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1. Planerfordernis und -ziel

Der bestehende ALDI-Markt an der Eberstadter Stral3e erfillt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur
die Stadt Pfungstadt und die umliegenden Wohngebiete. Zur langfristigen Sicherung und zukunftsfahi-
gen Weiterentwicklung des Standortes ist die Neuerrichtung eines modernen Lebensmittelmarktes mit
zeitgemalen Betriebs- und Flachenstrukturen vorgesehen. Erganzend sollen weitere gewerbliche Nut-
zungen ermdoglicht werden, die den Standort funktional erganzen und zu einer bedarfsgerechten Wei-
terentwicklung beitragen.

Der Vorhabenstandort befindet sich derzeit auRerhalb eines qualifizierten Bebauungsplanes. Die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die angestrebte Neuordnung und Weiterentwicklung des Stan-
dortes kdnnen auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts nicht geschaffen werden. Zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Planung dient der stadtebaulichen Neuordnung und Weiterentwicklung
eines bereits baulich genutzten und erschlossenen Standortes innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs.

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, den bestehenden Einzelhandelsstandort stédtebaulich neu zu
ordnen, funktional zu verbessern und dauerhaft zu sichern. Hierzu soll ein moderner Gebaudekomplex
fur den Lebensmitteleinzelhandel sowie ergdnzende gewerbliche Nutzungen geschaffen werden.
Gleichzeitig werden die ErschlieRungs-, Stellplatz- und Freiflachenstrukturen an die zuklnftigen Anfor-
derungen angepasst und neu organisiert.

Besondere Bedeutung kommt der Einbindung des Standortes in das sich wandelnde stadtebauliche
Umfeld zu. Mit der Entwicklung des angrenzenden ehemaligen Brauereigelandes zu einem gemischt
genutzten Stadtquartier verandern sich die stadtebaulichen Rahmenbedingungen im Umfeld des Plan-
gebietes grundlegend. Die vorliegende Planung tragt dieser Entwicklung Rechnung und verfolgt das
Ziel, die wohnortnahe Versorgung der bestehenden und kiinftigen Bevolkerung dauerhaft sicherzustel-
len sowie den Standort staddtebaulich und funktional in sein Umfeld einzubinden.

Ziel des Bebauungsplanes ist insbesondere:

+ die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgungsstandortes,

+ die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Neuerrichtung eines zeitgema-
Ren Lebensmitteleinzelhandelsmarktes,

+ die Erméglichung erganzender gewerblicher Nutzungen,

+ die stadtebauliche und funktionale Optimierung des Standortes sowie

+ die stddtebaulich vertragliche Einbindung des Standortes in die Entwicklung des angrenzenden
Stadtquartiers.
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Ubersichtskarte — Lage des Plangebietes im raumlichen Gefiige

=== 2

(s

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation und © GeoBasis-DE / BKG
2022 (Daten verandert)

11 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Kernstadt Pfungstadt im Be-
reich der Eberstadter Stralle und umfasst den bestehenden ALDI-Standort einschlieRlich der fir die
geplante Neuordnung und Weiterentwicklung des Standortes erforderlichen Grundsticksflachen.

Das Plangebiet umfasst die bestehenden Markt-, Stellplatz-, ErschlieRungs- und Freiflachen sowie die
Flachen, die fir die Umsetzung der Planung erforderlich sind.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine Mischung aus Einzelhandels-, Gewerbe-, Wohn- und Ver-
kehrsnutzungen gepragt. In direkter Nachbarschaft befinden sich weitere Nahversorgungs- und Einzel-
handelsnutzungen. Im Umfeld liegen zudem der Bahnhof Pfungstadt, bestehende Wohngebiete entlang
des Buchnerwegs und der HerderstralRe sowie das Entwicklungsgebiet ,Stadtgarten“ auf dem Gelande
der ehemaligen Pfungstadter Brauerei.

Der Standort Ubernimmt aufgrund seiner integrierten Lage innerhalb des Siedlungsgebietes und der
Anbindung an das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz eine wichtige Funktion fiir die Nahversorgung
der Bevolkerung.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung. Maf3-
geblich fir die Abgrenzung ist die zeichnerische Festsetzung des Bebauungsplanes.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,7 ha.
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Luftbild mit Plangebiet und Umgebung

Datengrundlagen: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation und © GeoBasis-DE / BKG
2022 (Daten verandert, nicht parzellenscharf)

1.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Stiidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 ordnet die Stadt Pfungstadt dem
Verdichtungsraum innerhalb des Ordnungsraumes zu. Darlber hinaus ist Pfungstadt als Mittelzentrum
ausgewiesen. Mittelzentren Gbernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung ihres Ver-
flechtungsbereiches und stellen gemal den regionalplanerischen Vorgaben grundsatzlich geeignete
Standorte fir gro3flachige Einzelhandelsvorhaben dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Vorranggebietes Siedlung Bestand. Gemal Ziel Z 3.4.1-3 des Regionalplans hat die bauleitplanerische
Entwicklung von Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, Sonderbauflachen sowie dazugehorigen
kleineren gewerblichen Bauflachen innerhalb der ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand
und Planung stattzufinden.

Der Standort befindet sich innerhalb eines bereits vollstdndig erschlossenen und baulich gepragten
Siedlungsbereiches. Mit der Planung erfolgt daher keine Inanspruchnahme bisher unbebauter Frei-
raumflachen, sondern die Weiterentwicklung eines bestehenden Standortes innerhalb des Siedlungs-
bestandes.
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Die Planung entspricht damit zugleich den regionalplanerischen Grundsatzen, wonach die Innenent-
wicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsflachen haben und vorhandene Flachenpotenzi-
ale vorrangig genutzt werden sollen.

Fur die Beurteilung des Vorhabens sind dariber hinaus insbesondere die Vorgaben des Kapitels 3.4.3
-Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe®
mafgeblich. Danach sind die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen zu sichern und eine angemes-
sene Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs zu gewahr-
leisten.

Bei dem geplanten ALDI-Markt handelt es sich aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflache um ein grof3-
flachiges Einzelhandelsvorhaben. Die grundlegende regionalplanerische Voraussetzung fur die Zulas-
sigkeit groRflachiger Einzelhandelsbetriebe wird erfiillt, da sich der Standort innerhalb des Mittelzent-
rums Pfungstadt befindet.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen wurde ein Einzelhan-
delsvertraglichkeitsgutachten erstellt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich das Einzugs-
gebiet des Vorhabens auf das Stadtgebiet von Pfungstadt beschrankt und damit den zentralértlichen
Verflechtungsbereich nicht Uberschreitet. Das Vorhaben dient damit vorrangig der Versorgung der ei-
genen Bevdlkerung und fligt sich hinsichtlich seiner Grofte und Ausrichtung in die Versorgungsfunktion
des Mittelzentrums Pfungstadt ein.

Der Regionalplan sieht dariiber hinaus ausdrtcklich vor, dass zur Sicherung der Grundversorgung fir
Lebensmitteldiscounter Verkaufsflachen bis 1.200 m? in integrierten Lagen angenommen werden kon-
nen. Mit der vorliegenden Planung wird kein neuer Einzelhandelsstandort begriindet. Vielmehr dient
das Vorhaben der Modernisierung und langfristigen Sicherung eines bereits bestehenden Nahversor-
gungsstandortes. Die vorgesehene Verkaufsflache bewegt sich innerhalb des im Regionalplan hierfir
genannten Rahmens.

Weiterhin fordert der Regionalplan fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben eine enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten. Diese Voraussetzung wird vorliegend er-
fullt. Der Standort befindet sich innerhalb des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches der
Kernstadt Pfungstadt. Im Umfeld bestehen Wohngebiete, weitere Versorgungseinrichtungen sowie 6f-
fentliche Infrastruktureinrichtungen. Darliber hinaus entsteht auf dem Gelande der ehemaligen Pfungs-
tadter Brauerei mit dem Quartier ,Stadtgarten” ein neues Wohnquartier, dessen zuklinftige Bewohner
ebenfalls dem wohnortnahen Einzugsbereich des Marktes zuzurechnen sind. Die Funktion des Stan-
dortes als Nahversorgungsstandort wird hierdurch zusatzlich gestarkt.

