilbereich MI 2 auf 11l
Vollgeschosse als Obergrenze beschrankt. Diese Festsetzung zur Geschossigkeit wurde in An-
lehnung an die Umgebungsbebauung getroffen und soll einen harmonischen Ubergang zu den
bestehenden Siedlungsstrukturen gewéhrleisten. Im Teilbereich Ml 1 wurde hingegen auf die
Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet, da dieser Bereich bereits fast vollstandig bebaut ist
und damals der Ursprungsbebauungsplan ,Gehrengasse / Eicher Stral3e” fir die Beurteilung
von Vorhaben herangezogen wurde. In diesem Bebauungsplan waren schon damals die Voll-
geschosse nicht beschrankt. Daher wurde vorliegend zur Vermeidung von bodenrechtlichen
Spannungen von der Festsetzung der Vollgeschosse an dieser Stelle abgesehen. Auch im Teil-
bereich des Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhan-
del” wurde auf die Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet, da fur die Steuerung einer
angemessenen Kubatur eines Marktgebaudes vielmehr die Gebaudehohen als die Anzahl der
Vollgeschosse von Relevanz sind. Da das Marktgebdude in der Regel eins bis zwei Vollge-
schosse nicht Giberschreitet, aber dennoch eine gewisse Gebaudehdhe aufweist, wére die Fest-
setzung von Vollgeschossen fir das Sonstige Sondergebiet nicht aussagekratftig.

Eine angemessene Festsetzung der maximal zulassigen Traufwandhdhe (TWH) und Firsthéhe
(FH) fur das Mischgebiet sowie der Oberkante (OK) der Dachhaut flir das sonstige Sondergebiet
gewahrleistet Uberdies, dass die &ulRere Kubatur der Gebaude ein vertragliches Malf3 nicht tber-
schreitet. Innerhalb des Teilbereiches Ml 2 ermdglicht die Kombination der beiden Festsetzun-
gen zu Vollgeschossen sowie der Firsthohe, bei voller Ausnutzung der Maximalwerte fir
Vollgeschosse die Errichtung von lediglich einem Attika- bzw. Staffelgeschoss. Gleiches gilt
auch bei Gebauden mit Flachdachern. Wenn als Dachform Flach- oder Pultdach gewahlt wird
gilt nur die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthéhe als Hohenfestsetzung. In Kombination
mit der Festsetzung der Vollgeschosse, kann gewahrleistet werden, dass max. Il Vollgeschosse
und ein Staffelgeschoss im Teilbereich MI 2 entstehen. Dies gilt nicht fir den Teilbereich 1, da
dieser uberwiegend bereits bebaut ist und nicht fir das Sonstige Sondergebiet. Hier wird eine
Oberkante der Dachhaut (OK) als hochster zulassiger Punkt des Gebdudes festgesetzt. Zudem
wird eine maximale Hohe des Werbepylons von 8,00 m festgesetzt. Diese HOhenfestsetzungen
richten sich an den aktuellen Anforderungen an die Errichtung von Marktgebauden und orien-
tieren sich ansatzweise an dem aktuell bestehenden Marktgebaude.

Die zulassigen Gebaudekubaturen greifen damit insgesamt das stadtebauliche Erscheinungs-
bild der Umgebungsbebauung angemessen auf.

Als Bezugshohen fir die Hohenfestsetzungen in den einzelnen Teilbereichen werden, folgende
im StralRenraum ,An der Gehrengasse* auf gemessenen, Héhen in Metern tiber Normalnull fest-
gesetzt. Diese sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan verortet.

MI 1: 92,23 m U. NN (B1)

MI 2: 93,12 m 0. NN (B2)
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SO: 93,12 m 0. NN (B2)
Hierdurch ist eine fixe geodatische Héhe vorhanden, Uber welcher die einzelnen Hohenfestset-
zungen eindeutig bestimmt werden kénnen.

