Stadt Pfungstadt, Stadtteil Pfungstadt

Bebauungsplan "Eberstadter StraRe 111"

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation.

AR

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.07.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

Hessische Bauordnung (HBO) vom 28.05.2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 09.10.2025 (GVBI. 2025 Nr. 66).

Zeichenerklarung

Katasteramtliche Darstellung

o e Flurgrenze
Flur 7 Flurnummer
% Flursticksnummer

l | vorhandene Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen

Planzeichen

Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet, Zweckbestimmung: Nahversorgung

MaR der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl

Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
—_— Baugrenze
Uberbaubare Grundstiicksflache
«—H— U u u U

| nicht iberbaubare Grundstlcksflache

Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen; hier:

V A Ein-/Ausfahrt

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

. Anpflanzung von Baumen

. Erhalt von Baumen

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen; Zweckbestimmung:

St Stellplatze

| Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

I

Sonstige Darstellungen

Hoéhenlinie in m Uber Normalhéhennull (NHN)
M BemaRung (verbindlich)

Raumlicher Geltungsbereich der angrenzenden Bebauungspléane

T E Gebaude Bestand, Riickbau geplant

Nachrichtliche Ubernahmen

‘@m Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutzzone

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen; Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung mit Angabe der Schutzzone
Im Neufestsetzungsverfahren

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen
D

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen

Nutzungsschablone

Baugebiet GRzZ Z Bauweise

SO 0,8 I a

Bei Konkurrenz von GRZ und Uberbaubarer Grundstlcksflache gilt die engere Festsetzung.
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Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB / BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung® (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von gro3flaichigem Lebensmitteleinzelhandel sowie erganzen-
den Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zur wohnortnahen Versorgung. Zulassig sind: gro3flachige
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, Backshop- und gastronomische Ergadnzungsnutzungen, Raume fur
Verwaltung und betriebsbezogene Dienstleistungen, Apotheken, Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts-
und Birordume, sonstige nicht wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO.

Innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache sind ausschliellich grof3-
flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, dem Einzelhandelsbetrieb funktional zugeordnete Lager-,
Sozial-, Technik- und Verwaltungsflachen, Backshop- und gastronomische Erganzungsnutzungen
zulassig. Die Verkaufsflache je Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb darf maximal 1.200 m? betragen.

Innerhalb der mit ,B* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache sind ausschliellich Apotheken,
Arzt- und Therapiepraxen, Geschafts- und Biroraume, Gastronomie und sonstige nicht wesentlich
storende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zulassig. Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb der mit
.B* gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstlicksflache unzulassig.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, §17 und § 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird durch Einschrieb in der Plankarte mit GRZ = 0,8 festge-
setzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 (iberschritten werden. Die Uberschreitung ist nur zuldssig, sofern die
die GRZ von 0,8 Uberschreitenden Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Bauweise befestigt werden,
z. B. mit Rasenkammersteinen, wassergebundener Decke, Fugen- oder Porenpflaster.

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird durch Einschrieb in der Plankarte festgesetzt. Sie
betragt Z = I.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude mit einer Lange von mehr als
50 m sind zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplidtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Hof- und Andienungsflachen, Gehwege sowie Werbeanlagen sind
innerhalb und auferhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen zu-
lassig, sofern keine anderen Festsetzungen entgegenstehen.

Stellplatze mit ihren Fahrgassen und Zufahrten sind innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der mit
.St* gekennzeichneten Flachen zuldssig.

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

Die Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Flachensignaturen sowie durch die
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise mit einem
mittleren Abflussbeiwert von maximal 0,5 (Anteil des zu versickernden Niederschlagswassers) zu befe-
stigen, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entgegenstehen.
Die Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschutzes nicht fir Fahrwege sowie aus Grunden des Boden-
und Grundwasserschutzes nicht fur Lkw-Zufahrten, -Andienungen, und -Rangierflachen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder Vlies) zur Frei-
flachengestaltung ist unzulassig. Die Anlage von permanent mit Wasser geflliten Teichen, die Verwen-
dung im Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Ruckhaltung von anfallendem Nieder-
schlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bleiben hier-
von unberuhrt.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen von mehr als 1 m? Flache sind unzu-
lassig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem Spritzwasserschutz an Gebauden
dienen. Dem Spritzwasserschutz dienende Gebdaudeumrandungen sind bis zu einer Breite von 40 cm um
die Gebaude zulassig.

Zur AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich vollabgeschirmte Leuchten mit geringem oder fehlendem
Ultraviolett- und Blauanteil (d.h. emittiertem Farbspektrum nicht unter 520 nm) zuldssig, die im
installierten Zustand nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio = gerichtete
Abstrahlung mit Hilfe von Blendkappen oder entsprechenden Projektionstechniken). Der Einsatz von
Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzuldssig. Blendwirkungen und Aus-
leuchtungen benachbarter Bereiche auerhalb des Geltungsbereiches sind unzulassig.

