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1 Vorbemerkungen
1.1  Veranlassung und Planziel

Die Firma tegut beabsichtigt die Neuansiedlung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes, zur langfristi-
gen Sicherung der Grundversorgung mit zuséatzlichen Dienstleistungs-, Buroflachen und Wohnen zu
schaffen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Pfungstadt (genordet ohne MalRstab)

|:| Plangebiet

Quelle: www.opentopomap.org

Der Vorhabenstandort schliel3t unmittelbar dstlich die BergstraRe und sudlich an die Kernstadt von
Pfungstadt an und soll eine Verkaufsflache (VK) von max. 1.970 m2 haben, die auf einen Lebensmittel-
vollversorger (tegut) mit Café/ Bistro entfallen. Geplant ist ein zweigeschossiger Baukorper, in dem neben
den Einzelhandelseinrichtungen auch temporar AuRengastronomie im Erdgeschoss und im Oberge-
schoss Dienstleistungs- und Biroflachen beispielsweise fir Gesundheitsdienstleistungen mit rd. 1.000 m2
BGF sowie rd. neun kleinere Appartements (ca. 36 m2) zulassig sind. Abgerundet wird das Vorhaben
durch drei Mehrgeschosswohnungsbauten mit maximal drei Vollgeschossen, in denen insgesamt rd. 28
Wohnungen geplant sind. Fur den ruhenden Verkehr sind oberirdisch insgesamt rd. 119 Stellplatze und in
der Tiefgarage rd. 38 weitere Stellpléatze vorgesehen.

Planziel ist die Ausweisung eines Sondergebietes Lebensmitteleinzelhandel und Wohnen (SOgn+w) i. S.
8§11 Abs. 3 BauNVO. Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung gro3flachiger Lebensmitteleinzelhandel
und Wohnen ist ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden
Hauptsortiment, Backshop und temporarer Au3engastronomie im Erdgeschoss, rd. 37 Wohneinheiten
sowie Buros und Dienstleistungen (rd. 1.000 m2 BGF) zul&ssig.
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Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrags sind zulassig (812 Abs. 3a BauGB).

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

1. beim Regierungsprasidium Darmstadt einen Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Siidhessen
2010 fur die Ausweisung eines Sondergebiets Lebensmitteleinzelhandel und Wohnen zu stellen,

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

3. den Bebauungsplan ,Nahversorger Siid, Bergstra3e“ aufzustellen.

Der Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen (2010) gemaR § 8 Abs. 2 HLPG2012 sowie
vom Landesentwicklungsplan Hessen2000 gem. 8§ 4 Abs. 9 HLPG fiur die Ausweisung eines Sonderge-
biets Einzelhandel und Wohnen wurde von der Stadt Pfungstadt mit Schreiben vom 28.04.2022 beim Re-
gierungsprasidium Darmstadt gestellt. Eine positive Entscheidung ist die Grundlage fir die vorbereitende
und verbindliche Bauleitplanung.

1.2 Alternative Entwicklungsmaoglichkeiten im Stadtgebiet?!

Wie aus dem Einzelhandelsgutachten (2019) und dem ,Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungs-
vorhaben® (2021) hervorgehen, gibt es im Stiden Pfungstadts Versorgungsdefizite im nahversorgungsre-
levanten Bereich. Aus diesem Grund wurde im Vorfeld des Planvorhabens nach alternativen Standorten
fur die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von mind. 1.000 m2 ge-
sucht, um die wohnortnahe, fu3laufige Nahversorgung mit Lebensmitteln und Gitern des taglichen Be-
darfs im Suden Pfungstadts zu verbessern und weitere Kaufkraftabflisse zu vermeiden.

Fur Standorte aulRerhalb der zentralen Lagen liegt die Mindestverkaufsflachengréf3e bei Vollversorgern
bei 1.500 m2 (Discounter bei 1.000 bis 1.200 m?2), welche u. a. aus einer grof3ziigigeren Flachengestal-
tung resultiert, um den Verbraucheranspriichen besser gerecht zu werden (z. B. breitere Gange, niedri-
gere Regale etc.). Folglich liegt das geplante Vorhaben die optimale Verkaufsflache fur einen Vollversor-
ger bei mind. rd.1.500 m2.

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

e FlachengréRRe/ Zuschnitt/ Form,
e Eigentumsverhaltnisse/ Verfligbarkeit,

e vorliegende stadtebauliche Planungen/ Beschliisse fir bauliche Nutzungen, die einer Einzelhan-
delsnutzung entgegenstehen,

e Lage im Innenbereich,

e |okale Besonderheiten,

e verkehrliche Anbindung,

e bauliche Verbindung zum bestehenden Siedlungsbereich,

e funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsbereich,

e Darstellung im Regionalplan

1 Stadt Pfungstadt [09/2020]:, Alternativflachenpriifung — Vorhaben ,Nahversorger Siid“, Kernstadt Pfungstadt*
PlanES, 35392 GiefRen — 06/2022
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Abb. 2: Ubersicht Alternativstandorte

Quelle: Stadt Pfungstadt

Bergstral3e Sid (Aul3enbereich)

CAP- Markt

Waldstiick studlich CAP- Markt (ggf. AuRenbereich)
MduhlstraRenplatz (Kerweplatz)

Griuner Weg (AufRenbereich)

Sportplatz Seeheimer Stral3e (Reitplatz)

Am Rollweg (Auf3enbereich)

An der SchillerstraRe (AuRenbereich)

® NO VW=

Die innerortlichen Flachen qualifizieren sich aufgrund ihrer geringen FlachengrofRe, ihrer Nutzungsstruk-
tur und lokalen Bedeutung fur die Pfungstadter Bevdlkerung in der Regel nicht fir die Ansiedelung eines
Nahversorgers mit einer Gro3e mehr als 800 m2 Verkaufsflache. Etwas anders sieht es mit moglichen
Potenzialflachen an den Siedlungsrandern aus. Aus der Analyse geht hervor, dass sich hier insbeson-
dere die Potenzialflache Nr. 1 (Bergstrale Sid) eignet.

Bei der Potenzialflache Nr. 2 handelt es sich um eine knapp 4.500 m2 groRe Flache auf der aktuell der
CAP-Markt inkl. Stellplatzflachen, ein Imbiss, Postfiliale und ein Tabakladen sowie ein beliebter Kinder-
spielplatz ansassig sind. Aufgrund seiner Grundstiicksgréf3e und Zuschnitts ist die Umsetzung eines
groR¥flachigen Einzelhandlers jedoch nur eingeschrankt moglich. Als grundséatzlich positiv zu bewerten ist
die sehr gut integrierte Lage innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes.

Sudlich des Spielplatzes auf der Potenzialflache Nr. 2 und der angrenzenden Muhlstraf3e/ Sidring befin-
det sich ein Waldsttick (knapp 9.000 m2), welches als Potenzialflache Nr. 3 bezeichnet ist. Es erstreckt
sich vom Stadtwald bis in den bebauten Siedlungskérper und erfullt wichtige Funktionen hinsichtlich

PlanES, 35392 Giel3en — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Sid* 8

Frisch- und Kaltluftproduktion, Naherholung, Schallschutz, Biodiversitat und Stadtklima. Seitens der Poli-
tik gibt es Uberlegungen hier zukiinftig ggf. einen Waldspielplatz zu errichten

Ebenfalls in einer sehr gut integrierten Lage befindet sich die Potenzialflache Nr. 4 ,Mihlstrale (Kerwe-
platz)“, welche knapp 5.300 m? grof ist und aktuell als multifunktionale Veranstaltungsflache beispiels-
weise fiir das kulturelle Leben in Pfungstadt und als Ubungsplatz fiir die angrenzend ansassige Feuer-
wehr regelmafig genutzt wird. Die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens bis max. 1.000 m2 Ver-
kaufsflache ware grundsatzlich realisierbar, allerdings ist die Umsetzung notwendiger Stellplatzflachen
nur mit einem vergleichbar groRen Aufwand mdéglich. Zuséatzlich zu den beschriebenen Nutzungskonflik-
ten besteht bei diesem Standort eine starke Konkurrenzsituation zu bestehenden Einzelhandelsstandor-
ten rund um den Pfungstadter Bahnhof, welcher nur ca. 350 m vom Standort entfernt liegen.

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

Die Potenzialflache Nr. 6 befindet sich im Streubesitz und liegt inmitten des ,Sportstatten Zentrums
Sid“, welche verschiedene Sportanlagen, Gastronomie und Vereinsheime bindelt. Positiv zu bewerten
sind die Ausweisung im Regionalplan Stidhessen 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Bestand), die Orts-
randlage und gute Anbindung an die Westumgehung, wodurch Wohngebiete nur geringen Storeffekten
durch Lieferverkehre ausgesetzt wéaren. Allerdings ist davon auszugehen, dass aufgrund der enormen
ortlichen und tberoértlichen Bedeutung der Sportflache insbesondere bei Vereinen und darlber hinaus in
der Bevolkerung Pfungstadts die Ansiedlung eines Einzelhandelsvorhabens auf gro3en Widerstand sto-
Ren wirde.

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

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

Fur die Ansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes geht aus der Alternativenprifung hervor, dass sich die
Potenzialflache Nr. 1 ,Bergstra3e Sud“ am besten eignet, damit die Versorgungsfunktion langfristig fur
den Suden Pfungstadts gewahrleistetet werden kann. Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass das
Vorhaben als Motor fur zukinftige Siedlungsentwicklungen im Umfeld dient. Die Flache ist bereits stark

PlanES, 35392 Giel3en — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Sid* 9

anthropogen gepragt, aufgrund ihrer Lage deutlichen Storeinflissen ausgesetzt und befindet sich im Ei-
gentum der Stadtentwicklungsgesellschaft Pfungstadt. Sowohl fir die ansassige Bevolkerung der sudli-
chen Kernstadt als auch fir die Stadtteile ist der Standort Uber die BergstraRe und Am Hintergraben sehr
gut erreichbar.

1.3 Ergebnisse d. ,,Aktualisierung des Einzelhandelskonzept der Stadt Pfungstadt 2019 und
des ,,Vertréaglichkeitsgutachtens zu einem Ansiedlungsvorhaben fir einen grof3flachigen
Verbrauchermarkt an der Bergstrale in Pfungstadt® 2

Das 2019 aktualisierte Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Pfungstadt, sollte dazu beitragen, die mit-
telzentrale Versorgungsfunktion der Stadt insgesamt weiterzuentwickeln, die Innenstadt als attraktiven
Handelsstandort zu sichern und zukunftsfahig zu machen sowie eine ausgewogene Nahversorgungs-
struktur sicherzustellen. Hieraus geht hervor, dass bereits damals aus versorgungsstruktureller Sicht die
Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes in einer marktgéngigen Grof3enordnung zur Sicherung
der wohnortnahen Versorgung der Bevoélkerung im Pfungstédter Stiden als sinnvoll erachtet und in der
Vertraglichkeitsstudie! bestatigt.

2 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrale in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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Abb.3: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation (genordet und ohne Maf3stab)
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Quelle: Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Dr. Lademann und Partner

Grundlage fur das Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben ist das Ergebnis eines In-
vestorenwettbewerbs durch die Stadtentwicklungsgesellschaft Pfungstadt GmbH & Co. KG, welches zum
Ziel hatte, den derzeitigen Ortseingang von Pfungstadt durch eine gemischte Nutzung stadtebaulich auf-
zuwerten und gleichzeitig insbesondere die Grundversorgung der siidlichen Kernstadt und ihrer Stadtteile
dauerhaft sicherzustellen. Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf sieht einen groR3flachigen
Lebensmittelmarkt mit Buros und Dienstleistungen und Apartments im Obergeschoss des Marktes vor. Im
stdlichen Bereich des Geltungsbereiches sollen zusatzlich drei Wohnhauser und den erforderlichen Stell-
platzen entstehen.

Geplant ist die Ansiedlung eines typischen Nahversorgers mit einer anvisierten Gesamtverkaufsflache
von ca. 1.970 m2, wovon rd. 95 % auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallen. Insge-
samt ist fur den tegut-Verbrauchermarkt von einer hohen Wettbewerbsintensitat im Raum auszugehen,
was sich limitierend auf die Ausdehnung des Gesamteinzugsgebiets auswirkt. Das Kundenpotenzial des
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Vorhabens wird sich zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit im Jahr 2023 auf rd. 25.700 Personen belaufen.
Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird im Jahr der Marktwirksamkeit knapp
171 Mio. € betragen (pro Kopf: rd. 6.630 €). Davon entfallen gut 85 Mio. € auf den nahversorgungsrele-
vanten Bedarf (pro Kopf: rd. 3.209 €).