Weiterhin wird eine Uberschreitung des festgesetzten MaRes der Hohe baulicher Anlagen zu-
gelassen. Demnach darf die zulassige Hohe baulicher Anlagen durch Anlagen oder Bauteile der
technischen Gebaudeausristung (z. B. Kamine, Antennen etc.) um bis zu 2,00 m Uberschritten
werden. Diese Festsetzung soll eine gewisse Flexibilitat bei der Errichtung baulicher Anlagen
im Hinblick auf deren technischen Ausbau bzw. - Ausstattung einrdumen.

6.1.3 Bauweise liberbaubare Grundsticksflachen

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Gebaudes zu den seitlichen Grundsttcksgrenzen. Die
bauliche Nutzung wird ferner durch die Festsetzung lUberbaubarer Grundstucksflachen (sog.
.Baufenster”) sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen ausreichend bestimmt. Die Giberbauba-
ren Grundstuicksflachen sind im Planteil zeichnerisch durch Baugrenzen bestimmt. Hierbei wer-
den Uberwiegend zusammenhangende Baufenster festgelegt, um mdglichst flexibel auf die
individuellen Winsche der Bauinteressierten bei der Grundstiicksneubildung reagieren zu kon-
nen.

Innerhalb der Mischgebiete MI 1 und MI 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. So sind
in den beiden Mischgebieten bauliche Anlagen mit Gebaudelédngen tber 50 m zulassig, die je-
doch 80 m nicht Uberschreiten dirfen. Diese Festsetzung zur Bauweise greift die Festsetzung
des westlich angrenzenden und rechtskraftigen Bebauungsplanes ,An der Gehrengasse / Hinter
der Kapelle*, 6. Anderung auf. Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind ebenfalls bauliche
Anlagen mit Gebaudelangen tber 50 m zulassig, diese dirfen jedoch 70 m nicht Gberschreiten.
Diese Festsetzung soll zum einen die Errichtung eines grof3flachigen Marktgebaudes ermaogli-
chen. Dennoch wird ein grober Rahmen fir die Errichtung der baulichen Anlage gesetzt, indem
die maximal zulassige Gebaudelange auf 70 m beschrankt wird. Hierdurch soll die Entstehung
von Uberdimensional langen Gebaudefronten am Ortseingang Hahn vermieden werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Sinne des § 23 BauNVO durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Diese sind im Planteil durch zeichnerischen Eintrag festgesetzt. Der innerhalb des
sonstigen Sondergebietes zugelassene Werbepylon soll sowohl innerhalb als auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Flache zuldssig sein. Darlber hinaus zulassige freistehende Werbeanlagen
hingegen durfen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen und / oder innerhalb der
L,Jmgrenzung fur Stellplatze und Nebenanlagen” aufgestellt werden. Damit soll verhindert wer-
den, dass die Freiflachen des Marktgel&ndes nach auf3en hin tibergebihrend mit Werbeanlagen
beansprucht werden, was eine negative Auswirkung auf die Fernwirkung des Vorhabens hatte.
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Innerhalb der Mischgebiete sind freistehende Werbeanlagen ausschlie3lich an der Statte der
Leistung und nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der ,Um-
grenzung von Stellplatzen und Garagen” zuldssig. Auch damit soll aus stadtebaulicher Sicht die
ubermafige Beanspruchung der Grundsticke durch Werbeanlagen verhindert werden. Der
Ausschluss von Fremdwirkung unterstitzt diese Absicht maf3geblich.

Eine geringfuigige Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen durch untergeord-
nete Bauteile (z. B. Vorspringe, Erker, Balkone, Treppen, Wintergarten, technische Bauteile
etc.) ist zulassig sofern diese eine Tiefe von 2,50 Meter und eine Einzelbreite von 5,0 Meter
nicht tberschreiten und der Grenzabstand nach HBO zu den benachbarten Grundstiicken ein-
gehalten werden kann. Diese Festsetzung soll den zukinftigen Bauherren eine gewisse Flexi-
bilitat bei der Errichtung der untergeordneten Gebaudeteile ermdglichen, da es sich vorliegend
um einen sogenannten Angebotsbebauungsplan handelt und die einzelnen zukiinftigen Bau-
vorhaben nicht in solcher Detailscharfe zum jetzigen Zeitpunkt vorliegen.