Auch die vom Regionalplan geforderte Einbindung in bestehende Siedlungsgebiete unter Bertcksichti-
gung einer angemessenen Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben. Der
Standort befindet sich in raumlicher Nahe zum Bahnhof Pfungstadt sowie zu Bushaltestellen des 6rtli-
chen und regionalen Busverkehrs. Hierdurch ist eine gute Erreichbarkeit sowohl aus den bestehenden
Wohngebieten als auch aus dem klnftigen Quartier ,Stadtgarten“ gewahrleistet.

In der Beikarte ,Grofflachiger Einzelhandel® liegt der Standort zudem unmittelbar angrenzend an den
dargestellten zentralen Versorgungsbereich und dessen Versorgungskern. Zwischen dem Vorhaben-
standort und den zentralen Versorgungsstrukturen der Innenstadt bestehen bereits heute enge funktio-
nale Beziehungen. Es handelt sich nicht um einen isolierten Einzelhandelsstandort aul3erhalb des Sied-
lungsgefliges, sondern um einen in die bestehende Siedlungs- und Versorgungsstruktur eingebunde-
nen Nahversorgungsstandort.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben nach diesseitiger Einschatzung sowohl den
Zielen zur Siedlungsentwicklung als auch den einzelhandelsbezogenen Vorgaben des Regionalplans
Siudhessen entspricht.

Entwurf — Planstand: 01.07.2026 6
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Der Standort liegt innerhalb eines Vorranggebietes Siedlung Bestand, befindet sich im Mittelzentrum
Pfungstadt, dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bestehenden Nahversorgungsstandortes,
weist eine enge raumliche und funktionale Verknipfung zu bestehenden und geplanten Wohngebieten
auf und verflgt tber eine angemessene Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Das Ver-
traglichkeitsgutachten kommt darliber hinaus zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben mit dem Zentrali-
tatsgebot, dem Kongruenzgebot, dem Integrationsgebot sowie dem Beeintrachtigungsverbot vereinbar
ist.

1.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Pfungstadt stellt den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als Mischbauflache dar.

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes.
Die vorgesehenen Festsetzungen kénnen daher nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickelt werden.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB aufgestellt. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebie-
tes nicht beeintrachtigt wird.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Pfungstadt wird durch die vorliegende Planung
nicht beeintrachtigt. Gegenstand der Planung ist die Weiterentwicklung eines bereits bestehenden Nah-
versorgungsstandortes innerhalb des Siedlungsbestandes. Eine Inanspruchnahme zusatzlicher Frei-
raumflachen erfolgt nicht.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an
die Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst.

1.4 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich derzeit nach § 34 BauGB.

Das Plangebiet wird von mehreren rechtsverbindlichen Bebauungsplanen im Umfeld eingerahmt. Un-
mittelbar nérdlich grenzt der Bebauungsplan ,Bahnhofsgeldnde Pfungstadt, Teilplan B* mit einer Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung an. Ostlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungs-
plan ,Im Schoéffenstuhl®, der Gberwiegend Allgemeine Wohngebiete festsetzt. Stidéstlich liegt der Be-
bauungsplan ,Modaupark®, der Uberwiegend Wohnnutzungen planungsrechtlich sichert. Stdwestlich
grenzt der Bebauungsplan ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei“ an, der die Umnutzung des ehe-
maligen Brauereigelandes zu einem Wohnquartier regelt.

Der bestehende Nahversorgungsstandort befindet sich somit innerhalb eines stadtebaulich integrierten
Umfeldes, das durch Wohnnutzungen, gemischte Nutzungen, Versorgungseinrichtungen sowie die Ent-
wicklung neuer Wohnquartiere gepragt wird.

Insbesondere die ostlich gelegenen Aligemeinen Wohngebiete des Bebauungsplanes ,Im Schoffen-
stuhl® sowie die geplanten Wohnnutzungen im Quartier ,Pfungstadter Stadtgarten“ verdeutlichen die
enge funktionale Verknlpfung des Standortes mit den benachbarten Wohngebieten.

Entwurf — Planstand: 01.07.2026 7
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Da fiir den bestehenden Nahversorgungsstandort bislang keine verbindliche Bauleitplanung besteht,
kénnen die langfristige Sicherung des Standortes sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Neuerrichtung eines zeitgemafRen groRflachigen Lebensmitteldiscounters auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts nicht hinreichend gesichert werden. Vor diesem Hintergrund ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die langfris-
tige Sicherung und Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes unter Berlicksichtigung der an-
grenzenden Wohnnutzungen sowie der stéddtebaulichen Entwicklung im Umfeld des Bahnhofs und des
ehemaligen Brauereigelandes.

1.5 Innenentwicklung und Planungsalternativen
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Pfungs-
tadt und umfasst einen bereits bestehenden Nahversorgungsstandort. Mit der vorliegenden Planung
erfolgt keine Inanspruchnahme bisher unbebauter Freiraumflachen. Vielmehr dient die Planung der
Neuordnung und Weiterentwicklung eines bereits erschlossenen und baulich genutzten Standortes.

Die Planung entspricht damit dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®“. Durch die Nut-
zung eines bestehenden Standortes sowie bereits vorhandener ErschlieBungs- und Infrastruktureinrich-
tungen werden vorhandene Flachenpotenziale im Siedlungsbestand aktiviert. Gleichzeitig wird die woh-
nortnahe Versorgung innerhalb eines stadtebaulich integrierten Standortes langfristig gesichert.

Das Plangebiet befindet sich in raumlichem Zusammenhang mit bestehenden Wohngebieten sowie
dem Entwicklungsgebiet ,Pfungstadter Stadtgarten — Alte Brauerei“. Die Planung tragt damit zur Ver-
sorgung bestehender und kiinftiger Wohnnutzungen innerhalb des Siedlungsgefliges bei.

Im Rahmen der Planung wurden verschiedene Entwicklungsmaéglichkeiten betrachtet. Die sogenannte
Nullvariante, d. h. der Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplanes, wiirde die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Unsicherheiten fur den Standort aufrechterhalten. Die angestrebte Neuordnung und
Modernisierung des Nahversorgungsstandortes konnte hierdurch nicht in der vorgesehenen Form um-
gesetzt werden.

Eine Verlagerung des Vorhabens auf einen anderen Standort wurde ebenfalls nicht weiterverfolgt. Ge-
genstand der Planung ist die Weiterentwicklung eines bereits etablierten Nahversorgungsstandortes,
der in die bestehende Siedlungs- und Versorgungsstruktur eingebunden ist und eine gute Erreichbarkeit
fur FuBganger, Radfahrer, den motorisierten Individualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahver-
kehr aufweist. Darlber hinaus besteht eine enge funktionale Verknipfung zu den angrenzenden Wohn-
gebieten und den geplanten Wohnnutzungen auf dem ehemaligen Brauereigelande.

Die vorliegende Planung ermdglicht demgegenuber die langfristige Sicherung und Modernisierung des
bestehenden Standortes innerhalb des Siedlungsbestandes, ohne zusatzliche Freiraumflachen in An-
spruch zu nehmen. Vor diesem Hintergrund stellt die gewahlte Lésung unter stadtebaulichen, versor-
gungsstrukturellen und flachensparenden Gesichtspunkten die zweckmaRigste Planungsalternative
dar.

Die standortlichen Qualitaten werden auch durch das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten bestatigt.
Dieses hebt insbesondere die integrierte Lage im Nebenzentrum ,Am Bahnhof*, die sehr gute Erreich-
barkeit mit allen Verkehrsmitteln, die Nahe zu bestehenden Wohngebieten sowie die positiven Nachfra-
geeffekte aus der Entwicklung des Quartiers ,Stadtgarten® hervor. Vor diesem Hintergrund erscheint die
Weiterentwicklung des bestehenden Standortes gegentber alternativen Standorten stadtebaulich fol-
gerichtig.