Auf einer Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich von insgesamt rd.15.000 m2 in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden aktuell rd. 92 Mio. € Umsatz generiert. Sowohl die Ver-
kaufsflachendichte als auch die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat innerhalb des Einzugs-
gebiets (= Stadt Pfungstadt) deuten auf leichte Kaufkraftzuflisse hin. Mit Blick auf die Zone 1 (1.000 m-
FuBlaufigkeitsisochrone um den Vorhabenstandort) zeigen sich bei einer nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandelszentralitat von rd. 24 % (rd. 3 Mio. Umsatz bei einem Nachfragepotenzial von 14 Mio. €) aller-
dings bereits heute deutliche Abflisse aus dem sudlichen Kernstadtgebiet in Richtung der weiteren Nah-
versorgungsstandorte innerhalb (als auch z. T. auerhalb) von Pfungstadt. Als typahnlicher Anbieter ist in
der Zone 1 lediglich ein CAP-Markt vorzufinden.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich unter zusatzlicher Beriicksichtigung von geringfligigen Streuum-
satzen, ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 7,5 Mio. €, davon rd. 7,2 Mio. € im nahversorgungsrele-
vanten Bedarf. Dies entspricht einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsgebiets von rd.
4%. Aus dem nahversorgungsrelevanten Marktanteil von rd. 20 % in Zone 1 lasst sich gegenliber dem
Ubrigen Einzugsgebiet (Marktanteil < 6 %) ein deutlicher Beitrag fir die wohngebietsorientierte Nahver-
sorgung im Stiden Pfungstadts ablesen. Rd. 40 % des Vorhabenumsatzes werden prospektiv aus diesem
Bereich rekrutiert. Lediglich bis zu 5 % des Vorhabenumsatzes werden auf Uberdrtliche Zufallseink&ufe
zurlickzufiihren sein.

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

Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd. 9 % prospektiv fir das NVZ Kernstadt (kein zent-
raler Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts), um den dort anséssigen CAP-Markt zu erwarten. Al-
lerdings muss einschrankend konstatiert werden, dass der CAP-Markt bereits heute aufgrund seiner Ver-
kaufsflachen- und Angebotsstruktur nicht als marktfahiger Betrieb eingestuft werden kann. Ein Ausschei-
den des Betriebs ist aufgrund der vorherrschenden Trading-Down-Prozesse am Standort langfristig ohne
deutliche ModernisierungsmafRnahmen ohnehin kaum zu verhindern. Diese gutachterliche Einschatzung
wird auch dadurch bestatigt, dass der Stadt Pfungstadt eine gesicherte Aussage vorliegt, dass unabhan-
gig von der Realisierung des tegut-Marktes der in Klrze auslaufende Mietvertrag durch den Betreiber
nicht verlangert werden soll.

Mit dem prospektiven Markteintritt des deutlich moderneren und leistungsfahigeren tegut-Verbraucher-
markts kommt es mittelfristig zu einer versorgungsstrukturellen Aufwertung der Nahversorgung sowie zu
einer SchlieBung der qualitativ als auch quantitativ bereits heute vorherrschenden Versorgungsliicke im
sudlichen Kernstadtgebiet. Eine Funktionsstérung der Nahversorgung kann selbst bei einem ggf. be-
schleunigten wettbewerblichen Ausscheiden des CAP-Markts durch die Ansiedlung eines tegut-Verbrau-
chermarkts somit ausgeschlossen werden.
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Auch in den weiteren untersuchten Nahversorgungs- und Fachmarktlagen sowie dem zentralen Versor-
gungsbereich von Pfungstadt (rd. 5 bis 7 %) konnte ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen des Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden.

Die Stadt Pfungstadt ist gemaR dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 und dem Regionalplan Sid-
hessen als Mittelzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach
als Standort fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Das Einzugsgebiet des Vorhabens er-
streckt sich auf das Pfungstédter Stadtgebiet und geht demnach nicht Gber den raumordnerisch zugewie-
senen Verflechtungsbereich hinaus.

Das Vorhaben der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters dient nachweislich der verbraucherna-
hen Versorgung und befindet sich in einer stadtebaulich (teil-)integrierten Lage mit einer engen raumli-
chen und funktionalen Verbindung zu den bestehenden und mittelfristig geplanten Siedlungsgebieten in
der siudlichen Kernstadt. Es ist davon auszugehen, dass sich der Nahversorgungsbedarf im Pfungstadter
Suden aufgrund weiterr Einwohnerzuwéchse steigern wird und das vorhandene Versorgungsdefizit un-
abhéngig vom Fortbestehen des Bestandsmarktes verstarkt.

Das Vorhaben geht auf diese absehbare Entwicklung ein. Der Standort von tegut ist sowohl zu Ful3 als
auch per Rad Uber stralenbegleitende Geh- und Radwege fur die Bewohner der sidlichen Kernstadt von
Pfungstadt sehr gut zu erreichen. Die Anbindung an den OPNV als auch MIV sind ebenfalls gegeben.

Aus der Auswirkungsanalyse geht damit hervor, dass die Ansiedlung des tegut-Verbrauchermarkts unter
Berticksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen des BauGB sowie der raumordnerischen Ziele und
Grundsatze und der Aussagen im Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Pfungstadt vertréglich
und zulassig ist (siehe Kapitel 1.4.2 ,Maligebliche Grundsatze und Ziele der Raumordnung).

1.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst drei Grundstiicke in der Stadt Pfungstadt
(Flur 9; Flurstiick 91/1, 92/1, 93/1 und 94/1 sowie 282/4 (teilw.), 282/5 (teilw.), 282/6 (teilw.) und 282/7
(teilw.)).

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

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

e Siden: intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen

e Osten: Feldweg und Kleingéarten

Im Umgriff des so begrenzten Bebauungsplans liegt eine Flache von ca. 1,2 ha.
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Abb. 4: Raumlicher Geltungsbereich (genordet und ohne MaR3stab)
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1
« ! raumlicher Geltungsbereich, Bebauungsplan — Vorentwurf (ca. 1,21 ha)

raumlicher Geltungsbereich, Zielabweichung RPS 2010

Abgrenzung Vorhaben- und ErschlielBungsplan (ca. 0,93 ha)

Zur Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs wird die Flache 94/ mit einer
GroRe von rd. 1.154 m2in den Geltungsbereich mit dem Entwicklungsziel einer Blitenreichen Wiesenve-
getation sowie Baum- und Strauchpflanzungen aufgenommen. Es verbleibt jedoch ein Kompensationsde-
fizit von rd. 109.499 Punkten. Der naturschutzrechtliche Ausgleich sowie die entsprechenden textlichen
Festsetzungen fiir den Bebauungsplan werden zum Zeitpunkt der Offentlichen Auslegung gem. BauGB
8§83 Abs. 2 ermittelt und formuliert.

Details kénnen dem anliegenden Umweltbericht entnommen werden.
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Abb.5—-12: Fotos

Abb. 5: Blick aus Nordwesten aufs Planareal Abb. 6: Ostlich an das Plangebiet angrenzender
Feldweg

\ 2

Abb. 7: Anbindung Geltungsbereich an Berg- Abb. 8: Norddstlich angrenzendes Wohngebiet
stral3e

Abb. 9: BergstralRe - siidlicher Ortseingang von  Abb. 10: N6rdlich angrenzendes Gewerbegebiet
Pfungstadt
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Abb. 11: Géarten im nérdlichen Plangebiet Abb. 12: stdliche Anbindung an die Bergstralle

1.5 Ubergeordnete Planungen
151 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Verbrauchermarktes
geplant, dessen Sortimentsschwerpunkt im periodischen Bereich liegt.

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

Das geplante Vorhaben ist mit einer Verkaufsflache von max. 1.970 mz2 als groR3flachiger Einzelhandels-
betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Zugleich Uberschreitet der geplante Lebensmit-
telmarkt die in § 11 Abs. 3 BauNVO enthaltene Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache.

Auswirkungen i.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. 8 3
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Dem Bebauungsplan liegen entsprechende Gutachten (Umwelt, Verkehr, schalltechnische Untersuchung,
Boden und Vertraglichkeitsanalyse) fur die Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes zugrunde und
als Anlage dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei.

Betrachtet man die Versorgungsstruktur im Einzugsgebiet unter Berlicksichtigung der strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe (< 400m2 VE) sind sowohl vier Lebensmitteldiscounter als auch vier Vollversorger in
der Kernstadt von Pfungstadt ansassig, wobei sich keiner innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
oder in fuBBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort befindet.
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Abb. 13: Vorhabenrelevante Versorgungsstruktur im Raum (genordet und ohne Mal3stab)
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Quelle: Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben, Dr. Lademann und Partner

Einen wichtigen Beitrag zur ful3laufigen Grundversorgung im Stiden Pfungstadt leistet der bestehende
CAP-Markt, welcher als einziger, fuldlaufig zu erreichende Nahversorger im Einzugsgebiet ansassig und

ca. 900 m vom Vorhabenstandort entfernt ist. Aufgrund seiner geringen Grol3e kann er jedoch kein voll-
standiges Lebensmittelangebot inkl. einer Frischetheke gewéhrleisten und kommt somit seinem Versor-

gungsauftrag nur eingeschrankt nach3. Hinzu kommt eine anhaltender Trading-Down-Prozess im Bereich
des CAP-Marktes, welcher bereits im Einzelhandelsgutachten 2019 und in der vorliegenden Vetraglich-

keitsanalyse beschrieben wird.

3 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrafie in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-

gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, S.53, Hamburg [07/2021]
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Die Auswirkungsanalyse* von Dr. Lademann und Partner liegt dem Bebauungsplanverfahren als Anlage
bei, sodass an dieser Stelle auf weitere Ausfiihrungen verzichtet wird.

152 Ziele der Raumordnung

Im Regionalplan Stidhessen 2010 werden u. a. Zielvorgaben fiir die raumordnungsrechtliche Zulassigkeit
grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben formuliert, die sich mit den Schlagworten Kongruenz- bzw. Zentrali-
tatsgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot umschreiben lassen. Grof¥flachige Einzelhan-
delsvorhaben sind demnach nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig und muissen sich in die bestehende
raumordnerische und stadtebauliche Ordnung, nach Grof3e und Einzugsbereich in das zentraldrtliche
Versorgungssystem einfiigen und die Ansiedlung grofR3flachiger Einzelhandelsbetriebe darf die Funktion
benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréachtigen. Zudem
missen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben eine enge bauliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung sonsti-
gen Vertraglichkeitsanforderungen kann fur einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m? Verkaufs-
flache die Raumvertréglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen angenommen werden (Regionalplan
Sudhessen Z3.4.3-2).

Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und —verlagerung bestehender Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit
einem fiir GréRe und Einzugsgebiet des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV-Anschlusses zu
integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GroRRe keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéaftszentren in der Gemeinde und in angrenzen-
den Gemeinden zu erwarten sein.

4 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrale in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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Abb.: 14: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen zur Festlegung von Standorten fir grofflachi-
ger Einzelhandel in Pfungstadt (genordet und ohne Mal3stab)
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[ 1 sonstiger groRflachiger Einzelhandelsstandort (Bestand)

Vorhabenstandort

Quelle: Regionalplan Siidhessen 2010, Abb. 5 - 26
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Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu dem vorliegenden Bebauungsplan ,Nahversorger Pfungstadt
Sud, Bergstrale” wurde ein Vertraglichkeitsgutachten® zur Neuansiedlung eines groR3flachigen tegut Ver-
brauchermarktes erstellt. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden dabei die méglichen stadtebauli-
chen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens Uberprift und die
Vorgaben von Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie landes- und regio-
nalplanerische Regelungen berlicksichtigt.

Das Gutachten wird wie folgt zusammengefasst:

Mit Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes kann Pfungstadt ihren Versorgungsauftrag in der sidli-
chen Kernstadt fur sdmtliche Bereiche des téaglichen Bedarfs langfristig und zeitgemaf3 gerecht werden
und damit den aktuellen Kaufkraftabflissen und der zunehmenden Infrastrukturbelastungen der Innen-
stadt entgegenwirken.

Die Ziele und Grundsatze der Landesentwicklungsplan und des Regionalplans Siidhessens 2010 wer-
den, wie nachfolgend beschrieben, eingehalten.