6.1.4  Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind im Bereich der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Inner-
halb des Teilbereiches ,Mischgebiet* sind Stellplatze und Garagen sowie tiberdachte Stellplatze
dariiber hinaus auch innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze (St) und Garagen (Ga) zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen sind auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und aufRerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stell-
platze (St) und Garagen (Ga) zulassig. Dennoch wird deren Volumen in der Summe auf max.
30 m3 beschrénkt, damit diese weiterhin einen untergeordneten Charakter auf den einzelnen
Grundstticken aufweisen.

Innerhalb des Teilbereiches ,sonstiges Sondergebiet* sind Stellplatze und Nebenanlagen, tber
die Zulassigkeit innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus, auch innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (St) und Nebenanlagen (N)
zulassig. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht der Errichtung von Stellplatzen auf privaten Grundstiicken sowie der Errichtung von Stell-
platzen und fur die Zweckbestimmung notwendigen Nebenanlagen, wie z.B. Einkaufswagenun-
terstdnden, entgegenstehen. Insgesamt tragt diese Festsetzung zu Stellplatzen und Garagen
sowie Nebenanlagen zur Entlastung des 6ffentlichen Stralenraumes (durch Inanspruchnahme
durch ruhenden Verkehr) bei.

6.1.5 Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des W  asserabflusses

Fur eine nachhaltige Niederschlagswasserbewirtschaftung wird fir das innerhalb des sonstigen
Sondergebietes anfallende, nicht verwendete und nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-
wasser von Dachflachen, befestigten Freiflachen oder aus dem Uberlauf von Zisternen, eine
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geeignete Versickerungsflache festgesetzt. Die Bemessung der Versickerungsflache erfolgte,
auf das Planvorhaben abgestellt, nach den Mafl3gaben des ATV Arbeitsblattes DWA-A 138.
Folgende Eingangswerte wurden fur die Berechnung zugrunde gelegt:
- Dachflache Marktgeb&aude 1.729 mz
- Vollversiegelte Oberflachenbefestigung Freiflache 2.981 m?

Einzugsgebietsflache A m? 4.710
Abflussbeiwert gem. Tabelle 2 (DWA-A 138) Yo - 0,900
undurchlassige Flache A, m2 4.239
Versickerungsflache A, m? 489
Durchlassigkeitsbeiwert der gesattigten Zone k¢ m/s 6,4E-06
gewahlte Regenhaufigkeit n 1/Jahr 0,2
Zuschlagsfaktor fz - 1,20
Ergebnisse:

mabBgebende Dauer des Bemessungsregens D min 240
mafBgebende Regenspende I'D(n) I/(s*ha) 20,2
erforderliches Muldenspeichervolumen v m° 138,0
gewdhltes Muldenspeichervolumen Vow: [W° 138,0
Einstauhoéhe in der Mulde Zum m 0,28
Entleerungszeit der Mulde te h 24.5
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Bemessungsprogramm ATV-A138.XLS © 2012 - Institut fur technisch-wissenschaftliche Hydrologie GmbH
Engelbosteler Damm 22, 30167 Hannover, Tel.: 0511-97193-0, Fax: 0511-97193-77, www.itwh.de

Lizenznummer: ATV-1006-1062

Im Ergebnis ist ein Muldenvolumen von rund 138 m?3 erforderlich. Bei einer Einstauhdéhe von
rechnerischen 28 cm ergibt sich hieraus eine Muldenflache von rund 490 mz2,

Dafir ist innerhalb der durch Planzeichen festgesetzten Flache auf mindestens 490 m2 eine
Ruckhalte- und Versickerungsmulde nachzuweisen. Erganzend sind im Ubrigen So-Gebiet
sonstige Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser gemalf} Arbeitsblatt DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser“ ebenfalls zugelassen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser erfordert eine wasserrechtliche Genehmigung, die
bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Dieburg zu beantragen ist
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6.1.6  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege  und zur Entwicklung von Bo-
den Natur und Landschaft