Entwurf — Planstand: 01.07.2026 8
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1.6 Verfahrensart und -stand

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB liegen vor.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs der Kernstadt Pfungs-
tadt und dient der Weiterentwicklung eines bereits baulich genutzten Standortes. Die zuldssige Grund-
flache im Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB liegt unterhalb des gesetzlichen Schwellenwertes.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB,
der Erstellung eines Umweltberichtes gemaf § 2a BauGB, der Angabe verfligbarer umweltbezogener
Informationen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung gemaf § 10a
Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Aufstellungsbeschluss geman
§ 2 Abs. 1 BauGB Bekanntmachung:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR entfallt
§ 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger | entfallt
Trager offentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB Bekanntmachung:

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager Anschreiben:
offentlicher Belange gemaf Frist: analog § 3 Abs. 2 BauGB

§ 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss geman
§ 10 Abs. 1 BauGB

Die Bekanntmachungen erfolgen im amtlichen Bekanntmachungsorgan und auf dem Internetauftritt der Stadt.
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2.  Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet befindet sich an der Eberstadter Stral3e und ist bereits heute vollstandig erschlossen.
Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt Gber die bestehenden Zu-
fahrten zur Eberstadter Stral3e. Die dulRere ErschlieBung des Standortes ist damit gesichert.

Neben der Erreichbarkeit mit dem Pkw verfligt der Standort iber eine sehr gute Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr. In unmittelbarer Nahe befinden sich der Bahnhof Pfungstadt sowie
der zentrale Busbahnhof. Dartber hinaus bestehen kurze fuRlaufige Verbindungen zu den umliegenden
Wohngebieten, den zentralen Versorgungsbereichen der Innenstadt sowie zum Entwicklungsgebiet
.Pfungstadter Stadtgarten®.

Im Zusammenhang mit der siidwestlich angrenzenden Quartiersentwicklung ,Pfungstadter Stadtgarten”
wurde im Jahr 2024 eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt. Fur das neue Quartier mit rund
1.150 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie erganzenden gewerblichen und 6ffentlichen Nutzungen
wurde ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 2.430 Kfz-Fahrten pro Tag ermittelt. Die Unter-
suchung kommt zu dem Ergebnis, dass die zusatzlich induzierten Verkehre im bestehenden Strallen-
netz vertraglich abgewickelt werden kénnen.

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit wurden insbesondere die signalisierten Knotenpunkte Eberstad-
ter Stralle / MlhlstraRe sowie Eberstadter Stralle / Bichner Weg untersucht. Die Ergebnisse zeigen,
dass die durch die Quartiersentwicklung hervorgerufenen Zusatzverkehre an beiden Knotenpunkten
ohne Uberlastung des Verkehrsnetzes abgewickelt werden kénnen. Die bestehenden Verkehrsquali-
tatsstufen bleiben unverandert. Am Knotenpunkt Eberstadter Stral3e / Mihlistrale werden weiterhin die
Qualitatsstufen C in der Vormittagsspitze und D in der Nachmittagsspitze erreicht. Fir den Knotenpunkt
Eberstadter Stral’e / Bliichner Weg wird sowohl in der Morgen- als auch in der Nachmittagsspitze die
Verkehrsqualitatsstufe B erreicht.

Die Verkehrsuntersuchung kommt dariiber hinaus zu dem Ergebnis, dass die vorhandene Infrastruktur
die zusatzlichen Verkehre der Quartiersentwicklung aufnehmen kann und eine Uberlastung der angren-
zenden Verkehrsanlagen nicht zu erwarten ist. Lediglich zur Verbesserung des Verkehrsablaufes und
der Querungsmaglichkeiten entlang der Eberstadter StralRe werden Optimierungsmafnahmen empfoh-
len.

Bei dem hier nun vorliegenden Vorhaben handelt es sich nicht um die Neuansiedlung eines Nahversor-
gungsstandortes, sondern um die Modernisierung und Weiterentwicklung eines bereits bestehenden
Einzelhandelsbetriebes an einem seit langem etablierten Standort. Eine grundlegend neue Verkehrssi-
tuation wird hierdurch nicht geschaffen.

Insgesamt ist die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes gesichert. Die vorhandenen Verkehrsfla-
chen und Knotenpunkte verfiigen nach den vorliegenden Untersuchungen Uber ausreichende Kapazi-
taten, um die bestehenden sowie die im Umfeld zu erwartenden zusatzlichen Verkehre leistungsfahig
abzuwickeln.
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3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zur Umsetzung der Planungsziele und zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
trifft der Bebauungsplan die hierflr erforderlichen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neuordnung und
Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgungsstandortes an der Eberstadter Straf3e. Hierzu wird
insbesondere die Errichtung eines zeitgemalen Lebensmitteldiscounters sowie die langfristige Siche-
rung der Nahversorgungsfunktion des Standortes ermoglicht.

Die Festsetzungen dienen der stadtebaulichen Ordnung des Plangebietes und tragen den Anforderun-
gen an eine nachhaltige Innenentwicklung Rechnung. Dabei werden die Belange der Versorgung der
Bevolkerung, der stadtebaulichen Entwicklung des Standortumfeldes sowie die Interessen der angren-
zenden Wohnnutzungen berlcksichtigt.

Im Folgenden werden die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes erlautert und begriindet.

3.1 Art der baulichen Nutzung — Sonstiges Sondergebiet ,,Nahversorgung“

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung“ geman §
11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Der Standort GUbernimmt bereits heute eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohn-
gebiete sowie das Bahnhofsumfeld. Mit der vorliegenden Planung sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die langfristige Sicherung und Modernisierung dieses Nahversorgungsstandortes ge-
schaffen werden. Gleichzeitig sollen erganzende Dienstleistungs-, Gesundheits- und Gewerbenutzun-
gen ermd@glicht werden, die das Versorgungsangebot sinnvoll erganzen.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ist erforderlich, da die geplante Nutzung durch einen
grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 m? weder in
einem Mischgebiet noch in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig ware.

Die Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters wurde gutachterlich auf ihre Auswirkungen
auf die Einzelhandels- und Versorgungsstrukturen untersucht. Nach den Ergebnissen der Vertraglich-
keitsuntersuchung beschrankt sich der vorhabenbedingte Verkaufsflachenzuwachs auf rund 100 m2.
Die hieraus resultierenden Umsatzumverteilungswirkungen bewegen sich mit durchschnittlich rund 1 %
deutlich unterhalb der regelmaRig diskutierten Schwellenwerte fir stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen. Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung ist
nach den Ergebnissen des Gutachtens nicht zu erwarten.

Die innerhalb des Sondergebietes zulassigen Nutzungen orientieren sich an der Funktion des Standor-
tes als wohnortnaher Versorgungsstandort. Neben gro3flachigem Lebensmitteleinzelhandel werden da-
her ausschlief3lich Nutzungen zugelassen, die mit dieser Funktion vertraglich sind oder diese sinnvoll
erganzen. Hierzu zahlen insbesondere gastronomische Ergdnzungsangebote, Apotheken, Arzt- und
Therapiepraxen, Buronutzungen sowie sonstige nicht wesentlich stdrende Dienstleistungs- und Gewer-
bebetriebe.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Sondergebiet funktional gegliedert. Innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache A werden die fir den Standort pragenden Einzelhandelsnutzun-
gen konzentriert. Zuldssig sind dort ausschlieRlich groRflachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe ein-
schlieRlich der hierfur erforderlichen Lager-, Sozial-, Technik- und Verwaltungsflachen sowie ergan-
zende Backshop- und gastronomische Nutzungen. Die Verkaufsflache wird auf maximal 1.200 m? je
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb begrenzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der Nahversorgungs-
funktion des Standortes sowie der Anpassung an die regionalplanerischen Vorgaben fir grof3flachige
Lebensmitteldiscounter.
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Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache B werden demgegeniiber ausschliellich dienstleis-
tungs-, gesundheits- und gewerbebezogene und gastronomische Nutzungen zugelassen. Einzelhan-
delsbetriebe sind in diesem Bereich unzuldssig. Der Ausschluss dient der Sicherung der stadtebauli-
chen Konzeption des Sondergebietes und gewahrleistet, dass die flr erganzende Nutzungen vorgese-
henen Flachen dauerhaft fir diese Nutzungen zur Verfligung stehen.