¢ Die Stadt Pfungstadt ist gemaR dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000 und dem Regional-
plan Sudhessen als Mittelzentrum in Kooperation im Verdichtungsraum ausgewiesen und dem-
nach als Standort fiir gro3flachigen Einzelhandel geeignet. Das Zentralitatsgebot wird damit
eingehalten.

e Das Vorhaben ist schwerpunktmafig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient hauptséch-
lich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung. Das Einzugsgebiet des Vorhabens
erstreckt sich auf das Pfungstadter Stadtgebiet und geht nicht Gber den raumordnerisch zugewie-
senen Verflechtungsbereich hinaus. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Nur 5% des
Vorhabenumsatzes werden mit Streukunden auRerhalb des Einzugsgebiets erwirtschaftet und
entspricht dem Kongruenzgebot.

e Der Vorhabenstandort befindet sich im Kernstadtgebiet von Pfungstadt an der Bergstraf3e und
schmiegt sich an die Wohnbebauung am sudlichen Siedlungsrand an. Die fuRlaufige Erreichbar-
keit des Standorts aus der sudlichen Kernstadt ist somit gegeben. Innerhalb der 1.000 m-Fuf3lau-
figkeitsisochrone um den Standort wohnen aktuell rd. 4.250 Einwohner und ist an den OPNV an-
geschlossen. Der Standort ist aktuell siedlungsteilintegriert und kann perspektivisch als sied-
lungsintegriert bewerten werden.

e Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens im Sinne einer Funkti-
onsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann mit einer Um-
satzumverteilungswirkung von durchschnittlich ca. 7 % im periodischen Bedarf sowohl in stadte-
baulicher als auch in raumordnerischer Wirkung ausgeschlossen werden. Aufgrund der raumli-
chen Nahe und der Angebotsiiberschneidungen sind die hochsten Auswirkungen auf den klein-
flachigen CAP-Markt mit einer Umsatzumverteilung von knapp 9 % zu erwarten und das Beein-
trachtigungsgebot wird erfillt.

5 Dr. Lademann & Partner: ,Die Bergstrafte in Pfungstadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt — Vertraglichkeits-
gutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Hamburg [07/2021]
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153 Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS)

Das Plangebiet ist im Regionalplan Stidhessen (2010) als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft ausgewie-
sen und wird Uberlagert durch die Signatur fur ein Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen.

Nach Auffassung des Regierungspréasidiums Darmstadt sind regionalplanerische Ziele mit dem Vorhaben
betroffen und ein Abweichungsverfahren wird somit erforderlich. Grundlage des Bauleitplanverfahren ist,
dass im Zuge Bauleitplanverfahrens eine Auseinandersetzung mit den Belangen der Raumordnung im
Hinblick auf die Erzeugung von Auswirkungen i. S. 811 abs. 3 BauNVOuggo als gutachterliche Stellung-
nahme/ Auswirkungsanalyse erfolgt, welche dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt. Die Fortfiihrung des
Planungsvorhabens steht unter dem Vorbehalt, dass eine grundsétzliche Zustimmung erfolgt.

Nach entsprechender Beschlussfassung wurde durch die Stadt Pfungstadt ein Antrag auf Zielabweichung
nach § 8 HLPG am 28.04.2022 beim Regierungsprasidium Darmstadt gestellt. Die Entscheidung des
Haupt- und Planungsausschusses der Regionalversammlung Uber die Zulassung der Abweichung steht
noch aus.

Abb. 15: Auszug Regionalplan Sudhessen (2010), genordet ohne Mal3stab
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Quelle: Regionalplan Stidhessen 2010
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Gegenstand der nachfolgenden Ausfihrungen ist die Prifung des geplanten Vorhabens im Hinblick auf
die anpassungspflichtigen begriindenden Ziele und die in der Abwagung zu beachtende Grundsétze der
Raumordnung gemaf den Vorgaben des RPS 2010.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sind Gegenstand von Kapitel 3.4.3 des RPS 2010, die dort formulier-
ten Ziele und Grundsatze der Raumordnung werden im Folgenden behandelt:

Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3flachige Handelsbetriebe (3.4.3)

G3.4.3-1

Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versor-
gungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung auch fur in ihrer Mobili-
tat eingeschréankte Bevoélkerungsgruppen sichergestellt sein.

Der Planstandort befindet sich am sidlichen Ortsrand von Pfungstadt und soll dazu beitragen, dass eine
verbrauchernahe Versorgung unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen eine
angemessene Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in
zumutbarer Entfernung auch fir in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevolkerungsgruppen langfristig sicher-
gestellt ist. Aktuell kann der vorhandene Versorgungsauftrag gemaR 3.4.3-1 durch den im Pfungstadt Sud
ansassigen CAP-Markt nur einen Ausschnitt des Lebensmittelvollsortiments anbieten und damit auch nur
anteilig seinem Versorgungsauftrag nachkommen.S.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der positiven Wachstumsprognosen und der im RPS 2010 aus-
gewiesenen Wohnbauflache Planung sich die vorhandene Versorgungsliicke noch verstarken kénnte. Die
Stadt Pfungstadt hat gemeinsam mit dem Planungsbiiro Schulten Stadt- und Raumentwicklung das
~Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt”’ entwickelt, welches Antworten auf die steigende Nachfrage nach
Wohn- und Gewerbeflachen beinhaltet und Basis fuir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist.
Analog zu den im RPS 2010 ausgewiesenen Siedlungsflachen Planung kommt es zu dem Ergebnis, dass
potenzielle Siedlungserweiterungsflachen sich insbesondere im Stiden und Siidwesten der Kernstadt be-
finden und damit im direkten fu3laufigen Einzugsgebiet des Vorhabens liegen.

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

7 Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt®; Schulten Stadt - und Raumentwicklung und Stadt Pfungstadt: Dortmund [09/
2021],

PlanES, 35392 Giel3en — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Siid* 22

Abb. 16: Vorentwurf Ergebnisflachen Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt, Kernstadt

Flichenpool SSK Pfungstadt
- Nutzungspraferenz Wohnen O Plangebiet
- Nutzungspraferenz Gewerbe
| Nutzungspraferenz Mischnutzung }

, ausgeschlossene Flache. Vorbehalte, Hinweise aus Verwaltung & of

Quelle: Stadt Pfungstadt

Aufgrund des hohen Siedlungsdrucks und weniger geeigneten Alternativflachen ist davon auszugehen,
dass es zu einer Siedlungsflachenentwicklung im Siiden der Kernstadt kommen wird. Das Vorhaben
kann durch seine durchmischte Nutzung als Bindeglied zwischen Bestand und zukdinftigen Siedungsfla-
chenentwicklungen fungieren.
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Die Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes tragt dazu bei, dass die aktuell vorhandene Versor-
gungsliicke langfristig geschlossen wird, ohne dabei die Funktionsfahigkeit der Nahversorgung und zent-
ralen Versorgungsbereiche zu gefahrden (vgl. Vertraglichkeitsgutachten Kapitel 1.3). Folglich kann davon
ausgegangen werden, dass sich das Planvorhaben sich nicht in abwagungsbeachtlicher Weise auf den
unter 3.4-1 formulierten Grundsatz der Raumordnung auswirkt.

Z3.4.3-2

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Verkaufsflache von Ein-
zelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.

Die Stadt Pfungstadt ist gemal: dem Landesentwicklungsplan Hessen 2020 und dem Regionalplan Sud-
hessen 2010 als Mittelzentrum in Kooperation im Verdichtungsraum ausgewiesen und demnach als
Standort fUr grof3flachigen Einzelhandel geeignet. Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich auf
das Pfungstadter Stadtgebiet® und geht nicht tiber den raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsraum
hinaus. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums und ist
schwerpunktmé&nRig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet. Negative Auswirkungen auf das raumordneri-
sche Gleichgewicht sind nicht zu erwarten und es fugt sich hinsichtlich Gré3e und Einzugsbereich in das
zentralortliche Geflige ein, welche unabhangig des Fortbestehens des Bestandsmarktes langfristig die
Grundversorgung im Siiden Pfungstadts gewahrleistet und auch Kunden, die viel Wert auf Sortimentsviel-
falt und Frische legen, an sich binden kénnen und damit der Kaufkraftabwanderung aktuell insbesondere
zu den Angeboten der Vollversorger im Stadtgebiet hin orientieren.

2.3.4.3-2

GrofR¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge raumliche und funktionale Verbindung
zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Beriicksichtigung ihrer
Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit
auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Sied-
lungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fur Gré3e und Einzugsbereich des Einzelhandelsvor-
habens angemessenen OPNV zu integrieren.

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

Aufgrund mangelnder Alternativflachen ist davon auszugehen, dass der Schwerpunkt von Siedlungser-
weiterungsflachen sich auf den Siiden der Kernstadt konzentriert werden, sodass der Standort zukunftig
als siedlungsintegriert zu bezeichnen ist und es perspektivisch unter die im RPS 2010 definierte Aus-
nahmeregelung des stadtebaulichen Integrationsgebotes féallt. Die Ausnahmeregelung zur Sicherung

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

9 Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fur Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: ,Die BergstraRe in Pfungs-
tadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®; [07.07.2021]
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der Grundversorgung besagt, dass unter Einhaltung sonstiger Vertraglichkeitsanforderungen (Zentrali-
téts-, Kongruenz- und Beeintrachtigungsgebot) und fiir Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m2 oder
fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 m? Verkaufsflache die Raumvertréglichkeit in stadtebaulich
integrierten Lagen angenommen werden kann.

Ungeachtet aktueller Planungen ist davon auszugehen, dass aufgrund der im RPS 2010 ausgewiesen
Wohnbauflachen Planung, welche 6stlich des Vorhabenstandorts liegen, weitere Siedlungserweiterungs-
flachen entstehen werden. Dies wird durch aktuelle Planungen mit dem Siedlungsstrukturkonzept der
Stadt Pfungstadt gestiitzt, welches eine wichtige Grundlage fir der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans ist. Ein Vollversorger, wie beantragt, kann langfristig die Grundversorgung vollumfanglich gewahr-
leisten und eine Art Impulswirkung fur zukiinftige Siedlungsentwicklung haben.

2.3.4.3-2

GroR¥flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und Grof3e keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungs-
bereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versor-
gung in der Gemeinde zu erwarten sein dirfen.

Grundsatzlich ist fur das Vorhaben von einer intensiven Wettbewerbssituation im Raum mit einer Um-
satzumverteilungswirkung von durchschnittlich ca. 7 % im periodischen Bedarf auszugehen, welcher sich
limitierend auf das Einzugsgebiet auswirkt. Damit wird der 10 %-Abwagungsschwellenwert unterschritten
und das Beeintrachtigungsgebot erfiillt1°,

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

Neben den Zielen sind folgende Grundsatze der Raumordnung auf Ebene des FNPs und der értlichen
Bauleitplanung abwéagungsbeachtlich:

Landwirtschaft (10)
G 10.1-11

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

»vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft" sind Flachen, die fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders

geeignet sind und die dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Im Vordergrund soll die Erhal-
tung und Entwicklung der Freiraumfunktionen und das Offenhalten der Landschaft durch landwirtschaftli-
che Nutzung im Vordergrund stehen, jedoch sind kleinflachige Inanspruchnahmen (< 5 ha) fiir o. g. Nut-

10 pr, Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH: ,Die Bergstrae in Pfungs-
tadt als Standort fiir einen Verbrauchermarkt Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben® [07.07.2021]
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zungen sowie privilegierte AuRenbereichsvorhaben mdglich. Damit sind hier Handlungs- und Gestal-
tungsspielraume fur lokale und fachliche Planungen im Anschluss an bebaute Ortslagen, z.B. auch bauli-
che Entwicklungen fiir gewerbliche oder Siedlungsnutzungen gegeben, soweit keine anderen Belange
entgegenstehen.

Wie aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 hervorgeht, verfiigt die Stadt Pfungstadt Uber Siedlungs-
und Gewerbegebietserweiterungsflachen. Allerdings geht aus der Gegenuiberstellung méglicher Alterativ-
flachen (siehe Kap. 1.2) hervor, dass die Stadt Uber keinen alternativen geeigneten Standort verfugt, der
besser geeignet ist und innerhalb einer im RPS 2010 ausgewiesenen Siedlungsflache Bestand/ Planung
liegt.