Insbesondere durch die geplante Neubaumalnahme innerhalb des sonstigen Sondergebietes
werden uberwiegend intensiv genutzte landwirtschaftlich genutzte Ackerbéden durch neue Bau-
und Verkehrsflachen versiegelt und ihrer Funktion im Naturhaushalt (und fur die Landwirtschaft)
dauerhaft entzogen. Flachen mit Uberwiegend geringem bis mittlerem Biotopwert werden tber-
plant. Hoherwertige Strukturen, wie z. B. altere Obstbaume, Hecken- und Gebuschstrukturen,
die substanzielle Habitatfunktionen fir artenschutzrechtlich relevante Vogel- und Fledermaus-
arten erfilllen kénnen, sind in der aufgeraumten landwirtschaftlich genutzten Flur Gberwiegend
nicht anzutreffen.

Als Ausgleich fir den einhergehenden Verlust an Natur und Landschaft werden Malinahmen
festgesetzt, fur die sich aufgrund der N&he zum Eingriffs- bzw. Plangebiet im Norden des Ein-
griffsgebietes befinden. Auf diesen Flachen ist die ackerbauliche Nutzung zugunsten der fest-
gesetzten Malnahmen einzustellen. Zur Berlcksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft und insbesondere des Artenschutzes wurden daher umfangreiche Festsetzungen
dahingehend erlassen.

Als Artenschutz- und ArtenhilfsmaRnahmen wurde zunachst bestimmt, dass die Beleuchtung
der offentlichen und privaten Freiflachen ausschlie3lich mit Warmlicht erfolgen darf. Dazu sind
Beleuchtungssysteme mit einem insektenfreundlichen Strahlenspektrum (< 3.000 Kelvin) zu
wahlen. Die Abstrahlgeometrie der Lichtquelle darf dazu nur nach unten auf die zu beleuchtende
Flache ausgerichtet sein, Streulicht und Lichtemissionen in die Umgebung sind zu vermeiden.
Anhand dieser MaRnahmen sollen Lockeffekte minimiert werden.

Daruber hinaus wurde zur Vermeidung eines Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande die zeitliche Umsetzung von Rodungsarbeiten und Baufeldfreimachung auf den Zeit-
raum auf3erhalb der Brut- und Setzzeit festgesetzt. Die Rodung von Gehoélzen ist demnach
ausschlieRlich in einem Zeitraum zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28. Februar
eines Folgejahres zulassig. Dies umfasst ausdriicklich auch den Riickschnitt von Asten und die
Beseitigung von Ziergehdlzen.

Sollte im Hinblick auf die Umsetzung zulassiger Bauvorhaben die zeitliche Befristung von not-
wendigen Geholzrodungen bautechnisch und / oder planerisch nicht einzuhalten sein, missen
die Gehdlze bzw. die Ackerflache unmittelbar vor der Fallung bzw. Baufeldfreimachung durch
eine fachlich qualifizierte Person auf das Vorhandensein von Nestern Uberprift werden; bei
nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, britenden Vdgeln oder noch nicht fliggen Jungvogein
muss das Ausfliegen der Jungvégel abgewartet werden und danach unmittelbar die Fallung
bzw. Baufeldfreimachung durchgefiihrt werden. Auf das Erfordernis einer méglichen Ausnah-
megenehmigung wird hingewiesen.
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Zur Vermeidung oder Minderung negativer Auswirkungen auf die Schutzguter und insbesondere
zur Verbesserung der Begriinung der Grundsticksfreiflachen wurden Festsetzungen zur Frei-
flachengestaltung erlassen. Das Pflanzen von Baumen und Hecken Ubernimmt Habitatfunktion
fur storungsunempfindliche und siedlungstolerante Arten, so dass hier ein Mindestmal3 im Be-
reich der privaten Hausgarten innerhalb der Mischgebiete festgesetzt wurde. Hiernach ist eine
ausgewogene Mischung aus Baum- und Strauchpflanzungen mit Gberwiegend standortheimi-
schen Arten zu wéhlen. Eine extensive Gehdlzentwicklung und — pflege wird empfohlen, um die
Lebensraumeignung fur die heimische Fauna zu férdern.

Zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffes wurden folgende naturschutzrechtliche
Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt (auf die im Umweltbericht enthaltene Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung wird verweisen):

= Entwicklung einer Extensivwiese:

Auf insgesamt 1.640 m? sind die drtlichen Ackerflachen zu einer artenreichen extensiv ge-
pflegten Grunlandflache zu entwickeln. Die Flache ist mit einer krauterreichen regionalen
Samenmischung einzusden und extensiv zu pflegen. Im ersten bis vierten Jahr ist die Flache
mindestens dreimal im Jahr zu méhen, das Mahgut ist abzurdumen. Ab dem 5. Jahr ist das
Grinland als zweischirige Extensivwiese dauerhaft zu bewirtschaften. Die erste jahrliche
Mahd hat dann nicht vor dem 15. Juli zu erfolgen, die zweite Mahd erst nach dem 1. Sep-
tember eines jeden Jahres. Das Schnittgut ist immer abzur&umen, Dingung, Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Weidenutzung sind unzulssig.

= Entwicklung eines Bliihstreifens:

Auf insgesamt 1.000 m2 sind die ortlichen Ackerflachen als Blihstreifen zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Dazu ist ein mindestens 10 m breiter zusammenhangender Acker-
streifen mit einer mehrjahrigen Blihmischung aus heimischen Arten lickig und mit geringer
Saatstarke einzusaen. Die Bereitung des Saatbettes hat spatestens bis zum 31. April und
die Aussaat spatestens bis zum 15. Mai zu erfolgen.

Der Bliuhstreifen - bestehend aus einer mehrjahrigen Blihmischung aus heimischen Arten,
lickig und mit geringer Saatstarke eingesat - ist dabei einmal jahrlich im M&rz zu mahen oder
zu mulchen. Alle 4 Jahre ist der Blihstreifen - jeweils zur Hélfte - umzubrechen und in der
vorangehend beschriebenen Art neu anzulegen. Im zweijahrigen Turnus hat auf jeweils einer
Halfte des BlUhstreifens eine Neuanlage zu erfolgen, so dass eine mindestens vierjahrige
Verweildauer der jeweils anderen Halfte gewahrleistet ist. Innerhalb des Bluhstreifens ist
Uber die Herstellungs- und PflegemalRnahmen sonst keine Bearbeitung durchzufuhren. Der
Einsatz von Dungemitteln und Pflanzenschutzmitteln sowie Beweidung sind ganzjahrig un-
tersagt.

Bei der Anlage der Bluhstreifen ist unbedingt auf eine sorgfaltige Bodenvorbereitung und
vorangehende mechanische Unkrautbekampfung zu achten, um das Aufkommen der Prob-
lemunkrdutern zu vermeiden. Ein Schropfschnitt kann durchgefihrt werden, falls es zu einem
unerwinschten, massiven Auflaufen von Ackerbeikrautern oder Ruderalarten kommt, die
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den Erfolg der Ansaat gefahrden. Bei UbermaRigem Aufkommen von unerwiinschten Bei-
krautern (z.B. Ackerkratzdistel, Jacobskreuzkraut, Neophyten) kbnnen nach Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreis Darmstadt-Dieburg Maflinahmen zu deren
Bekampfung ergriffen werden.