Die Verwendung der Mehrzahl bei den zulassigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben dient der Be-
schreibung der zuldssigen Nutzungsart und entspricht der tblichen Festsetzungssystematik der Baunut-
zungsverordnung. Hieraus ergibt sich keine unbeschrankte Ansiedlungsmoglichkeit weiterer Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb des Sondergebietes. Die fiir Einzelhandelsnutzungen vorgesehene Gberbaubare
Grundstiicksflache A ist raumlich eng gefasst und auf die konkrete stadtebauliche Konzeption des Stan-
dortes zugeschnitten. Gleichzeitig sind Einzelhandelsnutzungen innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache B ausdricklich ausgeschlossen.

3.2 MaR der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl

Fir das Sonstige Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung
orientiert sich an der angestrebten Nutzung des Gebietes als Nahversorgungsstandort mit erganzenden
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen sowie an dem hohen Flachenbedarf eines modernen Lebens-
mitteleinzelhandelsbetriebes.

Die festgesetzte Grundflachenzahl ermdglicht eine wirtschaftliche und funktionale Ausnutzung des be-
reits baulich gepragten Standortes. Gleichzeitig wird dem Ziel Rechnung getragen, die erforderlichen
Nutzungen innerhalb des bestehenden Siedlungsbestandes zu konzentrieren und zusatzliche Flachen-
inanspruchnahmen an anderer Stelle zu vermeiden.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch Stellplatze, Fahrgassen und
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden darf. Die Festsetzung berticksichtigt die be-
sonderen funktionalen Anforderungen eines Nahversorgungsstandortes. Hierzu zahlen insbesondere
die fur den Kundenverkehr erforderlichen Stellplatze sowie die zur Erschliefung notwendigen Fahr- und
Rangierflachen.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl wird jedoch nur fiir diejenigen Flachen zugelassen, die tiber
eine GRZ von 0,8 hinausgehen und in wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden. Hierdurch soll
der Eingriff in den Wasserhaushalt begrenzt und die Versickerung von Niederschlagswasser innerhalb
des Plangebietes soweit wie mdglich geférdert werden. Gleichzeitig wird eine weitgehende Funktions-
fahigkeit des Standortes gewahrleistet.

Die Festsetzung schafft somit einen angemessenen Ausgleich zwischen den betrieblichen Anforderun-
gen eines grof¥flachigen Nahversorgungsstandortes einerseits und den Belangen des Bodenschutzes
sowie des vorsorgenden Umgangs mit Niederschlagswasser andererseits.

3.3 Zahl der Vollgeschosse

FUr das Sondergebiet wird die maximal zuladssige Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss be-
grenzt.

Die Festsetzung orientiert sich an der bestehenden und vorgesehenen Nutzung des Plangebietes als
Nahversorgungsstandort mit erganzenden Nutzungen. Die vorgesehenen Nutzungen lassen sich inner-
halb eines eingeschossigen Gebaudekonzeptes funktional und wirtschaftlich realisieren. Dies gilt ins-
besondere fur den geplanten Lebensmitteldiscounter, dessen Betriebsablaufe regelmaflig auf einge-
schossige Gebdude ausgerichtet sind.
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Zugleich dient die Festsetzung der Begrenzung der baulichen Dichte sowie der Einbindung des Vorha-
bens in sein stadtebauliches Umfeld. Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen den
gewerblich gepragten Nutzungen entlang der Eberstadter Stralle und den angrenzenden Wohngebie-
ten. Durch die Beschrankung auf ein Vollgeschoss wird eine dem Standort angemessene Gebau-
destruktur gesichert und eine ibermaflige bauliche Verdichtung vermieden.

Auf die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe wird verzichtet. Aufgrund der festgesetzten Nut-
zung, der Lage des Plangebietes innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches sowie der Begren-
zung auf ein Vollgeschoss sind stadtebaulich unvertragliche Gebdudehdhen nicht zu erwarten. Die Fest-
setzung eines Vollgeschosses wird daher als ausreichend angesehen, um die angestrebte stadtebauli-
che Entwicklung des Standortes zu sichern.

Die Festsetzung tragt damit zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Standortes und zu
einer vertraglichen Einbindung gegenlber den benachbarten Wohnnutzungen bei.

34 Bauweise

Fir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hierdurch wird die Errichtung von
Gebduden mit einer Lange von mehr als 50 m ermoglicht.

Die Festsetzung ist erforderlich, da die vorgesehenen Nutzungen, insbesondere der grol¥flachige Le-
bensmitteleinzelhandel, regelmafig groflere zusammenhangende Gebaudegrundrisse erfordern. Die
Verkaufs-, Lager-, Sozial- und Technikflachen eines modernen Nahversorgungsmarktes lassen sich in-
nerhalb der Grenzen der offenen Bauweise haufig nicht zweckmaRig unterbringen.

Die Festsetzung dient daher der Umsetzung des angestrebten Nutzungskonzeptes und erméglicht eine
funktionale Grundstlicksausnutzung. Eine unmafstabliche Entwicklung wird hierdurch nicht begriindet,
da die Bebauung bereits durch die festgesetzten Baufenster, die Grundflachenzahl sowie die Zahl der
Vollgeschosse hinreichend gesteuert wird.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplitze und Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich an
der angestrebten stadtebaulichen Konzeption und schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung des geplanten Nahversorgungsstandortes sowie der erganzenden Nutzungen. Die
Baufenster sind bewusst eng an den vorgesehenen Gebdudekdrpern ausgerichtet. Hierdurch werden
die Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb des Sondergebietes raumlich gesteuert und die stadtebaulich
angestrebte Gliederung zwischen den Teilflachen A und B gesichert.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Hof- und Andienungsflachen, Gehwege sowie Werbeanla-
gen werden sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen,
sofern keine anderen Festsetzungen entgegenstehen. Hierdurch wird die fur einen Nahversorgungs-
standort erforderliche Flexibilitat bei der Anordnung von betrieblichen Nebenfunktionen, Erschlieungs-
flachen und technischen Einrichtungen gewahrleistet.

Stellplatze einschliellich der zugehérigen Fahrgassen und Zufahrten sind innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen sowie innerhalb der hierfur festgesetzten Stellplatzflachen zulassig. Die Festset-
zung tragt den funktionalen Anforderungen eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes
Rechnung und stellt die fir Kunden, Beschaftigte und sonstige Nutzende erforderlichen Stellplatzkapa-
zitaten sicher.

Insgesamt ermdglichen die Festsetzungen eine zweckmafige Grundstlicksnutzung und gewahrleisten
gleichzeitig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes.
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3.6 Verkehrsflachen
Die Verkehrsflachen werden entsprechend ihrer bestehenden Lage im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Erschlielfung des Plange-
bietes sowie der eindeutigen Abgrenzung zwischen offentlichen Verkehrsflachen und den privaten
Grundsticksflachen des Sondergebietes.

Dariiber hinaus werden die ortlichen Verkehrsflachen als Bestandteil eines qualifizierten Bebauungs-
planes gemaR § 30 Abs. 1 BauGB festgesetzt. Anderungen an den bestehenden Verkehrsflachen sind
im Rahmen der vorliegenden Planung nicht vorgesehen. Die Festsetzung hat daher im Wesentlichen
sichernden Charakter.

3.7 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die festgesetzten Mallnahmen dienen der Minderung der durch die Planung verursachten Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft sowie der Foérderung einer umweltvertraglichen Grundstiicksgestaltung
innerhalb des bereits baulich gepragten Standortes. Gleichzeitig tragen sie zur Umsetzung der in § 1
Abs. 5 und Abs. 6 BauGB verankerten Belange des Umwelt- und Klimaschutzes sowie zu einer nach-
haltigen stadtebaulichen Entwicklung bei.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung und zur Férderung der Versickerung von Niederschlagswas-
ser sind Stellplatze, Rettungswege sowie Wege- und Hofflachen grundsatzlich in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen. Die Festsetzung tragt zu einer Entlastung der Entwasserungssysteme bei und
unterstitzt die natiirliche Grundwasserneubildung. Fir verkehrlich besonders beanspruchte Flachen,
insbesondere Fahrwege sowie Lkw-Andienungs- und Rangierflachen, wird aus funktionalen sowie
schall- und bodenschutzrechtlichen Griinden eine Ausnahme zugelassen.