Siedlungsgebiete (3.4.1)
Z 3.4.1-3

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazuge-
hoérenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden. Die "Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" beinhalten
auch Kleingartenanlagen, Grunflachen, Verkehrsflachen und Flachen flr sonstige Infrastruktureinrichtungen (u.
a.). Diese Flachen werden nicht auf den maximalen Bedarf an Wohnsiedlungsflache der Tabelle 1 angerechnet.
Im Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main stellt die Darstellung von Wohn-
und gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen, Grinflachen, innerértlichen Flachen fur Ver- und Entsorgung,
Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen zugleich das "Vorranggebiet Siedlung, Bestand und
Planung" dar.

Z3.4.1-4

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

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

Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist die Stadt Pfungstadt mi (36 ha) gemeinsam mit Weiterstadt (44 ha),
Reinheim (39 ha) und GroRR-Umstadt (40 ha) ein wichtiger Standort fir zukinftige Siedlungsentwicklun-
gen im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Wie aus dem RPS (2010) und inshesondere auch aus dem Sied-
lungsstrukturkonzept hervorgeht, soll der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung zukiinftig auf der Innen-
entwicklung von Siedlungsflachen sowie auf den sudlichen und stdwestlichen Ortsrand der Kernstadt ge-
legt werden und grenzt damit unmittelbar an den Vorhabenstandort an.

154 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) ist vom 13.03.1981 und dient derzeit noch als Grundlage fir
die kiinftige bauliche Entwicklung der Stadt, allerdings befindet er sich gerade in Neuaufstellung. Er stellt
das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dar. Die Ausweisung eines Sondergebietes groRflachiger
Lebensmitteleinzelhandel im Bebauungsplan steht der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan
somit entgegen.
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Basis fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Pfungstadt ist das Siedlungsstruktur-
konzept!!, welches Siedlungserweiterungsflachen iberwiegend im Siiden der Kernstadt und das Plange-
biet als Mischbaufléache vorsieht.

Die grundsatzliche Zustimmung der Stadtverordnetenversammlung fur das Vorhaben wurde am
19.04.2021 erteilt. Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan.

155 Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet besteht bislang kein qualifizierter Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB. Der vor-
liegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorger Pfungstadt Sid, Bergstral3e” schafft somit
erstmals Bauplanungsrecht fiir diesen Bereich.

156 Fachplanungen, Landschaftsschutzgebiete

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

1.6 Bestand und stadtebauliche Rahmenbedingungen

1.6.1 Topografie

Das Gelande ist relativ eben und liegt ca. 101 m. 0. NN.

1.6.2 Heutige Nutzungen und Baustruktur

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das
Plangebiet zeichnet sich in der stidlichen Halfte durch einen artenarmen Intensivacker aus. Die nordliche
Halfte ist etwa zur Halfte durch Gartennutzung gepragt und zur anderen Hélfte findet sich hier Ruderalve-
getation auf ndhrstoffarmen sandigen Béden, daneben auch Gehdlze (Holunder, Hartriegel, Faulbaum,
Heckenrose, Bergahorn, Schwarzdorn und Birne) vor. Angrenzend zum Geltungsbereich befindet sich ein
offentlich zuganglicher Feldweg und straldenbegleitender Fahrradweg.

1.6.3 Verkehrliche Einbindung

Im westlichen Plangebiet befindet sich die stark befahrene BergstraRe und etwas nordlich des Geltungs-
bereiches verlauft die Straf3e Am Hintergraben. Die geplante Erschlieung fur den MIV soll direkt Gber die
Bergstral3e (L 3303) mit dem stadtischen und klassifizierten StraRennetz erfolgen. Gemeinsam mit der

11 Siedlungsstrukturkonzept Pfungstadt; Schulten Stadt - und Raumentwicklung und Stadt Pfungstadt: Dortmund [09/
2021],
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Mainstrasse stellt BergstralRe die Ortsdurchfahrt in Nord-Siid-Richtung von Pfungstadt dar. Rd. 50 m
ndrdlich des Plangebietes befindet sich der Knotenpunkt BergstraRe und der Stralle Am Hintergraben,
welche als Tempo 30-Zone ausgewiesen ist und von der aus der dstlich an das Plangebiet angrenzende
Feldweg direkt abzweigt.

Abb. 19: Klassifiziertes Straennetz
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Quelle: www.openstreetmap.de (Stand: 03/2022)

1.6.4 Besitz und Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadtentwicklungsgesellschaft Pfungstadt und der Stadt
Pfungstadt. Der Zugriff auf die Flachen ist vertraglich geregelt und sichergestellt.

1.7 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde mit dem Ziel geéndert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
zu starken (durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)). Der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ist insofern ausdrucklich als ein Ziel
der Bauleitplanung bestimmt worden. Die stadtebauliche Entwicklung soll nun vorrangig durch MafRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).

In den ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in der Bodenschutzklausel nach § 1a
Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:
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Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsméglichkeiten zahlen kénnen.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass in den Begriindungen zu Bauleitpldnen darzulegen ist, dass
die Kommune Bemiihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zunachst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschopfen.

Die Stadt Pfungstadt setzt sich intensiv mit den Moglichkeiten der Innenentwicklung auseinandergesetzt.
Hierzu wurde HVBG (Verwaltung fur Bodenmanagement Geoinformation) ein Leerstandskataster erstellt.
Der Schwerpunkt liegt dabei auf Bauliicken und geringfligig bebauten Grundstiicken, Leerstandsdaten
wurden ebenfalls einmalig erhoben und die Ergebnisse in einem Baulandkataster dargestellt. Zusatzlich
wurde eine Alternativflachenuntersuchung fiir die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes er-
stellt, welche sowohl Flachen der Innenentwicklung als auch in Stadtrandlage beinhaltet, um langfristig
die wohnortnahe, fu3laufige Nahversorgung im Suden Pfungstadt sicher zu stellen. Die Ergebnisse wur-
den in Kap 1.2 dargestellt.

Dariiber hinaus geht aus dem Siedlungsstrukturkonzept der Stadt Pfungstadt hervor, dass bis 2035 mit
einem minimalen Bevolkerungswachstum von ca. + 5,6 % und mit einem Wachstum in der Basisvariante
von 6,8 % verglichen mit 2018 zu rechnen ist und sich Versorgungsdefizit unabhangig der Fortfiihrung
des Bestandsmarktes weiter verstarken wird. Die Neuansiedlung des tegut-Verbrauchermarktes kann
diese Versorgungslicke langfristig decken und stellt aufgrund seiner Lage einen geeigneten Standort fir
einen neuen Nahversorger dar.

1.8 Verfahren

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

2  Stadtebauliche und planerische Konzeption

Mit der dem vorliegenden durchmischten Konzept soll der derzeitige stidliche Ortseingang von Pfungstadt
durch eine gemischte Nutzung stadtebaulich aufgewertet und gleichzeitig die bestehende Versorgungsli-
cke im Pfungstadts Stuiden dauerhaft geschlossen werden.

Der Entwurf sieht hier einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt, Flachen fur Blros und Dienstleistungen
und neun Apartments im Obergeschoss des Marktes vor. Im stidlichen Bereich des Geltungsbereiches
befinden sich Einzelh&user mit rd. 3.000 m? Brutto-Wohnbauflachen aufgeteilt auf rd. 37 Wohneinheiten
und den erforderlichen Stellplatzen.
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Abb. 20: Lageplan des Vorhabens/ Vorentwurf (genordet und ohne Mal3stab)

———= Abgr. der bau. Nutzung
_________ Garagengeschoss

Quelle: Feldmann Architekten (Stand: 06.2022)

Abb. 21: Grundriss EG & TG des Vorhabens/ Vorentwurf (genordet und ohne MaRRstab)

~ SCNIeppKuUrve >atteizug-LRw (max. 4ut, L 1o,5m)

Quelle: Feldmann Architekten (Stand: 06.2022)
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Quelle: Feldmann Architekten (Stand: 05.2022)

Abb. 23: Staffelgeschoss des Vorhabens/ Vorentwurf (genordet und ohne Maf3stab)

Quelle: Feldmann Architekten (Stand: 05.2022)

PlanES, 35392 GieRRen — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Sid* 32

Der Entwurf bietet einen Lésungsansatz die grof3flachige Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss mit einer
Buro- und Dienstleistungs- und wohnungswirtschaftlichen Nutzung im Obergeschoss des Verbraucher-
marktes sowie drei weiterer Geschosswohnungsbauten im Siiden des Geltungsbereiches zu kombinie-
ren.

Der maximal zweigeschossige Verbrauchermarkt inkl. einer Backerei befindet sich im Norden des Plan-
gebietes. Die notwendigen Stellplatzflachen, welche direkt Gber die im Westen angrenzende Bergstralie
erschlossen werden, schliel3en direkt im Stiden an den Baukdérper an. Im Obergeschoss des Marktes
sind im Sinne einer verdichteten Bauweise im Nordwesten zusatzliche Biro- und Dienstleistungsflachen
sowie im Sudwesten kleinere Appartements vorgesehen, welche tber einen eigenen Eingang vom Park-
platz zugénglich sind. Die Anlieferung des Marktes befindet sich am siidéstlichen Rand des Plangebietes.

Abb. 24: Schnitte des Vorhabens
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Quelle: Feldmann Architekten (Stand: 05.2022)
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Abb. 25 Rendering des Vorhabens

Quelle: tegut & Feldmann Architekten (Stand: 03.2022)

Im Suden des Plangebietes wird das Vorhaben durch drei barrierearme Wohngebaude mit drei Vollge-
schossen zzgl. Staffelgeschoss abgerundet. Diese sind im Untergeschoss iber eine gemeinsame Tiefga-
rage verbunden, welche Uber den Parkplatz des Marktes erschlossen wird. Weitere ebenerdige Stellplatz-
flachen sind direkt von der BergstrafRe zuganglich und befinden sich westlich der Wohngebaude.

Das Vorhaben soll der derzeitige Ortseingang von Pfungstadt sowohl stddtebaulich durch eine durch-
mischte Nutzung als auch gestalterisch beispielweise durch Pflanzung von Laubbdumen entlang der
Bergstrafle und sudlich Mehrfamilienhauser aufgewertet werden.

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

3 Inhalt und Festsetzungen

Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kunftigen Generationen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Le-
bensgrundlagen zu schiutzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie 9 staddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRBnahmen der Innenentwicklung erfolgen (8 1 Abs. 5 BauGB).
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Zur Ausfuhrung dieser Grundnormen und zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung sind in Ausfihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

3.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

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

Der fuir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan unerlassliche Vorhabenbezug wird durch eine hinreichend
konkrete Bestimmung des geplanten Vorhabens im zwischen der Stadt Pfungstadt und dem Vorhabentra-
ger zu schlieBenden Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Da der Durchfiihrungsvertrag und der VEP im
Gegensatz zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans sind, sich die planungsrechtliche Beurteilung eines Vorhabens aber ausschlief3lich nach dem
Bebauungsplan richtet, wird in diesem Fall ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfiihrungsvertrag in
Verbindung mit dem VEP konkret festgelegten Vorhaben hergestellt.

Hierfur wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfuhrungsvertrages sind zuléssig.

Bei dieser Festsetzung handelt es sich um die Festsetzung der bedingten Zulassigkeit einer Nutzung ge-
mal § 9 Abs. 2 BauGB. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch um eine aufl6-
sende Bedingung. Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Durchfiih-
rungsvertrag entsprechend geandert wird.

Die allgemeine Festsetzung der Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat fur die Stadt den
Vorteil, dass im Durchfihrungsvertrag nicht erfasste und damit (zunéchst) unzuléassige Nutzungen durch
Vertragsanderungen zulassig gemacht werden kénnen, ohne dass es einer Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans bedarf.

Die Anderung des Durchfiihrungsvertrages steht dabei anders als eine Anderung des Bebauungsplans
nicht unter dem Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, da die Stadt mit der allgemeinen Festset-
zung der Nutzung bereits entschieden hat, dass alle danach zuldssigen Nutzungen grundsatzlich mit ih-
ren stadtebaulichen Zielen vereinbar sind. Voraussetzung fiir eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags
ist in diesen Fallen allein, dass das geanderte oder neue Vorhaben den allgemeinen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht.

3.1.1 Sondergebiet (8§ 11 Abs. 2 und 3 BauNVO)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorger Pfungstadt Sud, Bergstralte* wird ein Sonderge-
biet gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet — gro3flachiger Einzelhandel
und Wohnen* (SOLen +w) festgesetzt. Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzel-
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handel und Wohnen sind ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehen-
den Hauptsortiment einschlie3lich Backshop auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.970 m? so-
wie Wohnnutzungen, Biros und Dienstleistungen zulassig.