Sofern die festgesetzte AusgleichsmafRnahme zur Entwicklung einer Extensivwiese nicht um-
gesetzt werden soll, kann alternativ zur MaRnahme im Teil A des Textteils, Nr. 6.2.1 das in der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ermittelte Biotopwertpunktdefizit auch Uber eine geeignete
Okokonto-MafRnahme ausgeglichen werden. Die Herstellung eines Bliihstreifens nach MaR-
gabe im Teil A des Textteils, Nr. 6.2.2 ist hingegen alternativios und muss zwingend in der
Ortlichkeit umgesetzt werden. Die Umsetzung der Okokonto-MaRnahmen ist dann durch einen
stadtebaulichen Vertrag zu sichern und der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Darmstadt-Dieburg gegeniber dinglich nachzuweisen.

6.1.7 Die mit Leitungsrechten zugunsten der Allgeme inheit, eines ErschlieRungstra-
gers oder eines beschrankten Personenkreises zu bel  astenden Flachen

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten ,Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten” ist zugunsten der Deutschen Telekom AG ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zum Fih-
ren von Versorgungsleitungen einzuraumen und als Dienstbarkeit zu dulden. Diese Festsetzung
wurde aus dem Ursprungsbebauungsplan ,Gehrengasse / Eicher StrafRe* ibernommen und soll
weiterhin gewahrleisten, dass die in der Planzeichnung festgesetzte Flache auch fur die Ver-
und Entsorgungsleitungen zur Verfigung steht und nicht tberbaut wird.

6.1.8  Anpflanzungen von Baumen, StrAuchern und sons  tigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung v on Baumen, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sollen eine Mindestbegriinung der Grundsticksfreiflachen sicherstellen.

Langfristig ist zur Sicherung der Habitatfunktion und Foérderung der Biodiversitat im Siedlungs-
bereich und zur optischen Gestaltung der geplanten gemischten Bauflachen die Neupflanzung
von heimischen Laubb&umen festgesetzt. Somit soll sichergestellt werden, dass innerhalb der
Mischgebiete mindestens ein standortheimischer Laubbaum pro angefangene 350 m2 nicht
Uberbaubare Grundsticksflache gepflanzt wird. Ferner sind mindestens 10% der nicht Gberbau-
baren Grundsticksfreiflache durch sandortheimische Gehdlze zu bepflanzen.

Anpflanzgebote fur das sonstige Sondergebiet werden nicht explizit im Textteil zum Bebauungs-

plan festgesetzt, da die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt diesbeziiglich ausreichende Vor-
gaben regelt. Dartberhinausgehende Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen oder
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Geholzen zum sonstigen Sondergebiet werden nicht getroffen, weil diesbezlglich eine vertrag-
liche Regelung zwischen der Plangeberin und dem Bauherren / Inverstor im Rahmen von einem
stadtebaulichen Vertrag erfolgt.

6.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

Neben den vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen wurden erganzende bauord-
nungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen
sowie der Freiflachen im Sinne § 91 der Hessischen Bauordnung (HBO) aufgenommen.

6.2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen

Es werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachgestaltung, der Dachaufbauten getroffen. So
konnen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches ausschlie3lich Sattel-, Walm-, Flach- und
Pultdacher mit jeweils Schlepp-, Sattel oder Spitzgauben errichtet werden. Diese Festsetzung
wurde orientiert an der Umgebungsbebauung des Plangebietes getroffen. Ein besonderes Au-
genmerk wird hierbei auf die Erhaltung des Siedlungscharakters gelegt. Somit wird die Charak-
teristik der bestehenden Dachlandschaft aufgegriffen. Hierdurch kann gewéhrleistet werden,
dass das bestehende Ortsbild nicht negativ beeintrachtigt wird.

Da vorliegend ausschlieB3lich Werbeanlagen, die der Zweckbestimmung dienen, zulassig sind,
sind diese unmittelbar an Statte der Leistung sinnvoll und erfiillen damit ihren Zweck fir den
Einkaufsmarkt, aber auch fir die bestehenden Betriebe, zu werben und auf diesen aufmerksam
zu machen. Diese beeintrachtigen jedoch das stadtebauliche Ortsbild nicht nachteilig, da die
Stral3e ,,An der Gehrengasse* u.a. durch bereits bestehende Werbeanlagen vom derzeitigen
Netto-Standort gepragt ist, welche wiederum an der ehemaligen Stelle entfallen wirden. Aus
diesen Griinden sind diese sowohl innerhalb des Baufensters als auch innerhalb der Umgren-
zung der Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen zuldssig. Dementsprechend ist ein Werbe-
pylon nur innerhalb des sonstigen Sondergebietes zulassig.