Die Festsetzung zum Verzicht auf wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien bei der Freifla-
chengestaltung dient der Sicherung dauerhaft begrinungsfahiger Flachen. Gleichzeitig soll die Versi-
ckerungsfahigkeit der nicht bebauten Grundstiicksbereiche erhalten bleiben. Technisch erforderliche
Abdichtungen von baulichen Anlagen sowie Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung bleiben
hiervon unberuhrt.

Der Ausschluss von flachigen Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten dient der Sicherung eines ange-
messenen Grinflachenanteils innerhalb des Plangebietes. Die Festsetzung tragt zur Verbesserung der
kleinklimatischen Situation, zur Férderung der Biodiversitat sowie zur Vermeidung zusatzlicher Boden-
versiegelungen bei. Erforderliche Spritzschutzstreifen entlang von Gebauden bleiben weiterhin zulas-
sig.

Die Vorgaben zur Auf3enbeleuchtung dienen dem Schutz nachtaktiver Insekten und anderer Tierarten
vor vermeidbaren Lichtimmissionen. Durch die Verwendung voll abgeschirmter Leuchten mit reduzier-
tem Ultraviolett- und Blauanteil sowie die Beschrankung der Lichtabstrahlung auf den tatsachlich erfor-
derlichen Bereich werden Beeintrachtigungen der Tierwelt und das Entstehen unndtiger Lichtemissio-
nen minimiert. Gleichzeitig werden Blendwirkungen auf benachbarte Grundstiicke vermieden.

Die Festsetzungen zum Vogelschlagschutz dienen dem Schutz von Vdgeln vor Kollisionen mit transpa-
renten oder spiegelnden Glasflachen. Insbesondere gréRere Glasfassaden und Fensterflachen kénnen
von Vaégeln nicht als Hindernis erkannt werden. Durch die Verwendung geeigneter Materialien oder
entsprechender Markierungen wird das Kollisionsrisiko reduziert und ein Beitrag zum Artenschutz ge-
leistet.
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3.8 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zur Dach- und Freiflachenbegriinung dienen der Verbesserung der 6kologischen
und kleinklimatischen Funktionen innerhalb des Plangebietes. Zugleich tragen sie zur Minderung der
Auswirkungen der zulassigen baulichen Nutzung auf Boden, Wasserhaushalt und Mikroklima bei und
unterstitzen die Ziele einer nachhaltigen Innenentwicklung.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung bei Flachdachern fordert die Ruckhaltung und Verdunstung von
Niederschlagswasser, verbessert das Lokalklima und schafft zusatzliche Vegetationsflachen innerhalb
des weitgehend versiegelten Standortes. Die ausdriickliche Zulassigkeit von Photovoltaik- und Solar-
anlagen stellt sicher, dass die Ziele des Klimaschutzes und der Klimaanpassung miteinander in Einklang
gebracht werden kénnen.

Die Festsetzung von Baumpflanzungen dient der gestalterischen und 6kologischen Aufwertung des
Plangebietes. Die Baume Ubernehmen wichtige Funktionen flr die Durchgriinung des Standortes, tra-
gen zur Verbesserung des Mikroklimas bei und leisten einen Beitrag zur Verschattung der Freiflachen.
Gleichzeitig starken sie die Einbindung des Vorhabens in das stadtebauliche Umfeld und tragen zu
einem qualitatsvollen Ortsbild bei.

Die Zulassigkeit einer begrenzten Verschiebung der Standorte beriicksichtigt die Anforderungen der
Ausfihrungsplanung und ermdglicht eine flexible Anpassung an Grundstickszufahrten, Leitungsver-
laufe, Stellplatze und sonstige technische Erfordernisse, ohne die grundsatzliche Zielsetzung der Fest-
setzung in Frage zu stellen.

3.9 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die bestehenden Baume lbernehmen bereits wichtige Funktionen fir die Durchgrinung des Plange-
bietes. Darliber hinaus tragen sie zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Verschattung befestigter Fla-
chen sowie zur Einbindung des Vorhabens in das stadtebauliche Umfeld bei.

Zur Sicherung dieser Funktionen werden die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume
dauerhaft gesichert.

Die Verpflichtung zum Ersatz abgangiger Geholze stellt sicher, dass diese langfristig erhalten bleiben.
Durch die Verwendung standortgerechter und heimischer Arten wird zugleich eine nachhaltige Entwick-
lung der Griinstrukturen innerhalb des Plangebietes gefordert.

4. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften (Satzung geman § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 91 HBO)

4.1 Dach- und Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung dienen der Sicherung eines geordneten und hinsichtlich des
Ortsbildes vertraglichen Erscheinungsbildes des Plangebietes.

Zulassig sind sowohl Flachdé&cher als auch geneigte Dacher. Hierdurch wird einerseits den funktionalen
Anforderungen eines modernen Nahversorgungsstandortes Rechnung getragen, gleichzeitig aber auch
ein ausreichender gestalterischer Spielraum flir ergdnzende Nutzungen eroffnet.

Fir geneigte Dacher werden ziegelrote, braune und graue Farbtone festgesetzt. Die Festsetzung dient
der Vermeidung auffalliger oder unvertraglicher Dachgestaltungen und gewabhrleistet eine harmonische
Einbindung méglicher Dachflachen in das bestehende stadtebauliche Umfeld.
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Solar- und Photovoltaikanlagen werden ausdriicklich von den Festsetzungen zur Dachfarbigkeit ausge-
nommen. Hierdurch soll die Nutzung erneuerbarer Energien erleichtert und den Belangen des Klima-
schutzes Rechnung getragen werden.

4.2 Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Sicherung eines offenen und gestalterisch angemes-
senen Erscheinungsbildes des Standortes. Abschottende und massiv wirkende Grundstiickseinfriedun-
gen sollen vermieden werden.

Zuladssig sind daher ausschliel3lich offene Einfriedungen, insbesondere Drahtgeflecht-, Stabgitter-, Holz-
oder Streckmetallzdune. Diese gewahrleisten einerseits die erforderliche Grundstiicksabgrenzung, las-
sen andererseits jedoch Sichtbeziehungen zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen zu und tragen
zu einem offenen StrafRen- und Ortsbild bei.

Der Ausschluss von Hecken aus Koniferen sowie sonstigen nicht standortgerechten Arten, insbeson-
dere Kirschlorbeer, dient der Férderung standortgerechter und ékologisch wertvollerer Begriinungs-
strukturen. Gleichzeitig soll hierdurch ein einheitliches und qualitatsvolles Erscheinungsbild der Freifla-
chen unterstutzt werden.

4.3 Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Festsetzung dient der Sicherung eines geordneten und gepflegten Erscheinungsbildes des Plange-
bietes. Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter kénnen das Orts- und StraRenbild beeintrachtigen
und insbesondere im Bereich o6ffentlich wahrnehmbarer Freiflachen zu stadtebaulichen Missstanden
fuhren. Durch die Verpflichtung zur Abschirmung der Behalterstandorte wird sichergestellt, dass not-
wendige Entsorgungseinrichtungen funktional in die Freiflachengestaltung integriert werden. Hierfir
kommen sowohl bauliche Einhausungen als auch standortgerechte Hecken oder dauerhafte Begri-
nungsmafnahmen in Betracht.

4.4 Stellpldatze und Fahrradabstellplatze

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von 50 Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge sowie 14 Abstellplatzen fur
Fahrrader erfolgt unter Berlicksichtigung der zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden Stellplatzsat-
zung der Stadt Pfungstadt. Die festgesetzte Anzahl entspricht dem auf Grundlage der zulassigen Nut-
zungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Nahversorgung® ermittelten Stellplatz- und Fahr-
radabstellplatzbedarf. Hierbei wurden die fir den grof3¢flachigen Lebensmitteleinzelhandel sowie die er-
ganzend zulassigen gewerblichen Nutzungen malfgeblichen Stellplatzschlissel der Stellplatzsatzung
zugrunde gelegt. Die Festsetzung dient der langfristigen Sicherung einer ausreichenden Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzversorgung sowie der geordneten ErschlieBung des Plangebietes und tragt den
funktionalen Anforderungen des geplanten Nahversorgungsstandortes Rechnung.