Als Verkaufsflache dient dabei der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewi-
ckelt wird und der dem Kunden zugéanglich ist (einschlie3lich Kassenzonen, Standflachen fiir Warentra-
ger, Gange, Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Als Ver-
kaufsflache zéhlen auch Freiflachen, die nicht nur voribergehend fur Verkaufszwecke genutzt werden
sowie Lagerraume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

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

Innerhalb der Festsetzungen ist insofern die Umsetzung eines durchmischten Gebietes moglich und es
wird gewabhrleistet, dass hier keine Fachmaérkte fur Bekleidung, Schuhe 0.4. Raum finden kénnen, die un-
gewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in zentraler Lage innerhalb des Stadtgebietes und
der umliegenden Stadte und Gemeinden haben kénnen.

3.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind stets die Grundflachen-
zahl oder die GrolR3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (8 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)).

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

3.21 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 und 8 19 Abs. 4 BauNVO)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m2 Grundflache je m2 Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 fest.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO werden im Plangebiet bei der Ermittlung der Grundflache Flachen
fur Zuwegungen, Nebenanlagen, Stellplatze und Terrassen nicht mitgerechnet. Da vorliegend davon aus-
gegangen werden kann, dass Uberschreitungen nur geringfiigige Auswirkungen auf die natiirlichen Funk-
tionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fihren wirde, setzt der fur diesen Teilbereich vorhaben-
bezogene Bebauungsplan fest, dass die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen
(Autos und Fahrradern) mit ihren Zufahrten, Einhausungen fur Einkaufswagen, notwendiger Versor-
gungsflachen, notwendiger Stiitzmauern und Aufstellflachen fur Werbeanlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf. Somit kann insbesondere auch in den Hauptge-
schéftszeiten eine ausreichende Bereitstellung von Stellplatzen gewéhrleistet werden.
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3.2.2 Geschossflachenzahl (8§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache je m2 Grundstiicksflache im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt fiir das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel
und Wohnen eine Geschossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest und bleibt insofern im Rahmen des nach der
Baunutzungsverordnung zulassigen.

Die Geschossflache ist dabei nach den AuRenmaf3en der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Flachen der Tiefgarage einschlieBlich ihrer Umfassungswande ist nicht mitzurechnen.

3.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 BauNVO)

Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert den Vollgeschossbegriff zunachst wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die
Gelandeoberflache hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlraume zwischen der obersten Decke
und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdéglich sind, sind keine Geschosse. Vollgeschosse
sind oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Ein gegeniiber mindestens einer
AuRRenwand des Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit min-
destens einer geneigten Dachflache ist ein Vollgeschoss, wenn es diese Hohe tiber mehr als drei Viertel der
Brutto-Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat. Die Hohe der Geschosse wird von Oberkante
Rohfuboden bis Oberkante RohfuBboden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachflachen bis
Oberkante der Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten tiber Dach und untergeordnete Unter-
kellerungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebaude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachflache.

Der Bebauungsplan begrenzt fir seinen Geltungsbereich die maximale Zahl der Vollgeschosse auf ein

Maf von Z = 1 und Z= Il fir den nérdlichen Bereich und Z= 11l fir den stdlichen Teil des Geltungsberei-
ches fest. Innerhalb des Plangebietes wird somit gewébhrleistet, dass sich die kiinftige Bebauung in den
umliegenden Bestand eingliedert. Die Errichtung eines Dach- oder Staffelgeschosses ist nur fiir die Ein-
zelh&user zuléssig.

3.24 Festsetzungen zur Héhenentwicklung (8 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1
BauNVO)

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses
héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Daher wird erganzend eine Héhenbegrenzung aufgenommen, sodass
die kiinftige Bebauung in ihrer Hohenentwicklung eindeutig bestimmt werden kann.

Im Hinblick auf die angrenzende Bebauung werden erganzend Festsetzungen zur Hohenentwicklung fur
das Sondergebiet: Lebensmitteleinzelhandel + Wohnen (SOen+w) getroffen, so dass die zukinftige H6-
henentwicklung der geplanten Bebauung eindeutig festgelegt wird. Die Festsetzung sind an der geplan-
ten Geb&udehdhen (siehe Abb. 24) orientiert.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan folgende maximal zulassige Ge-
baudehohe fir das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel + Wohnen (SOgn+w) fest:

Die maximale Gebaudeoberkante (OKgeb.) ist der obere Gebaudeabschluss angegeben in Meter iber
Normalnull (m . NN). Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan maximale
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zulassige Gebaudehdhen fur das Sondergebiet Lebensmitteleinzelhandel + Wohnen (SOen +w) zwischen
109,5 m 0. NN und 116 m U. NN fest.

Far technische Aufbauten sowie fiir Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie kann die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe oder die vorhandene Dachhaut um bis zu 3,00 m iberschritten werden, wenn
die Anlagen um das Mal ihrer jeweiligen Hohe von der jeweiligen Au3enwand abgeriickt werden.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache (8 22 Abs. 1 BauNVO und § 23 BauNVO)

Fur das Sondergebiet wird keine Bauweise i.S.d. § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Das Verhaltnis des
Gebaudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen ergibt sich insofern aus der Gberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO). Die
Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, die durch Gebaude oder
Gebaudeteile nicht tberschritten werden dirfen. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und tiberbaubarer
Grundsticksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Ferner wird auf die Regelung des § 23 Abs. 5
BauNVO hingewiesen, nach der auf den nicht liberbaubaren Grundsticksflachen Nebenanlagen i.S.d. §
14 BauNVO zugelassen werden kdnnen. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt mittels Baugrenzen sowie im Norden des
SOen+w1 und SOen+w2 durch eine Baulinie an welcher gebaut werden muss. Durch die Baugrenzen werden
die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet wer-
den dirfen.

Aus der Eintragung in Baulastenkataster!? des Kreises Darmstadt-Dieburg geht fiir die beiden Grundsti-
cke Am Hintergraben 26, Flur 9 Nr. 348/2 und das im Geltungsbereich befindliche Flurstiick 91 eine Bau-
last hervor.

3.4  Flachen fur Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5
BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den daflr festgesetzten
Flachen zuldssig. Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt diirfen bauliche und sonstige Anlagen,
bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr zu erwarten ist, nur errichtet werden, wenn Stellplatze und Ab-
stellplatze fir Fahrrader in ausreichender Zahl und Gréf3e und Qualitat hergestellt werden. Die Stellplatz-
satzung legt die Flachenbedarfe und sonstige Anforderungen fiir Stellplatze nach den Nutzungsarten fest.
Um diesen Anforderungen zu geniigen und gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Gestaltung auf den
Baugrundstiicken zu gewahrleisten, werden die notwendigen Flachen festgesetzt.

12 Baulastenblatt Nr. 2527 des Landkreises Darmstadt-Dieburg: ,Der Eigentiimer des Grundstiicks Flur 9, Flurstiick 91
fuir eine Teilflache gestattet dem Nachbargrundstiick (Am Hintergraben 26, Flur 9, Flurstiick 348/ 2) bei der Bemessung
des Bauwiches und der Grenzabstandsflache gem. 87 (4) HBO zugerechnet wird. Er verpflichtet sich mit seinen bau-
lichen Anlagen von dieser Teilflache die vorgesehen Abstéande einzuhalten.”
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Die Anzahl der Stellplatze fur Fahrrédder und Pkws ist ausreichend und entspricht der gultigen Stellplatz-
satzung der Stadt Pfungstadt, allerdings wird aufgrund von Nutzungsveranderungen ein erhéhter Bedarf
und die Anordnung von weiteren Stellplatzen auf dem Gelande nicht ausgeschlossen.

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen wird festgesetzt, dass Nebenanlagen (in Anlehnung an §
19 Abs. 4 BauNVO) wie z.B. Garagen und deren Zufahrten, Fahrradabstellplatze, Stellplatze fir Einkaufs-
wagen, Ladestation fiir E-Fahrrader und E-Autos nur innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Fla-
chen zulassig sind. Die Errichtung von ebenerdigen Garagen ist generell unzulassig.

3.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die HaupterschlieBung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt Uber die Bergstralie, welche Uber ei-
nen direkten Anschluss an L3303 und darliber an die Bundesautoahn A5 verfugt.

Die Ergebnisse der Verkehrsplanung finden Eingang in den Bebauungsplan-Entwurf und Details werden
im stadtebaulichen Vertrag bzw. Durchfiihrungsvertrag geregelt.

3.6 Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bebauungsplan werden MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen, die in erster Linie Mallnhahmen der Griin-
und Freiflachengestaltung (wie z.B.: Begriinung von Grundstucksfreiflachen, wasserdurchlassige Gestal-
tung von Oberflachenbefestigungen, Gestaltung von Glasflachen zur Vorkehrungen gegen Kollisionen
von Vogeln) sowie Vorgaben zur Ausfihrung der Beleuchtung betreffen. Der Bebauungsplan beinhaltet
weiterhin Festsetzungen zum Anpflanzen und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB in Bezug auf die Begriinung von Stellplatzanlagen und Lagerflachen, Fassadenbegriinung sowie
die Anpflanzung von groRkronigen Laubstrauchern und -b&dumen parallel zur Bergrstraf3e und sudlich der
drei Einzelhauser. Auf die im Bebauungsplan enthaltene Artenauswahl ist eine Artenliste wird verwiesen.
Weitergehende Ausfiihrungen zu diesem Themenbereich kénnen dem Umweltbericht enthommen wer-
den.

3.7 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Ge-
bauden technische MaflZnahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von Strom und/ oder
Warme zu installieren, die mindestens 25 % der nutzbaren Dachflache ausfullen.

Dachflachen bedeutet dabei die gesamte Flache bis zum &ueren Rand des Daches, bzw. aller Dacher
der Geb&ude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23
BauNVO errichtet werden.

PlanES, 35392 Giel3en — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Sid* 39

4 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (§ 91 Abs. 1 HBOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

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

4.1 Dachgestaltung und Dachaufbauten (§ 91 Abs. 1 HBOi. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Die Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes mit Biros, Dienstleistungen und kleinen Apartments im
Norden sowie der im sudlichen Teil des Plangebietes befindlichen Einzelhauser sollen sich in Mal3stab
und Ausfiihrung in die Umgebung einfiigen. Der Bebauungsplan soll dafiir Sorge tragen, dass sich das
Vorhaben insgesamt in die Umgebung und Landschaftsbild anpasstund enthélt daher Festsetzungen zur
Dachgestaltung wie Form, Neigung und Eindeckung. Die Festsetzungen sollen somit insgesamt zu einem
ruhigen Erscheinungsbild der Dachlandschaft und mithin auch des Ortshildes insgesamt beitragen. In die-
sem Sinne wird bestimmt, dass ausschliel3lich extensiv begriinte Flachdéacher zulassig sind.

Aufgesténderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig und gewtnscht, wenn die
Anlagen um das Mal ihrer jeweiligen Hohe von der néchstgelegenen GebaudeauRenwand abgertickt
werden. Die festgesetzte Geb&dudehthe darf hierdurch um bis zu 3 m tUberschritten werden.

4.2 Werbeanlagen (8 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Mit der Zulassigkeit der Sondernutzung Lebensmitteleinzelhandel und Biiros sowie Dienstleistungen geht
zugleich auch die Option einer entsprechenden Selbstdarstellung einher. Werbeanlagen kénnen sich als
haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmdblierung und -gestalt auf das Straf3en-, Orts- und
Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken und sich gegebenenfalls als dominierendes Gestal-
tungsmerkmal darstellen.

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

Werbeanlagen an Gebauden dirfen die jeweilige Firsthohe nicht Gberschreiten und eine maximale An-
sichtsflache von 7 m2 nicht Gberschreiten. Lichtwerbungen in Form von Blink- oder Lauflichtern sind unzu-
lassig.

Im Bereich der Zufahrt sowie im Bereich der Stellplatze sind Werbeanlagen zulassig. Werbeanlagen und
Werbefahnen durfen nicht héher als 10 m Uber Niveau Parkplatz sein. Fremdwerbung ist unzuléssig.

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

Auch der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehéltern kann sich negativ auf das StralRen-, das
Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan enthélt daher eine Festsetzung im Hinblick
auf die Anordnung bzw. die Eingriinung von beweglichen Abfall- und Wertstoffbehéltern, sodass entspre-
chende Stérungswirkungen soweit wie mdglich vermieden werden kénnen.
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4.4 Einfriedungen (8 91 Abs. 1 Nr. 3HBO)

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und der Eigentumsver-
héltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden.
Solche das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplan setzt daher fest, dass Mauer- und Betonsockel unzuléssig sind, soweit es sich nicht um
erforderliche Stitzmauern handelt. Die Festsetzung gilt gleichermaf3en fiir Einfriedungen in Richtung des
offentlichen StralRenraumes sowie auch fir Einfriedungen an den privaten Grundstiicksgrenzen.