Damit der Werbepylon das Orts- und StraRenbild nicht dominiert wird die Ansichtsflache des
Werbepylons auf 15 m2 m beschrankt. Weiter sind ausschlief3lich selbstleuchtende, nicht leuch-
tende oder angestrahlte Werbeanlagen zulassig. Unzulassig sind blinkende Werbeanlagen so-
wie Laufschriften. Stadtebauliches Ziel der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist daher, die
Erhaltung der Stadtbildqualitat, da sich der Plangeltungsbereich an einer bedeutenden Orts-
durchfahrt des Ortsteils Hahn befindet.

6.2.2  Gestaltung und H6he von Einfriedungen

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Gebauden werden auch die Zulassigkeit und Ausge-
staltung von Einfriedungen néher bestimmt. So sind Mauern als Abgrenzung der Grundstticke
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unzulassig. Grundsttckseinfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als Zaune aus Me-
tall (z.B. Stabgitter- oder Maschendrahtzdune) oder Holz (wie Staketenzaun) zulassig, jedoch
nur bis zu einer Endhéhe von 1,00 m tUber der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache. Zu
sonstigen Flachen ist eine Endhohe der Z&une bis 1,50 m zul&ssig. Geschlossene Ansichtsfla-
chen sind unzulassig. Hierdurch sollen zu hohe bauliche Anlagen, die eine sogenannte Korri-
dorwirkung im Stralenraum entfalten kdnnen, vermieden werden.

Bei Zaunen ist ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten, um den ungestorten
Wechsel von Kleinsdaugern zu gewdhrleisten. Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind aus ein-
heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zulassig.

Durch diese Festsetzungen, zur Gestaltung von Grundsttuckseinfriedungen, soll ein harmoni-
scher Ubergang von der StraRe zu den privaten Grundstiicksflachen sichergestellt werden.

6.2.3  Ortliche Bauvorschriften tiber die Begriinungv ~ on baulichen Anlagen sowie (iber
die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundst Ucksfreiflachen

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind innerhalb der Mischgebiete auf das erfor-
derliche Mindestmald zu beschranken. Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schad-
liche Eintrdge grundsatzlich ausgeschlossen ist, sind Oberflachenbeldge wasserdurchlassig
auszubilden. Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind als Grun- bzw. Hausgartenflache (struk-
turreiche Hausgarten) anzulegen und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuléssige Zugénge und
Zufahrten oder durch zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Ziel dieser
Festsetzungen soll es zum einen sein, die Abwasseranlagen (Kanale und Klaranlage) sowie
auch die Vorfluter nicht mit zuséatzlichem Niederschlagswasser zu be- oder Uberlasten. Zum
anderen soll diese Festsetzung ebenfalls gewéhrleisten, dass die Versiegelung der Freiflachen
geringgehalten wird. Hierdurch soll den naturschutzfachlichen Belangen entsprochen werden
und auch im Sinne des lokalen Kleinklimas ein Aufheizen von Flachen entgegengetreten wer-
den.