4.5 Grundstiicksfreiflaichen

Die Festsetzung dient der Sicherung eines angemessenen Grinflachenanteils innerhalb des Plange-
bietes sowie der Vermeidung unndtiger Versiegelungen.

Durch die gartnerische Anlage und dauerhafte Unterhaltung der nicht fir zuldssige Nutzungen bendtig-
ten Freiflachen wird die Durchgrinung des Plangebietes geférdert.

Die Festsetzung tragt damit zu einem geordneten Erscheinungsbild des Plangebietes sowie zu einer
nachhaltigen und qualitatsvollen Freiflachengestaltung bei.
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4.6 Werbeanlagen

Die Festsetzung dient der Sicherung eines geordneten Erscheinungsbildes des Plangebietes sowie der
Vermeidung stérender Wirkungen auf das Umfeld. Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Eber-
stadter StralRe, in rdumlicher Nahe zu Wohnnutzungen und 6ffentlichen Verkehrsflachen, sollen tber-
mafig auffallige Werbeanlagen vermieden werden.

Der Ausschluss beweglicher Werbeanlagen sowie von Werbe- und Beleuchtungsanlagen mit bewegtem
oder wechselndem Licht dient der Vermeidung visueller Unruhe und einer Beeintrachtigung des Orts-
bildes. Gleichzeitig sollen Ablenkungen und Blendwirkungen fir Verkehrsteilnehmer reduziert werden.

Die Beschrankung der Lichtabstrahlung auf die eigentliche Werbeanlage sowie die Verpflichtung zum
Einsatz gerichteter Lichtquellen dienen dariber hinaus der Vermeidung unnétiger Lichtimmissionen ge-
genuber benachbarten Nutzungen. Hierdurch wird eine ortsbildvertragliche und angemessene Ausge-
staltung der Werbeanlagen gewahrleistet.

5. Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhangs der Kernstadt Pfungstadt und umfasst einen bereits baulich genutzten und erschlossenen
Nahversorgungsstandort. Die Planung dient der Neuordnung und Weiterentwicklung eines bestehen-
den Standortes; bislang unbebaute Aulienbereichsflachen werden nicht in Anspruch genommen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der Angabe
verfugbarer umweltbezogener Informationen sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
BauGB abgesehen.

Ungeachtet dessen sind die Belange des Umweltschutzes gemaflt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1a
BauGB in der bauleitplanerischen Abwagung zu berticksichtigen. Nachfolgend werden die wesentlichen
Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzguter Uberschlagig dargestellt und bewertet.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird,
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemal} § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist daher nicht erforderlich. Unberihrt hiervon
bleiben die Belange des besonderen Artenschutzes sowie die Berlcksichtigung von Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes.

5.1 Schutzgut Vegetation und Pflanzen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes besteht aus versiegelten oder teilversiegelten Flachen. Hierzu
zahlen insbesondere das bestehende Marktgebdude, Stellplatzanlagen, Fahrgassen, Anlieferungsbe-
reiche, Zufahrten, Gehwege sowie sonstige betriebliche Nebenflachen.

Die unversiegelten Bereiche beschranken sich auf Randstreifen entlang der Grundstiicksgrenzen sowie
auf einzelne Grininseln innerhalb der Stellplatzanlage. Trotz der insgesamt starken Uberpragung be-
sitzt das Grundstiick eine vergleichsweise gute Eingrinung. Entlang der &stlichen und westlichen
Grundstiicksgrenzen befinden sich mehrere grol3kronige Laubbaume. Teilweise sind diese von Strauch-
und Unterwuchsbestéanden begleitet. Die Ubrigen Vegetationsflachen bestehen Uberwiegend aus inten-
siv gepflegten Grunflachen mit geringer naturschutzfachlicher Wertigkeit. Im Zuge der Realisierung des
Neubaus ist davon auszugehen, dass einzelne Bestandsbaume sowie Geholzflachen entfallen werden.
Besonders betroffen sind Baume innerhalb der bisherigen Stellplatzanlage.
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Hierdurch gehen zunachst Begriinungs- und Habitatfunktionen verloren. Demgegentiber sieht die Pla-
nung eine Neu- bzw. Ersatzpflanzung im Siidwesten vor. Die vorlibergehenden Verluste kdnnen
dadurch langfristig weitgehend ausgeglichen werden. Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutz-
gut Pflanzen als gering bis maRig einzustufen.

5.2 Schutzgut Tiere

Aufgrund der bestehenden Gehodlzstrukturen konnen die Baum- und Strauchbestande als Brut- und
Nahrungshabitat fur verbreitete Vogelarten des Siedlungsraumes dienen. Daruber hinaus erflllen die
Gehdlze Funktionen als Leitstruktur fir Fledermause innerhalb des Siedlungsraumes.

Die groRflachigen Stellplatz- und Gebaudeflachen besitzen dagegen nur eine sehr geringe Lebens-
raumbedeutung. Insgesamt handelt es sich um einen typischen innerértlichen und stark versiegelten
Lebensraumkomplex mit untergeordneter Bedeutung fir die Tierwelt. Mit dem Verlust einzelner Baume
gehen potenzielle Brut- und Nahrungsstrukturen fur hdufige Vogelarten des Siedlungsraums zeitweise
verloren. Da jedoch Ersatzpflanzungen vorgesehen sind und das Umfeld zahireiche dhnliche Habitate
aufweist, ist nicht von erheblichen dauerhaften Beeintrachtigungen auszugehen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG sind unabhangig vom Bebauungs-
plan im Zuge der weiteren Planung bzw. dem Vollzug der Bauleitplanung zu priifen und zu beachten.

Unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Begriinungsmaflnahmen werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere insgesamt als gering eingestuft.

5.3 Schutzgut Flache und Boden

Die naturlichen Bodenfunktionen sind durch die langjahrige Nutzung als Einzelhandelsstandort bereits
erheblich beeintrachtigt. Ein Grofteil der Bdden ist Gberbaut oder versiegelt. Die Funktionen des Bo-
dens sind daher bereits deutlich eingeschrankt. Nattrliche oder weitgehend ungestdrte Bodenverhalt-
nisse bestehen lediglich in kleinrBumigen Randbereichen.

Mit der Planung wird kein neuer Standort entwickelt. Vielmehr erfolgt die Modernisierung eines bereits
bestehenden und langjahrig genutzten Einzelhandelsbetriebes innerhalb des Siedlungsbereiches. Die
Neuplanung fuhrt iberwiegend zu einer Umstrukturierung bereits versiegelter oder vorbelasteter Fla-
chen. Eine erstmalige Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen erfolgt nicht. Aufgrund der be-
reits bestehenden starken BodenlUberpragung sind zusatzliche Beeintrachtigungen der Bodenfunktio-
nen nur in geringem Umfang zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden daher insgesamt als gering bewertet.

5.4 Schutzgut Wasser

Der hohe Anteil befestigter Flachen flihrt bereits zu einer erheblichen Einschrankung der natirlichen
Versickerungsfahigkeit. Das Niederschlagswasser wird Uberwiegend Uber technische Entwasserungs-
einrichtungen abgefuhrt.

Oberirdische Gewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Wasserschutzgebiete werden
lediglich im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes kleinflachig im Bereich der Eberstadter
Stralle berihrt. Da sich die Planung auf einen bereits weitgehend versiegelten Standort bezieht, erge-
ben sich keine wesentlichen zusatzlichen Belastungen des Wasserhaushaltes. Die Entwasserung er-
folgt weiterhin Uber die vorhandenen bzw. neu herzustellenden technischen Anlagen. Wesentliche Ver-
anderungen der Abflussverhaltnisse sind nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Was-
ser sind daher als gering einzustufen.
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5.5 Schutzgut Klima und Luft

Der Standort weist die fur groRflachige Einzelhandelsstandorte typischen klimatischen Eigenschaften
auf. Die ausgedehnten Dach- und Verkehrsflachen beglinstigen insbesondere wahrend sommerlicher
Hitzeperioden eine starkere Erwarmung.