4.5  Stellplatzflachen (8 91 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Im Hinblick auf die geplante Bebauung ist daflir Sorge zu tragen, dass ausreichend Stellplatze fir Pkws
zur Verfugung gestellt werden kdnnen. Generell sind oberirdische Stellplatze und Tiefgarage sowie deren
Abfahrt nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und nur in den dafir festgesetzten Flachen
zulassig. Soweit wasserwirtschaftliche oder bodenmechanische Belange nicht entgegenstehen sind sie
wasserdurchlassig auszufihren, wodurch der Versiegelungsgrad méglichst gering gehalten und die na-
turlichen Bodenfunktionen nicht Uber das erforderliche Maf3 hinausgehend beeintrachtigt werden soll und
umwelt- und insektenschonen zu beleuchten.

Ebenerdige Garagen sind generell unzulassig.

Es gilt die aktuell gultige Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt.

5  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die Erschliel3ung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfolgt Giber einen Anschluss
an die BergstralRe, welche Uber eine direkte Verbindung an die L3303 und im weiteren Verlauf an die
Bundesautobahn A 5 sowie und an die Stral3e Am Hintergraben verfiigt.

Die verkehrstechnische Untersuchung®® hat ergeben, dass durch die geplanten Nutzungen es zu Mehrbe-
lastungen im umgebenden StralRennetz insbesondere in der Bergstraf3e und im Weiteren auch in der
Stral3e Am Hintergraben kommt. Die Zuwéchse in den betroffenen Straf3en erreichen in Summe GroRRen-
ordnungen, die mit der Randnutzung (u.a. Wohnen) gut vertraglich sind und stehen im Einklang mit dem
gultigen Regelwerk. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes BergstraRe mit der Stra3e Am Hintergra-
ben wird in der vormittaglichen Spitzenstunde mit der guten Qualitatsstufe B, in der nachmittaglichen
Spitze mit der ausreichenden Qualitatsstufe D betrieben werden. Die Anbindung des Einkaufsmarktes
weist in der vormittaglichen Spitze ebenfalls die gute Stufe B auf, in der nachmittaglichen die befriedi-
gende Stufe C.

Das in Rede stehende Vorhaben der Stadt Pfungstadt ist aus verkehrlicher Sicht positiv zu bewerten;
dessen Realisierung wird keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrsbelastungen generie-
ren. Die unvermeidlichen Einschrankungen beziiglich der Verkehrsqualitat bewegen sich in zumutbaren
Dimensionen; befurchtete Restriktionen beziiglich der Verkehrssicherheit sind nicht zu erwarten bzw.

13 Freudl Verkehrsplanung: ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen Verkehrsuntersuchung®;
Darmstadt [02/2022]
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kdnnen durch Einrichtung von Abbiegespuren und Querungshilfen auf das ,Ubliche MalR* beschrankt wer-
den.

Der prognostizierte Neuverkehr wird in einem leistungsféhigen Stral3ennetz auftreten, welches in der vor-
und in der nachmittaglichen Spitzenstunde moderat belastet ist und somit zusétzliche Verkehrsbelastun-
gen ohne gravierende Beeintrachtigungen abwickeln kann.

FuRgénger- und Radverkehr und OPNV

Im Bereich der Bergstraf3e (L3303) sowie der Strale Am Hintergraben ist ein Geh- und Fahrradweg
(siehe Abb. 7) vorhanden.

Abb. 26: OPNV-Karte, genordet ohne MaRstab
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Abb. 27: Radwegenetz, genordet ochne Mal3stab
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Plangebiet

Der raumlich von der Bergstral3e getrennte, einseitig gefliihrte Zweirichtungsradweg verlauft parallel zur
Bergstral3e. Von der StralRe Am Hintergraben und dem angrenzenden Feldweg ist eine zweite Anbindung
fur FulRganger und Radfahrer geplant.

6 Bericksichtigung umweltschitzender Belange

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | S.1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltprifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung wird daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalt
entsprechend der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wird. Nach § 2a BauGB ist der Um-
weltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und unterliegt damit den gleichen Verfahrensschrit-
ten wie die Begriindung an sich (u.a. Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Trager &ffentlicher Be-
lange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen Anregungen und Hinweise sind in der
abschlieBenden bauleitplanerischen Abwagung entsprechend zu beriicksichtigen.

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

Der parallel zum Bebauungsplan erstellte artenschutzrechtliche Fachbeitrag und Umweltfachbeitrag setz-
ten sich mit den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 aufgefuhrten Schutzgutern Boden und Wasser, Klima, Luft und Immis-
sionsschutz, Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschaftsbild, Mensch, Gesundheit und Bevélkerung sowie
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Kultur- und sonstige Sachguter auseinander. Der Umweltbericht und Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag liegen der Begriindung als Anlage bei. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird entsprechend verwiesen.

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieR3lich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie méglich ver-
mieden werden.

Parallel zum Bauleitplanverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung!* eingeholt. Hieraus gehen
bauliche sowie technische Betriebsvoraussetzungen hervor, welche in Form von schalltechnischen Min-
destanforderungen im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Dieser fasst die Ergebnisse wie folgt zusam-
men:

Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Gemal den Abbildungen 28 ist im Tagzeitraum im Bereich der geplanten Wohnnutzung der Tag-Orientie-
rungswert fur urbane Wohngebiete (MU)® von 63 dB(A) Uberwiegend eingehalten. Lediglich an der West-
fassade des westlichen Geschosswohnhauses wird der Tag-Orientierungswert um ca. 1 dB(A) Uberschrit-
ten. Diese geringe Orientierungswerttiberschreitung ist weder wahrnehmbar noch messbar. Die an den
Ubrigen Fassaden angeordneten AuRenwohnbereiche (Terrassen, Loggien, Balkone, Spielplatz) sind
ausreichend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschutzt.

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

15 In der TAL&rm gibt es keine Richtwerte fiir Sondergebiete. Folglich hat man sich an den geplanten Nutzungen (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Biro- und Wohnnutzung) orientiert und sich fiir das in der TALarm enthaltene Urbane
Gebiet als Orientierungswert entschieden.

PlanES, 35392 Giel3en — 06/2022



Stadt Pfungstadt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Siid*

Abb. 28: Beurteilungspegel ,,Verkehr* tags'*
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Gemal den Abbildungen 29 ist im Nachtzeitraum im Bereich der geplanten Wohnnutzung der Nacht-Ori-
entierungswert fur urbane Wohngebiete (MU) von 50 dB(A) tiberwiegend eingehalten. Lediglich an der

Nord-, West- und Sudfassade des westlichen Geschosswohnhauses wird der Nacht-Orientierungswert
und bis zu ca. 5 dB(A) Uberschritten.
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Abb. 29: Beurteilungspegel ,,Verkehr* nachts?®
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Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A) werden im Bereich der
Wohnnutzung in keinem Fall Gberschritten.

Da im Plangebiet tags ausreichend geschitzte AuRenwohnbereiche zur Verfliigung stehen, Auf3enwohn-
bereiche nachts nicht genutzt werden bzw. keinen hdheren Schutzanspruch als im Tagzeitraum besitzen
und falls keine ergdnzenden Planungsgrundséatze, Vermeidungsmadglichkeiten und MalRnahmen zur Be-
waltigung des am westlichen Geschosswohnhaus verbleibenden Immissionskonfliktes realisierbar sind,
kann im Rahmen der Abwagung an Fassaden mit verbleibenden Orientierungswertiiberschreitungen das

in der DIN 18005 /1/ formulierte Ziel "Schutz der AuRenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufent-

haltsraume" hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume in Geb&uden kénnen wirksam durch passive Mal3-
nahmen geschitzt werden und aus dem vorliegenden Schallschutzgutachten hervorgehen.

Die Appartements auf dem im noérdlichen Teil des Plangebietes angeordneten Marktgebaude besitzen
eine Grundrissorientierung nach Siiden und werden Uber einen geschlossenen Laubengang im Norden
erschlossen, so dass sie im Hinblick auf das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet keinen maf3geblichen
Immissionsort i. S. d. TA Larm /7/ darstellen. Das Marktgebaude mit aufgesetztem Geschoss schirmt dar-
Uber hinaus wirksam die im Siiden angeordnete Wohnbebauung vor méglichen Gerauscheinwirkungen

16 Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH : ,Schalltechnischen Untersuchung Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Pfungstadt Sud"; Darmstadt [01.03.2022]; Bericht Nr.: 22-306
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aus dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet ab. Somit werden bestehende Betriebe in der Nachbar-
schaft durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht Gber das bereits
heute erforderliche MaR hinaus eingeschrankt.

Folgende mogliche Planungsgrundsétze, Vermeidungsmadglichkeiten und MalRnhahmen zur Bewéltigung

des am westlichen Geschosswohnhaus verbleibenden nachtlichen Immissionskonfliktes, welche insbe-

sondere durch den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmentstehen entstehen, werden im Rah-
men des Gutachtens néher betrachtet und kommen folgenden Ergebnis. Grundséatzlich gilt, dass aktive

SchallschutzmalRhahmen passiven zu bevorzugen sind.

Folgende MaRnahmen an der Quelle (aktiv) werden naher untersucht:

- die Reduktion der zulassigen Geschwindigkeit entlang der Bergstrale um 20 km/h kann zu einer Pe-
gelminderung von 3 dB(A) fihren,

- in Abhangigkeit von der zulassigen Hochstgeschwindigkeit und Fahrzeug kann ein larmmindernder
StralRenbelag zu einer Pegelminderung von bis zu 3,9 dB(A) fiihren

- oder die Errichtung einer U-férmige Larmschutzwand ca. 61 m lang und ca. 12 m hoch (,Vollschutz®)

Grundsatzlich Uberlegungen, wie eine differenzierte Baugebietsausweisung in den Bereichen mit einer er-
hohten Schallausbreitung wurden ebenfalls angedacht, allerdings aufgrund der geplanten widersprechen-
den Nutzungsart nicht weiter verfolgt. Eine weitere Mdglichkeit zur Einhaltung der Orientierungswerte ist
das Abriicken des westlichen Geschosswohnungsbaus von der relativ stark befahrenen BergstraRe. Mit
der geplanten Gebaudestellung und Staffelung sowie der Anordnung der Wohnnutzung reagiert die Pla-
nung bereits auf die Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Bergstral3e.

Abschlie3end werden folgende Mdglichkeiten zum passiven Schallschutz naher untersucht:
- bauliche SchallschutzmafBhahmen an Fassadenbereichen mit Orientierungswertiiberschreitung,
- geschlossene Ausfiihrung von AuRenwohnbereichen,
- Grundrissorientierung,
- Schalldammende Liftungseinrichtungen oder

- zusétzliche vorgehéngte hinterliftete Fassaden

Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet

Unter Beachtung des vorliegenden Schallschutzgutachtens und der darin aufgefiihrten und im Bebau-
ungsplan festgesetzten Mindestanforderungen sind beim Betrieb des geplanten Vorhabens die Anforde-
rungen der TA Larm /7/ an den Schallimmissionsschutz sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in
der Nachbarschaft eingehalten.

Die Appartements auf dem im nordlichen Teil des Plangebietes angeordneten Marktgeb&dude besitzen
eine Grundrissorientierung nach Suden und werden Uber einen geschlossenen Laubengang im Norden
erschlossen, so dass sie im Hinblick auf das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet keinen maf3geblichen
Immissionsort i. S. d. TA Larm /7/ darstellen. Das Marktgebaude mit aufgesetztem Geschoss schirmt dar-
Uber hinaus wirksam die im Siiden angeordnete Wohnbebauung vor mdglichen Gerduscheinwirkungen
aus dem ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet ab. Somit werden bestehende Betriebe in der Nachbar-
schaft durch das geplante Vorhaben aus Sicht des Schallimmissionsschutzes nicht tber das bereits
heute erforderliche MaR hinaus eingeschrankt.
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Passiver Schallschutz

In Kap. 6.3 des Schallschutzgutachtens werden die Grundlagen fir die Bemessung erforderlicher passi-
ver SchallschutzmaRnahmen bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutz-
bedurftigen Aufenthaltsraumen im Plangebiet angegeben (maf3gebliche Aulzenlarmpegel nach DIN 4109
/5a, 5b/, Erfordernis schalldammender Luftungseinrichtungen).