Fur die Flache des Sondergebietes wurde hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung
eine eigenstandige Regelung durch Festsetzung einer Versickerungsmulde getroffen. Daher
muss Uber die Oberflachenbeschaffenheit keine eigene Regelung getroffen oder das Sonder-
gebiet in die Regelungen fir die Mischgebiete einbezogen werden. Bei der Versickerung von
Niederschlagswasser aus dem Bereich des Kundenparkplatzes oder der Andienungsflachen ist
ein Nachweis Uber die Unschadlichkeit zu erbringen, denn schédlich verunreinigtes Nieder-
schlagswasser darf nicht der Versickerung zugefiihrt werden. Diese Abwasser sind stattdessen
der Kanalisation zuzuftihren.
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6.3 Hinweise
Im Textteil zum Bebauungsplan sind einzelne fachspezifische Hinweise bzw. Hinweise zu an-

deren gesetzlichen Regelungen, welche im Zuge des Bebauungsplans zu bertcksichtigen sind,
aufgenommen:

¢ Denkmalschutz + Ver- und Entsorgungsleitungen
+ Brand- und Katastrophenschutz + Bodenschutz

+ Verwenden von Niederschlagswasser + Pflanzlisten

+ Kampfmittel + Bauverbotszone

7 Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mainahm  en

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist teilweise die Neuaufteilung der Grundstlcke er-
forderlich. Eine verbindliche Vorgabe resultiert hieraus jedoch nicht, da der Festsetzungsgehalt
des Bebauungsplanes letztlich dazu keine abschlieRend rechtsverbindliche Regelung treffen
kann. Die Grundstticksneuordnung erfolgt auf private Veranlassung in Eigenverantwortung des
Begunstigten.

7.2 Kosten der vorgesehenen stadtebaulichen Malihahm  en

Haushaltswirksame Kosten entstehen fiir die Stadt Pfungstadt durch die Ubernahme der (bli-
chen Verwaltungskosten. Es wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Plangeberin und
dem Vorhabentrager bzw. Investor geschlossen, welcher u.a. auch die Ubernahme von Verwal-
tungskosten beinhaltet.

7.3 Flachenbilanz

Mit Umsetzung der Planung ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Mischgebiet ca. 12.388 m2
Sondergebiet ca. 5.889m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 2.113m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; hier: FuRweg ca. 110 mz2
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft ca. 3.318m?
Flache raumlicher Geltungsbereich ca. 23.818 m?
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Bestandteile des Bebauungsplanes

Als Bestandteile des Bebauungsplanes sind der Begriindung beigestellt:

Planzeichnung zum Bebauungsplan
Textteil zum Bebauungsplan
Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Als Anlagen sind der Begriindung beigestellt:

Artenschutzrechtliche Untersuchung ,Feldvogel/Feldhamster* zur Bauleitplanung ,Gehren-
gasse / Max-Planck-Strafl3e“ in Pfungstadt Hahn, Bearbeitung durch Dipl. Biol. Philipp Kre-
mer, Stand: 18. Juli 2019

Umwelt und abfalltechnische Bodenuntersuchungen in Pfungstadt ,Die lange Gewann®, Ge-
onorm - Gesellschaft fir Angewandte Geowissenschaften, Bearbeitung: Dipl.-Geologe Gert
Hippenstiel & Dipl.-Geologe Hans-Herbert Klein, Stand: 6. September 2017
Baugrunduntersuchung in Pfungstadt ,Die Lange Gewann“ - Neubau Netto-Markt, Geonorm
- Gesellschaft fur Angewandte Geowissenschaften, Bearbeitung durch Gutachter Dipl.-Geol.
Norbert Weller & Dipl.-Geogr. Diana Rudolf, Stand: 14.09.2017

Schalltechnische Immissionsprognose (Immissionsprognose 19.0413) - Berechnung der Ge-
rauschemissionen des geplanten Neubaus eines Netto-Lebensmittelmarktes ndrdlich der
StralRe An der Gehrengasse Ecke Eicher Straf3e in 64319 Pfungstadt-Hahn, Bearbeiter: Dipl.-
Ing. Ch. Malo, Stand: 03.06.2019

Aufgestellt: angepasst: fertiggestellt:
Lorsch, im Juli 2020 im Januar 2021 im April 2021

Katharina Mack, M.Eng.

Dirk Helfrich, Dipl.-Ing.
Stadtplaner IKH

InfraPro Ingenieur GmbH & Co. KG