Die vorhandenen Baume entlang der Grundstiicksgrenzen leisten einen Beitrag zur Beschattung und
Verdunstungskiihlung und verbessern damit die mikroklimatische Situation.

Aufgrund der innerértlichen Lage besitzt das Gebiet keine besondere Funktion als Kaltluftentstehungs-
oder Frischluftproduktionsraum. Wahrend der Bauphase kommt es voriibergehend zum Wegfall einzel-
ner schattenspendender Grof3bdume. Langfristig werden durch die geplanten Baumpflanzungen sowie
die Begriinung der Stellplatzanlagen erneut kiihlende und lufthygienische Funktionen geschaffen.

Zudem wird der Standort durch die Nutzung moderner Gebaudetechnik energetisch optimiert. Eine er-
hebliche Verschlechterung der klimatischen Verhéltnisse ist nicht zu erwarten. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima werden als gering bewertet.

5.6 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Eine Bedeutung fiir das Landschaftsbild besteht aufgrund der Lage innerhalb des bebauten Siedlungs-
bereichs nicht. Fir das Ortsbild besitzen insbesondere die bestehenden Badume in den Randbereichen
eine nennenswerte gestalterische und dkologische Bedeutung. Sie lockern die gro3flachigen Stellplatz-
und Gebaudestrukturen auf und tragen wesentlich zur Eingriinung des Plangebietes bei. Der Markt-
standort selbst stellt ein typisches Einzelhandelsgrundstiick mit gro3flachigen Verkehrs- und Stellplatz-
anlagen dar. Der bestehende Marktstandort wird durch einen zeitgemaRen Neubau ersetzt. Die Nutzung
bleibt unverandert erhalten. Kurzfristig kdnnen Baumverluste zu einer gewissen Beeintrachtigung des
gewachsenen Stralienbildes fiihren. Durch die geplanten Neupflanzungen wird die Eingrinung des
Standortes jedoch langfristig gesichert. Nach Umsetzung der Freiflachengestaltung ist insgesamt von
einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortes auszugehen. Die Auswirkungen auf das Ortsbild sind
daher nicht erheblich.

5.7 Zusammenfassende Bewertung des Eingriffs

Das Plangebiet stellt einen langjahrig genutzten und weitgehend versiegelten Einzelhandelsstandort
innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von Pfungstadt dar. Die Planung dient der Modernisierung
und funktionalen Neuordnung eines bestehenden Aldi-Marktes.

Erhebliche zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft entstehen nicht. Die wesentlichen Auswirkun-
gen beschranken sich auf den mdglichen Verlust einzelner Gehdlzbestédnde und die temporare Beein-
trachtigung vorhandener Habitatstrukturen wahrend der Bauphase.

Gleichzeitig sieht die Planung umfangreiche Baumpflanzungen und Begriinungsmaflinahmen vor, so-
dass die 6kologischen und gestalterischen Funktionen des Standortes langfristig erhalten bzw. verbes-
sert werden kdénnen.

Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter Boden, Wasser, Pflanzen, Tiere,
Klima sowie Ortsbild als gering bis mafRig und nicht erheblich im Sinne der Eingriffsregelung zu bewer-
ten.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB aufgestellt wird,
gelten die aufgrund seiner Aufstellung zu erwartenden Eingriffe gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine naturschutzrechtliche Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich. Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforder-
lich. Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes bleiben hiervon unberihrt.
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6. Allgemeiner Klimaschutz

Gemal § 1 Abs. 5und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen.

Mit der vorliegenden Planung wird ein bereits baulich genutzter und erschlossener Standort innerhalb
des Siedlungszusammenhangs der Stadt Pfungstadt weiterentwickelt. Durch die Wiedernutzung und
Nachverdichtung eines bestehenden Nahversorgungsstandortes wird dem Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung“ entsprochen und eine zuséatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter
Freiflachen vermieden.

Daruber hinaus enthalt der Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen, die einen Beitrag zur Klima-
anpassung und zur Minderung nachteiliger klimatischer Auswirkungen leisten. Hierzu zéhlen insbeson-
dere die Festsetzungen zur Dachbegrinung, zur Anpflanzung und zum Erhalt von Bdumen sowie zur
weitgehenden Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen im Bereich von Stellplatzanlagen und
sonstigen Freiflachen. Die MalRnahmen férdern die Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser, tragen zur Verbesserung des Lokalklimas bei und unterstiitzen die Verschattung befestigter
Flachen.

Ferner werden durch die Begriinung von Dach- und Freiflachen sowie den Ausschluss flachiger Stein-,
Kies-, Split- und Schottergarten die Durchgriinung des Standortes und die 6kologische Leistungsfahig-
keit des Plangebietes gestarkt. Die Festsetzungen leisten damit einen Beitrag zur Verringerung von
Aufheizungseffekten und zur Verbesserung des Mikroklimas.

Die Kombination aus Innenentwicklung, Erhalt und Neupflanzung von Gehdlzen sowie Dach- und Frei-
flachenbegrinung tragt insgesamt dazu bei, die klimatischen Auswirkungen der zulassigen baulichen
Nutzung zu begrenzen und die Anpassungsfahigkeit des Standortes an die Folgen des Klimawandels
zu starken.

Weitergehende Festsetzungen werden nicht fur erforderlich gehalten, da die Belange des Klimaschut-
zes und der Klimaanpassung durch die getroffenen Festsetzungen sowie die einschlagigen gesetzli-
chen Anforderungen bereits angemessen berucksichtigt werden.

7. Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

In Anlehnung an die Arbeitshilfe zur Berlicksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange in der Bauleitpla-
nung des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
werden die relevanten wasserwirtschaftlichen Belange im Folgenden zusammenfassend dargestellt.

71 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt auRerhalb von amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sowie auRerhalb
ausgewiesener Uberschwemmungsgefahrdeter Bereiche.

7.2 Oberirdische Gewdasser

Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen Gewasser.

7.3 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im nordwestlichen Randbereich geringfligig von der
Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes ,WSG WW Pfungstadt, Hessenwasser* berihrt. Fiir das
Wasserschutzgebiet 1auft derzeit ein Neufestsetzungsverfahren.
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Die Planung dient der Neuordnung und Weiterentwicklung eines bereits bestehenden und weitgehend
versiegelten Nahversorgungsstandortes. Nutzungen, von denen besondere Gefahrdungen fiir das
Grundwasser ausgehen konnten, werden durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Die Anforderungen des bestehenden Wasserschutzes sowie die Vorgaben einer kiinftigen Schutzge-
bietsverordnung sind im Rahmen nachfolgender Genehmigungs- und Ausfiihrungsverfahren zu beach-
ten. Nach diesseitiger Auffassung stehen die Belange des Grundwasser- und Trinkwasserschutzes der
vorliegenden Planung nicht entgegen.

7.4 Wasserversorgung / Léschwasser

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist Uber die vorhandenen Anlagen des offentlichen Versor-
gungsnetzes grundsatzlich sichergestellt. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines bereits er-
schlossenen Siedlungsbereiches der Stadt Pfungstadt, sodass auf bestehende Ver- und Entsorgungs-
infrastrukturen zuriickgegriffen werden kann.

Im Zuge der weiteren Projektplanung ist die konkrete Ausgestaltung der Trinkwasserversorgung mit
dem zustandigen Versorgungstrager abzustimmen. Die erforderlichen Anschlusskapazitadten kénnen
nach derzeitigem Kenntnisstand bereitgestellt werden.

Die Loschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungs- und Genehmigungsplanung nach den
geltenden technischen Regelwerken sowie den Anforderungen der zustandigen Brandschutzdienststel-
len nachzuweisen. Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die Ver-
sorgung des Plangebietes mit Loschwasser nicht sichergestellt werden kann.

7.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes ist grundsatzlich gesichert. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb eines bereits erschlossenen Siedlungsbereiches und kann an die vorhandenen Anlagen der
offentlichen Abwasserentsorgung angeschlossen werden.