Vorhabenbedingter Verkehr auf 6ffentlichen StralRen

Da durch das geplante Vorhaben die bestehenden Verkehrsgerdusche tags und nachts um deutlich weni-
ger als 3 dB(A) erhtht werden, eine Vermischung des vorhabenbedingten Verkehrs mit dem Ubrigen Ver-
kehr unmittelbar nach Einmiindung in die BergstralRe (L 3303) erfolgt und die Schwelle der Gesundheits-
gefahrdung von tags/nachts 70/60 dB(A) durch den Gesamtverkehr an der Bestandsbebauung weder er-
reicht noch tUiberschritten wird, besteht geman TA Larm /1/ nicht die Notwendigkeit zu priifen, ob die Ge-
rausche des vorhabenbedingten An- und Abfahrverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen durch MaRnah-
men organisatorischer Art zuséatzlich gemindert werden kénnen.

Erganzende Hinweise

Im Plangebiet ist der nicht dem Wohnen zugeordnete Verkehr ausschlief3lich im Tagzeitraum zuléassig (6 -
22 Uhr). Beim Einsatz von Standard-Einkaufswagen sind die Fahrwege im Freien aus Asphalt bzw. aus
ungefastem Pflaster oder aus Pflaster mit Mikrofase herzustellen. Larmarme Einkaufswagen kénnen auf
konventionellem Pflaster eingesetzt werden.

Zur Vermeidung stérender Klappergerausche beim Uberfahren sind Boden-Gitterroste im Bereich der
Tiefgaragenein- und -ausfahrt geeignet zu befestigen oder elastisch zu lagern.

Die Gerausche des Tiefgaragentors inkl. Antrieb dirfen gemaf Tab. 9 der DIN 4109-1:2018-01 /5a/ in
baulich angrenzenden Wohnraumen einen Schalldruckpegel von LAF,max,n = 30 dB(A) nicht Uberschrei-
ten. In ArbeitsrAumen betragt der maximal zulassige Schalldruckpegel LAF,max,n = 35 dB(A). Die Einhal-
tung der Grenzwerte ist durch den Hersteller zu gewahrleisten.

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

Weitergehende Regelungen finden Eingang in den Durchfiihrungsvertrag.

8 Klimaschutz

Seit der BauGB-Novelle 2004 wurde die ,Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz“ gesondert als
Ziel der Bauleitplanung im Baugesetz aufgefiihrt. Gemeinden wurde grundsétzlich die Méglichkeit einge-
raumt, mit dem Abschluss von stadtebaulichen Vertragen, auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Vorstellungen sicherzustellen. Nach der Neufassung von 8§ 1 Abs. 5 BauGB

17 https://www. lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_verbesserung_schutz_gegen laerm_bei_stat gera-
ete_1588594414.pdf
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sollen die Bauleitplane nunmehr ,Klimaschutz und Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtent-
wicklung“ férdern. Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde unter dem Aspekt des Klimaschutzes und des
Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung geéndert und erganzt.
Beachtlich ist hierbei die vorgenommene Ergadnzung der Grundsétze der Bauleitplanung (8 1 Abs. 5 Satz
2 und 8§ 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplédne (88 5 und 9 BauGB) und stad-
tebaulicher Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Uber die im Baugesetzbuch eréffneten Moglichkeiten (s.0.) kann auf die speziellen energiefachrechtlichen
Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Errichtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien ver-
wiesen werden, die bei der Bauplanung und Bauausfiihrung zu beachten und einzuhalten sind.

Das ,Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)* wurde von Bundestag und Bundesrat verab-
schiedet und ist ab 1. November 2020 in Kraft getreten. Darin sind EnEV, EEWarmeG und EnEG in einem
Werk zusammengefihrt. Im Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist festgelegt, welche energetischen Anforde-
rungen beheizte und klimatisierte Gebaude erfullen missen. Das Gesetz enthalt Vorgaben zur Heizungs-
und Klimatechnik sowie zum Warmedammstandard und Hitzeschutz von Gebauden.

Mit dem Gebéaudeenergiegesetz sind keine Verscharfungen des energetischen Anforderungsniveaus fir
Neubauten oder Sanierungen verbunden. Die Anrechenbarkeit von Biomasse und von erneuerbarem
Strom in der energetischen Bilanzierung von Gebauden wird erleichtert und deutlich verbessert. Zudem
werden die im Klimapaket der Bundesregierung beschlossenen obligatorischen Energieberatungen und
ein Verbot von Ol- und Kohleheizungen mit dem GEG umgesetzt.

Mit dem GEG ist abermals, nach bereits erfolgten Verscharfungen der gesetzlichen Vorgaben in den Jah-
ren 2002 (Abloésung der Warmeschutz-verordnung), 2004, 2007, 2009, 2014 und 2016, eine Reduzierung
des Energiebedarfs und der Warmeverluste eingeflossen. Ziel der Bundesregierung ist es, bis zum Jahr
2050 einen ,klimaneutralen® Gebaudebestand in Deutschland zu erreichen. Somit sind auch fir die Zukunft
immer weitere Verscharfungen in den gesetzlichen Vorgaben zur Energieeinsparung und Steigerung der
Effizienz zu erwarten.

Abschlie3end lasst sich somit sagen, dass Festschreibungen zur Nutzung erneuerbarer Energien oder
auch zur Energieeffizienz im Bebauungsplan bereits in naher Zukunft durch die Gesetzgebung bereits
Uberholt waren. Die bestehende Gesetzgebung trifft dazu ausreichende Vorgaben.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Errichtung der Wohnungsbauten im Stiden im KFW40 Standard
zu errichten und fur den Gberwiegend gewerblich genutzten im Norden soll das sehr innovative tegut Hau-
stechnikkonzept umgesetzt werden, welches vollstdndig mit dem Einsatz fossiler Brennstoffe auskommt.
Eine auf dem Dach installierte PV Anlage erzeugt einen wesentlichen Teil des verbrauchten Stroms vor
Ort, zur Beheizung und Warmwassererzeugung wird zusétzlich die Abwarme aus der Gewerbekalteanlage
(Lebensmittelkiihlung) genutzt. Uber eine intelligente Mess- und Regeltechnik wird der Energieverbrauch
optimal gesteuert, die Liftungsanlage wird beispielsweise Uber Luftqualitatsfiihler gesteuert, unnétige Lauf-
zeiten werden dadurch vermieden. Die Klimatisierung wird tiber Warmepumpentechnologie gesteuert und
modernste LED Beleuchtung (innen) und der Einsatz von Insektenschonender LED-AuRRenbeleuchtung
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tragen weiterhin dazu bei den Energieverbrauch zu minimieren und sind teilweise im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

In Kombination mit dem geplanten Energiekonzept, der extensiven Dachbegriinung sowie der geplante
Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers soll ein modernes, nachhaltiges und ressourcen-
schonendes Quartier entstehen.

9 Baugrund und Boden'®

Der Vorhabenstandort befindet sin dstlich der Bergstraf3e und grenzt unmittelbar stdlich an die Kernstadt
von Pfungstadt an und umfasst die Flurstiicke 91/1 — 94/1. Die vorliegende Baugrunduntersuchung er-
folgte aufgrund von sechs Rammkernsondierungen bis 9,0 m, zwei Rammkernsondierungen bis 2,0 m
und zwei schwere Rammsondierungen ebenfalls bis auf 2,0 m. Zusétzlich wurden drei Versickerungsver-
suche durchgefiihrt und eine geologische und hydrogeologische Untersuchung des Untersuchungsgebie-
tes und bodenmechanische Laborversuche durchgefihrt.

Folgende Ergebnisse wurden dabei festgestellt.

Im Plangebiet wurden im Wesentlichen folgende zwei Bodenschichten angetroffen:

Schicht 1 — Oberboden — Homogenbereich O

Die Untersuchungsflache befindet sich auf einer enemaligen Wiesen- und Ackerflache. Es wurde ein rd.
0,30 — 0,40 m machtiger dunkelbrauner Oberboden erkundet. Im Bereich der Ackerflachen sind oberfla-

chig Fremdbestandteile in Form von Ziegelbruch und teils Schlacke vorhanden. Die Oberbodenstéarke
kann abhangig von der Pflugtiefe je nach Art der landwirtschaftlichen Nutzung variieren.

Schicht 2 — Flugsande — Homogenbereich B1

Unmittelbar unterhalb des Oberbodens folgen Flugsande. Diese liegen vollstandig bis zur erkundeten
Endteufe von max. 7,70 m u. GOK vor. Die Sande sind als Feinsande ausgebildet und weisen teils einen
geringen Schluffanteil (< 15 M.-%) auf. Innerhalb der Schichten wurden auf3erdem ortlich geringe Kies-
kompente aus Granit auf.

18 pgm baugrundberatung:" Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen -,
BergstralRe, Pfungstadt - Neubau von Gewerbe- und Wohngebauden -; Ober-Ramstadt [30.11.2011]
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Abb 30: Bodenmechanische und bodenphysikalische Kennwerte fiir Homogenbereiche im Locker-
gestein und weitere Kennwerte in Anlehnung an DIN 1055 T 2 und eigene Erfahrungswerte

Kennwerte gemaft ATV DIN 18300
Boden- Korngro- Dichte Wasser- | Plastizitdt | Konsistenz undranierte | Lagerungs- organi- Kohasion Rei- Steife-
gruppe Renvertei- gehalt Kohdsion dichte scher An- @ bungs- modul
lung" teil winkel®
=
g DIN DIN EN DIN DIN DIN DIN DIN 4094-4 | DIN 4094-1 DIN DIN DIN DIN
2 18106 IS0 18125 18121-1 18122-1 181221 DIN 18137 | DIN 18126 18128 18137 18137 18135
s Schicht Nr. 14888-2
Bodenmaterial
| lc C v 3 s
g Cagerind bew. P w P cu D org c'r o' Ezx
X | Zustandsform 26" [m [%] %] [ [KN/m3] [ %] kN/m?] [Grad] | MN/mJ
O |1 Oberboden ou 0 1.3-186| 10-30 -_ - - 0.15-0.40 5-25 - - -—
2 Flugsande
B1 | locker — mitteldicht SE <15 1.7-21 5-12 - — -— 0.,15-0.,50 <2 0 30 10-30
mitteldicht 4-8 035-085 325 20-40
dicht — sehr dicht 2-8 065-1.00 35 40-860

(1) Massenanteil an Steinen / Blocken / grolien Blocken
(2) charakteristischer Wert fiir die Kohasion des dranierten Bodens
(3) charaktenistischer Wert fiir den mneren Redbungswinkel des dranierten Bodens

Die Rammsondierungen (DPH 1 und DPH 2) zeigen im oberen Meter eine lockere bis mitteldichte Lage-
rung (Schlagzahlen n10 pro 0,10 m Eindringtiefe von 2 — 8). Bis in etwa 4,50 — 5,00 m u. GOK sind die
Flugsande mitteldicht (n10 = 9 — 14) und unterhalb dicht bis sehr dicht (n10 > 14) gelagert.

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

Versickerung

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

Abb.: 31: Ergebnisse der Versickerungsversuche

Versuchs- Versuchstiefe . - Durchldssigkeits-
Schicht / Homogenbereich ;
nummer [m u. GOK] beiwert k¢ [m/s]
VV 1 bei RKS 2 1,80 Flugsand / Homogenbereich B1 1,1x10%
VV 2 bei RKS 5 1,50 Flugsand / Homogenbereich B1 6,5x 105
VV 3 bei RKS 8 1,00 Flugsand / Homogenbereich B1 96x10°

Die am Projektstandort anstehenden Flugsande des Homogenbereich B1 weisen gemal der durchge-
fuhrten Versickerungsversuche VV1 — VV 3 Durchlassigkeitsbeiwerte von kf = 6,5 x 10-5 bis 1,1 x 10-4
m/s auf. Geman DIN 18130 sind die Béden als durchléassig zu bezeichnen und gemal den einschlagigen
Vorschriften (ATV-DVWKArbeitsblatt A 138) eine Versickerung von Niederschlagswasser maglich.