Zur Verhinderung von Vogelschlag sind transparente Glasfassaden oder grof3flachige Fensterscheiben
ab einer Flachengrofie von 20 m? mit lichtdurchlassigem, aber undurchsichtigem Glas zu versehen. Ist
die Verwendung von transparentem oder spiegelndem Glas vorgesehen, sind Muster auf den gesamten
Glasflachen anzubringen (z.B. Punktemuster, vertikale/horizontale Streifen) oder ein AuRenreflexions-
index von unter 15 % zu erzielen. Voll verglaste Gebdudekanten, die von Végeln nicht als Hindernis
wahrgenommen werden kdnnen, sind unzuldssig.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung sind extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Die Kombination von
Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die Ausbildung intensiver Dachbegrin-
ungen oder Retentionsgriindacher ist ausdricklich zulassig. Aussparungen der Dachbegriinung sind im
Bereich notwendiger technischer Dachaufbauten, wie Liftungsanlagen, Lichtkuppeln, Wartungsflachen
und Wartungswegen, zulassig

Die in der Planzeichnung festgesetzten anzupflanzenden Baume sind als standortgerechte Laubbdume
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Badume sind mindestens
in der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm zu pflanzen. Die Baumstandorte
kénnen zur Anpassung an Grundstiickszufahrten, Leitungen, Stellplatze und sonstige Erfordernisse der
Ausfiihrungsplanung um bis zu 5 m verschoben werden.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die in der Plankarte zur Erhaltung festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen Geholze sind fachge-
recht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und vor Beschadigungen zu schiitzen. Abgangige Gehdlze sind
durch standortgerechte, heimische Gehdlze gleicher Art oder gleichwertiger Qualitat zu ersetzen.
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Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung geman

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO)

Dach- und Fassadengestaltung (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Zulassig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher. Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern von
mehr als 10 Grad Neigung hat in ziegelroten, braunen oder grauen Farbténen zu erfolgen. Solar- und
Photovoltaikanlagen werden von dieser Festsetzung nicht erfasst.

Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, insbesondere Drahtgeflecht-, Stabgitter-, Holz- oder
Streckmetallzaune. Mauer- und Betonsockel, soweit es sich nicht um Stitzmauern handelt, Einfriedungen
mit geschlossenen Sichtschutzfolien sowie Hecken aus Koniferen oder nicht standortgerechten Arten,
insbesondere Kirschlorbeer, sind unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehilter (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind gegen allgemeine Einsicht abzuschirmen. Die Ab-
schirmung kann durch bauliche Anlagen, standortgerechte Laubhecken oder dauerhafte Begriinungen
erfolgen.

Stellplatze und Fahrradabstellplatze (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind mindestens 50 Stellplatze fiur Kraftfahr-
zeuge sowie mindestens 14 Abstellplatze fir Fahrrader herzustellen und dauerhaft vorzuhalten.

Grundstiicksfreiflachen (§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die nicht Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht fir zulassige Nutzungen
bendtigt werden, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Werbeanlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Bewegliche Werbeanlagen sowie Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem oder wechselndem
Licht (z. B. Videowande, Wechsellichtanlagen oder Skybeamer) sind unzulassig. Licht darf auch zu Wer-
bezwecken nicht Uber die Werbeanlage hinaus abgestrahlt werden. Zur Vermeidung von Blendwirkungen
sind gerichtete Lichtquellen oder vergleichbare technische Losungen einzusetzen.

Sonstige Hinweise

DIN-Normen und Regelwerke

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle aufgeftihrten DIN-
Normen, Arbeitsblatter etc. bei der Stadt Pfungstadt, Stadthaus | im 2. OG, Kirchstralle 12 - 14, 64319
Pfungstadt wahrend der allgemeinen Dienststunden der Stadtverwaltung: Montag, Dienstag, Donnerstag,
Freitag: von 7:30 Uhr - 12:30 Uhr, Donnerstag von 14:00 Uhr - 18:00 Uhr eingesehen werden.

Verwendung von erneuerbaren Energien

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen. Es gilt die zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung glltige Fassung.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu
beachten.

Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
hessenArchaologie oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG).

Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel

Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf Auffalligkeiten zu achten
(Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe). Der Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung ist
umgehend der zustandigen Behorde mitzuteilen. Im Rahmen des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf
die "Arbeitshilfe zur Bertcksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwagung und der Umwelt-
prifung nach BauGB in Hessen" des hessischen Umweltministeriums hingewiesen. Die DIN 19731, DIN
18915 und DIN 19639 sind bei der Bauausflihrung zu beachten und einzuhalten.

Abfallbeseitigung

Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt "Entsorgung von
Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

Verfahrensvermerke im Verfahren nach § 13a BauGB:

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB wurde durch die Stadt-

verordnetenversammlung gefasst am

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde ortsiiblich

bekanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde ortsiiblich be-

kanntgemacht am

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom

bis einschlief3lich
Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB und § 5 HGO i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB sowie § 91 HBO erfolgte durch die Stadtverordnetenver-

sammlung am

Die Bekanntmachungen erfolgten im

Ausfertigungsvermerk:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit den hierzu ergangenen
Beschlissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und dass die fir die

Rechtswirksamkeit malgebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Pfungstadt,den .

Blrgermeister
Rechtskraftvermerk:
Der Bebauungsplan ist durch ortstbliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft getreten am:

Pfungstadt,den .

Blrgermeister
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