Anfallendes Schmutzwasser ist der 6ffentlichen Kanalisation zuzufuihren. Die Ableitung und Behandlung
des Schmutzwassers erfolgt Uber die bestehenden Entwasserungseinrichtungen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben
sowie den Anforderungen der zustandigen Fachbehérden zu bewirtschaften. Hierbei sind die Maglich-
keiten zur Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser im Rahmen der Ob-
jekt- und Erschlieungsplanung zu prifen und soweit technisch sowie wasserrechtlich zulassig zu be-
ricksichtigen. Zur Minderung des Oberflachenabflusses tragen insbesondere die festgesetzten Dach-
begriinungen sowie die wasserdurchlassige Befestigung geeigneter Flachen bei.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass die ordnungsgemalie Ab-
wasserbeseitigung nicht gewahrleistet werden kann. Der Bebauungsplan ist insofern vollzugsfahig.

8. Boden, Altlastenverdachtige Flachen, Baugrund und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten, altlastenverdachtige Flachen, Altablagerungen oder sonstige schadliche Bodenveranderun-
gen sind fir das Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Unabhangig hiervon ist bei allen BaumalRnahmen, die mit Eingriffen in den Boden verbunden sind, auf
organoleptische Auffalligkeiten (z. B. Verfarbungen, Geriiche oder Fremdmaterialien) zu achten. Wer-
den im Zuge von Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt, sind die Ar-
beiten in den betroffenen Bereichen unverzuglich einzustellen und die zustandige Bodenschutzbehérde
zu informieren. Gegebenenfalls ist ein Fachgutachter hinzuzuziehen.
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Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufihren.

8.1 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet liegen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor. Sollten im Zuge
der Bauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande gefunden werden, ist der KampfmittelrAumdienst
unverziglich zu verstandigen.

8.2 Vorsorgender Bodenschutz

Die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes sind bei der Umsetzung von Bauvorhaben zu bertck-
sichtigen. Hierbei sind insbesondere § 202 BauGB sowie die einschlagigen technischen Regelwerke,
insbesondere die DIN 18915, DIN 19639 und DIN 19731, zu beachten.

Ziel des vorsorgenden Bodenschutzes ist der moglichst schonende Umgang mit dem Schutzgut Boden.
Im Rahmen der Bauausflihrung sind daher Bodenverdichtungen und sonstige Beeintrachtigungen der
naturlichen Bodenfunktionen auf das notwendige Mal zu beschranken. Oberboden ist fachgerecht ab-
zutragen, zwischenzulagern und nach Mdglichkeit wiederzuverwenden.

Darlber hinaus sind die Flacheninanspruchnahme wahrend der Bauphase zu minimieren sowie Bo-
denaushub und Bodenmaterial ordnungsgemaf zu behandeln und zu verwerten. Nach Abschluss der
Bauarbeiten sind temporar beanspruchte Flachen fachgerecht wiederherzustellen.

Im Ubrigen wird auf die ,Arbeitshilfe zur Beriicksichtigung von Bodenschutzbelangen in der Abwégung
und Umweltpriifung nach BauGB in Hessen® verwiesen.

9. Denkmalschutz
9.1 Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Unabhangig hiervon sind
bei Erdarbeiten auftretende Bodenfunde oder arch&ologische Befunde gemal § 21 HDSchG unverzig-
lich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen oder der zustandigen Denkmalschutzbehdrde anzuzei-
gen. Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten und vor Beschadigungen zu schitzen.

9.2 Baudenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmaler.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich denkmalgeschutzte Gebdude und Anlagen, darunter das
Kulturdenkmal Eberstadter Stralle 127. Aufgrund der Lage aullerhalb des Geltungsbereiches sowie der
bestehenden stadtebaulichen Situation werden durch die vorliegende Planung keine erheblichen Be-
eintrachtigungen von Kulturdenkmalern vorbereitet. Nach diesseitiger Auffassung stehen Belange des
Denkmalschutzes der vorliegenden Planung nicht entgegen.
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10. Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden und seit langem etablierten Nahversorgungs-
standortes an der Eberstadter StraRe. Das Umfeld ist durch Wohnnutzungen, Einzelhandelsbetriebe,
Dienstleistungsnutzungen, den Bahnhofsbereich sowie o6ffentliche Verkehrsflachen gepragt. Mit den
~Pfungstadter Stadtgarten entsteht stidwestlich des Plangebietes zudem ein neues Wohnquartier.

Mit der vorliegenden Planung wird kein neuer Einzelhandelsstandort begriindet. Vielmehr dient der Be-
bauungsplan der planungsrechtlichen Sicherung und Modernisierung eines bereits bestehenden Nah-
versorgungsstandortes. Die grundsatzliche Nutzung des Standortes bleibt damit erhalten. Zudem ist zu
berlicksichtigen, dass das Vorhaben mit einer vergleichsweise geringen Erweiterung der Verkaufsflache
von rund 100 m? verbunden ist und der gutachterlich ermittelte Zusatzumsatz lediglich rund 0,7 Mio. €
betragt. Hieraus ergibt sich keine grundlegende Veranderung der bestehenden Standortfunktion.

Auf das Plangebiet wirken insbesondere die Verkehrsgerdusche der Eberstadter Stralie ein. Da der
Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgung® festsetzt und keine schutzbedurftigen
Wohnnutzungen vorbereitet, stehen die vorhandenen Verkehrslarmeinwirkungen der Planung grund-
satzlich nicht entgegen.

Von dem Standort gehen bereits heute Gerauschemissionen durch Kunden- und Lieferverkehre, Stell-
platznutzungen sowie technische Anlagen aus. Die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Nutzungen
entsprechen im Wesentlichen der bestehenden Standortfunktion. Eine grundlegend neue Immissions-
situation wird durch die Planung daher nicht begriindet.

Zugleich ist davon auszugehen, dass mit der Neuerrichtung des Marktes moderne technische Anlagen
und aktuelle Gebaudestandards zum Einsatz kommen. Hierzu zahlen insbesondere zeitgemale Lif-
tungs-, Klima- und Kalteanlagen sowie moderne Gebaudekonstruktionen. Gegenuber alteren Bestands-
anlagen kénnen hierdurch betriebsbedingte Gerduschemissionen reduziert werden. Dartber hinaus er-
moglicht die Neuordnung des Standortes eine zeitgemale Anordnung von Betriebsablaufen, Anliefer-
bereichen und technischen Einrichtungen unter Berticksichtigung der benachbarten Nutzungen.

Die bestehende und auch weiterhin geplante Gebaudestellung tragt zudem zu einer Abschirmung der
Stellplatz- und Betriebsflachen gegentiber benachbarter Wohnnutzungen bei. Insbesondere das stdlich
angeordnete Gebaude des Lebensmittelmarktes wirkt als bauliche Abschirmung zwischen den Stell-
platzanlagen und den angrenzenden Wohngebieten. Hierdurch kann die Ausbreitung betriebsbedingter
Gerausche zusatzlich begrenzt werden.

Die benachbarten Wohnnutzungen sind bei der weiteren Objektplanung angemessen zu bertcksichti-
gen. Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen jedoch keine Anhaltspunkte dafir, dass die geplante
Nutzung zu uniberwindbaren immissionsschutzrechtlichen Konflikten fihren wird. Der Standort wird
bereits heute durch Einzelhandelsnutzungen gepragt und ist in ein entsprechend vorbelastetes stadte-
bauliches Umfeld eingebunden.

Die Stadt geht daher davon aus, dass die mit der Planung verbundenen Immissionskonflikte grundsatz-
lich bewaltigt werden kdnnen und die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes gegeben ist.

11. Weitere Hinweise und weitere Empfehlungen
11.1  DIN-Normen

Sofern in den Planunterlagen keine anderen Datenquellen genannt sind, kdnnen alle aufgefiihrten 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, Donners-
tag, Freitag: von 7:30 Uhr - 12:30 Uhr, Donnerstag von 14:00 Uhr - 18:00 Uhr eingesehen werden.
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11.2 Abfallbeseitigung

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

12. Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung wird nicht erforderlich.
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