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

Baugrundbeurteilung
Folgende allgemeine Grindungsempfehlungen werden im vorliegenden Bodengutachten zur weiteren

Planung auf Grundlage der orientierenden Voruntersuchungen ausgesprochen.
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Das nicht unterkellerte Gewerbegeb&aude kann tber eine Bodenplatte oder tiber Streifen-/ Einzelfunda-
mente gegrindet werden. Aufgrund des geplanten ebenerdigen Zugangs werden die Bodenplatte bzw.
die Fundamente voraussichtlich in den locker — mitteldicht gelagerten Feinsanden zum Liegen kommen.
Das Wohngebaude mit Tiefgarage wird aufgrund der Unterkellerung bei einer Lastabtragung Uber eine
Bodenplatte oder Streifenfundamenten voraussichtlich in den mitteldicht gelagerten Flugsanden grinden.

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

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um einen Untersuchungsbericht zur orientierenden Bau-
grundbeurteilung. Fur die endgultige Beurteilung des Baugrundes und detaillierte Ausfiihrungsempfehlun-
gen ist noch auf eine fur die geplante MalRhahme abgestimmte Hauptuntersuchung erforderlich.

10 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

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

10.1 Uberschwemmungsgebiet / Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete

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

10.2 Wasserversorgung / Grundwasserschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser soll durch den Ausbau und An-
schluss an die bestehenden Netze sowie einen Ausbau der Leitungsinfrastruktur innerhalb des Plange-
bietes erfolgen.

10.2.1 Bedarfsermittlung

Die Bedarfsermittlung wird im Zuge des weiteren Verfahrens ermittelt und liegt zum Entwurf vor.

10.2.2 Deckungsnachweis

Der erforderliche Grundschutz soll durch die Stadt Pfungstadt bereitgestellt werden. Der jeweils erforderli-
che Mehrbedarf ist durch den Vorhabentrager erfolgen.
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10.2.3 Technische Anlagen

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

10.2.4 Schutz des Grundwassers

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

10.2.5 Lage des Vorhabens im Wasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb eines ausgewiesenen Trinkwasser-
schutzgebietes ,WSG WW Allmendfeld, Hessenwasser”, Schutzzone Il1IB (WSG ID 433-002). Die ent-
sprechenden Schutzbestimmungen sind zu beachten.

10.2.6 Verminderung der Grundwasserneubildung

Von Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versiegelung infolge
der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Jede Inan-
spruchnahme von Bodenflache flr eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natirlichen Bo-
denfunktionen, da insbesondere die Speicherféhigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beeintrachtigt
werden kdnnen.

Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Gehwegen und Pkw-Stellplatzen (textliche Festsetzung Ziffer A 5.2).

Weiterfihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO), z.B. den
im Folgenden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung benétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungspléne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht Giberbauten Flachen treffen.

10.2.7 Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versickerung von Niederschlag ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen. Gemaf dem vorliegen-
den Bodengutachten ist eine Versickerung maglich. Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist geplant, dass das anfallende Niederschlagswasser moglichst vollstandig im Geltungsbe-
reich versickert werden soll. Weitergehende Aussagen werden im Laufe des Planverfahrens geprift und
erganzt.
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10.2.8 Vermeidung von Vernassungs- und Setzrissschaden

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

Wahrend der AuBenarbeiten fir das vorliegende Boden- und Versickerungsgutachten wurde am
10.11.2021 in den Rammkernsondierungen kein Grundwasser angetroffen.

Der Bemessungswasserstand stellt den Grundwasserstand dar, der sich z. B. witterungsbedingt oder durch
wasserwirtschaftliche Einflussfaktoren im Baugrund einstellen kann. Dieser ist maf3gebend fur die Abdich-
tung von erdberihrten Bauteilen. Fir die sichere Festlegung eines Bemessungswasserstandes sind Mess-
daten aus langjahrigen Grundwasserbeobachtungen erforderlich. Nach dem Grundwassermessstellenver-
zeichnis des Landes Hessen gibt es in der Nahe Projektstandortes keine Messstelle aus der Aussagen zur
Tiefenlage und zu Schwankungen des Grundwasserspiegels gewonnen werden kénnen. Gemaf den Kar-
tenwerken des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie gehen verschiedenen
Grundwasserstande fir die Untersuchungsflache hervor, sodass flr das Planungstand der minimale
Grundwasserstannd bei 91,20 m . NN (1988) und der maximale 95,50 (1957)° liegt.

Vor dem Hintergrund der oben aufgefihrten Daten ist der Bemessungswasserstand (HHW) bei ca. 95,80
m NN (95,50 m NN + rd. 0,30 m Sicherheitszuschlag) anzusetzen. .

10.2.9 Lage im Einflussbereich eines Grundwasserbewirtschaftungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Einflussbereich eines Grundwasser-
bewirtschaftungsplanes.

10.2.10 Bemessungsgrundwasserstande

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

10.2.11 Barrierewirkung von Bauwerken im Grundwasser

Durch die im Rahmen der Bauleitplanung geplanten Tiefbaumaflnahmen (hier: Unterkellerung der Mehr-
familienhauser und Anlage einer gemeinsamen Tiefgarage) kann ein Aufstauen, Absenken und Umlen-
ken von Grundwasser bewirkt werden. Aussagen Uber das Ausmal und etwaige Malinahmen zur Ver-
meidung bzw. Minimierung kénnen zum gegenwartigen Planstand noch nicht getroffen werden. Negative
Auswirkungen werden an dieser Stelle keine erwartet.

10.2.12 Einbringen von Stoffen in das Grundwasser

Da sich die MalRhahmen und Baumaterialien auf die Verlegung von Leitungen, Einbringen von Kellern
und Tiefgarage beschranken, welche deutlich oberhalb der Grundwasserspiegels liegen, wird davon aus-

19:" Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen-, BergstralRe, Pfungstadt -
Neubau von Gewerbe- und Wohngebauden-; bgm Baugrundberatung; Ober-Ramstadt [30.11.2011]
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gegangen, dass sich diese Baustoffe nicht nachhaltig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken wer-
den. In Bezug auf das Grundwasser sind aufgrund der geringen Verschmutzungsempfindlichkeit und
Grundwasserergiebigkeit geringe Eingriffswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten.

10.3 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen
10.3.1 Oberflachengewasser / Gewasserrandstreifen

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

10.3.2 Darstellung oberirdischer Gewasser und Entwasserungsgraben

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

10.3.3 Sicherung der Gewasser und der Gewasserrandstreifen

Fir den vorliegenden Bebauungsplan bedarf es keiner Kompensation, so dass hierfiir auch keine Maf3-
nahmen am Gewasser erforderlich sind.

10.4 Abwasserbeseitigung
10.4.1 Gesicherte Erschlieung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden der sachgerechte Umgang mit Abwasser und die Be-
lange des Umweltschutzes beriicksichtigt (8 1 Abs. 6 BauGB). Auf die entsprechenden Ausfihrungen in
Kapitel 6 und 10 dieser Begriindung sowie im Umweltbericht wird verwiesen. Dariber hinaus wird parallel
zum Aufstellungsverfahren eine Ver- und Entsorgungsplanung durchgefiihrt und mit den zustandigen Be-
hdrden abgestimmt, so dass davon ausgegangen werden muss, dass die hier angesprochenen Belange
in mehr als ausreichendem Malf3e Berlicksichtigung finden.

10.4.2 Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Eine geordnete Abwasserbeseitigung ist in der Regel dann gegeben, wenn

- der Anschluss an ein zentrales Kanalisationsnetz mdglich ist und das anfallende Abwasser in ei-
ner offentlichen Klaranlage gereinigt werden kann

- Die Abwasseranlagen den jeweils maf3geblichen Regeln der Technik entsprechen

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

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

Der vorliegende Bebauungsplan beriicksichtigt die vorgenannten Kriterien.
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10.4.2.1 Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen
Der Anschluss des Plangebiets soll durch einen Ausbau an die bestehende Leitungsinfrastruktur in der
Bergstralde erfolgen. Die Details werden mit den zustandigen Behdrden abgestimmt.

10.4.2.2 Reduzieren der Abwassermenge

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen, die dazu beitragen, Regenwasser durch extensive Begru-
nung auf den Dachflachen zuriickzuhalten, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimie-
ren, insbesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Gehwegen, Pkw-Stell-
platzen, und sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht dagegen sprechen und dariiber hinaus das anfal-
lende Niederschlagswasser auf Terrassen in die angrenzende belebte Bodenzone versickern zu lassen.

10.4.2.3 Versickerung des Niederschlagswassers
Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung kann auf die in 8 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsatze der Abwasserbeseitigung

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

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

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

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

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

10.4.2.4 Entwasserung in Trennsystem
Es ist eine Entwasserung im Trennsystem vorgesehen.
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10.4.2.5 Kosten und Zeitplan

Ziel der Stadt Pfungstadt und des Vorhabentragers fiir den Beginn der ErschlieBungsmaflinahme ist im
Sommer/ Herbst 2023 zu Beginnen. Zum gegenwartigen Planungszeitpunkt kdnnen noch keine Kosten
benannt werden. Der Verkaufer der Grundstuicke ist verpflichtet die ErschlieBungskosten zu tragen.

10.5 Abflussregelung
10.5.1 Abflussregelung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber die Kanéle der Stadtwerke Pfungstadt.

10.5.2 Vorflutverhéaltnisse

Im Zuge des Verfahrens ist ein hydraulischer Nachweis Uber die Leistungsfahigkeit der betroffenen Vor-
fluter zu fihren und die Auswirkungen erhéhter Abflisse darzustellen.

Zum gegenwartigen Planzeitpunkt wird davon ausgegangen, dass durch die geplanten MaRhahmen im
Gebiet nicht mit einer erhéhten Abflussmenge zu rechnen ist.

10.5.3 Dezentraler Hochwasserschutz

Im Baugebiet werden technisch méglichen Mal3nahmen (z.B. Trennsystem, Beschrankung der zulédssigen
Versiegelung sowie zusatzlicher Versickerungsfléachen) getroffen, um zu einer Verbesserung des Hoch-
wasserschutzes beizutragen.

10.5.4 Erforderliche HochwasserschutzmafRnahmen

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

10.5.5 Vermeidung der Versiegelung bzw. Entsiegelung von Flachen

Das Offenhalten der Bdden ist eine wesentliche Voraussetzung fir einen wirksamen Grundwasser- und
Bodenschutz. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen um die Bodenversiegelung auf das notwendige
Mal zu begrenzen (8 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB): Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen bei der Gestaltung von zu befestigenden Flachen (extensive Dachbegriinung, Stellplatze, Ful3-
und Radwege, Terrassen und Treffpunkten).

11 Altablagerungen und Altlasten

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

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

13 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §8 45 ff. BauGB ist weder erforderlich noch geplant.

14 Kosten

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

15 Kennzeichnungen, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Hingewiesen wird auf:

« die Stellplatzsatzung der Stadt Pfungstadt in ihrer jeweils maf3geblichen Fassung

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

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

« die Belange des Artenschutzes

« Artenauswahl

16 Verzeichnis der Gutachten

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

e 1. Umweltbericht mit integrierter Grinordnungsplanung, Ingenieurbiro fir Umweltplanung (IBU),
16.06.2022

e 2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Ingenieurbiro fur Umweltplanung, Ingenieurbtiro fur Um-
weltplanung (IBU), 29.11.2021

e 3. Auswirkungsanalyse, ,Die BergstralRe in Pfungstadt als Standort fur einen Verbrauchermarkt —
Vertraglichkeitsgutachten zu einem Ansiedlungsvorhaben®, Dr. Lademann & Partner, 07/2021

e 4. Schalltechnische Untersuchung, Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Pfungstadt Sud" Stadt
Pfungstadt; DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH; 01.03.2022]

e 5. ,Ansiedelung Einzelhandel mit integriertem Wohnen, Verkehrsuntersuchung®; Freudl Verkehrs-
planung, 25.02.2022
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e 6. "Geo- und abfalltechnischer Untersuchungsbericht - Orientierende Voruntersuchungen-, Berg-
stral3e, Pfungstadt -Neubau von Gewerbe- und Wohngeb&auden-,; bgm Baugrundberatung,
30.11.2021

e 7. Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP), Feldmann Architekten, 06/ 2022

17 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss gemaR 8 2 Abs. 1 BauGB: 19.04.2021, Bekanntmachung: : __ . . ,

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB: . . - . . (ein-
schlie3lich), Bekanntmachung: _ .. . | Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB: Anschreiben: __ . . Fristt __ . . |
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2BauGB: _ . . - . . (einschlieBlich), Be-
kanntmachung: . . | Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
8 4 Abs. 2 BauGB: Anschreiben: _ . . Fristt __. .

Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB: __._

aufgestelit: aufgestellt:
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