Ausweisung des Sondergebiets ,,Einzelhandel und Wohnen*
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Nahver-

sorger Sud, BergstraRe*

Abbildung 1: Visualisierung des Vorhabens
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Antrag der Stadt Pfungstadt (Antragstellerin) vom 28. April 2022 auf Zulassung
einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Siuidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 gemaR § 6 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 8 Abs. 2
HLPG fiir die Ausweisung eines Sondergebiets ,,Einzelhandel und Wohnen“ im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Nahversorger Siud, Berg-

strale“

Entscheidung

l. Fur die Ausweisung eines Sondergebietes ,Einzelhandel und Wohnen“ im Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorger Sud, Bergstralie®
wird die Abweichung von den Zielen Z3.4.1-3 (Sonderbauflachen und —gebiete
ausschlieflich in Vorranggebieten Siedlung) und Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integrations-
gebot) des Regionalplans Sitdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
auf der Grundlage der Antragsunterlagen und nach Maldgabe der unter Ziffer II.
aufgefUhrten Nebenbestimmungen sowie der Plankarte des Kapitels F. zugelas-
sen.

[I.  Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den.

1.  Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschliel3lich wirk-
sam (aufschiebende Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung oder
Ausnahme von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 zugelas-
sen und bestandskraftig oder vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft,
Energie, Verkehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine solche nicht
erforderlich ist.

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsflache von maximal
1.900m? (exklusive Café/Bistro) ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

festzusetzen.
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A. Zusammenfassung

Die beabsichtigte Planung am sudlichen Ortsrand des Stadtteils Pfungstadt sieht die
Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters (tegut) mit Apartments im Oberge-
schoss sowie drei mehrgeschossige Wohngebaude sudlich der sich an das Marktge-
baude anschliellenden Parkplatzflache innerhalb eines regionalplanerisch festgeleg-
ten Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft sowie eines Vorbehaltsgebiets fur besondere

Klimafunktionen vor.

Der Standort ist nicht integriert. Er schliel3t lediglich im Norden an die bebaute Ortslage
an, an einen Bereich, der gewerblich genutzt wird. Die nahegelegenen Wohngebiete
sollen kunftig jedoch durch eine entsprechend geplante Wegeverbindung auch ful3lau-
fig noch besser erreicht werden kdnnen. Eine Alternativenprifung hat ergeben, dass
keine geeigneten innerortlich gelegenen Flachen zur Verwirklichung des Vorhabens

vorhanden sind.

Der zukunftige tegut-Markt soll die Versorgungssituation der sudlichen Wohngebiete
Pfungstadts nachhaltig sichern und verbessern. Der im sudlichen Stadtgebiet von
Pfungstadt vorhandene CAP-Markt vermag nach Darstellung der Antragstellerin den
Versorgungsauftrag aufgrund der geringen Gréfte und des baulichen Zustands nicht

(mehr) in ausreichendem Male zu gewahrleisten.

Die gutachterliche Analyse hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Pfungstadt oder be-
nachbarter Kommunen ausgehen oder diese gefahrdet werden. Einzig der vorge-
nannte CAP-Markt kdnnte im Wettbewerb mit dem geplanten Lebensmittelvollsorti-
menter bei prognostizierten Umsatzumverteilungen von 9 % gefahrdet sein. Die Ver-
sorgungssituation der im Studen Pfungstadts lebenden Wohnbevolkerung ware jedoch

auch im Falle eines Marktaustritts des CAP-Marktes durch den neuen Markt gesichert.

Die Beteiligung der Kommunen und Fachbehoérden im Rahmen des Abweichungsver-
fahrens hat keine Bedenken gegen die Zulassung der Abweichung ergeben. Einzig die
Wissenschaftsstadt Darmstadt besorgt im Falle der Ansiedlung des grof3flachigen Le-

bensmittelmarktes eine Verletzung des Kongruenzgebotes.

Insbesondere wegen der Kombination aus grof3flachigem Einzelhandel und gewerbli-
chen- sowie Wohnnutzungen, die gegenuber bisherigen Geschaftsmodellen flachen-

sparend wirkt, wird die ZweckmalRigkeit der Zulassung der Abweichung bejaht.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

.. Beabsichtigte Planung

1. Ziel des Abweichungsantrags

Die Stadt Pfungstadt beabsichtigt die Ausweisung eines Sondergebiets ,Einzelhandel
und Wohnen® im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversorger
Sud, BergstralRe® gemald § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dafur
bendtigte Flache mit einer Grofze von rund 0,9 ha ist im Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorbehaltsgebiet flur Landwirtschaft, Gberla-
gert durch Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen, festgelegt. Die Ansiedlung
soll mithin aulRerhalb eines festgelegten Vorranggebiets Siedlung erfolgen. Sie ver-
stolt daher gegen Ziele des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010.

Auf der Flache soll ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von rund 2.000 m?
inklusive Café/Bistro entstehen. Neben dem tegut- Verbrauchermarkt sind in dem dop-
pelgeschossigen Gebaude weitere Flachen fur temporare AuRengastronomie, Dienst-
leistungs- und Buroflachen, sowie neun Apartments geplant. AuRerdem sollen zusatz-

lich drei Baukorper entstehen, in welchen insgesamt ca. 28 Wohnungen geplant sind.

2. Makrostandort

Die Stadt Pfungstadt befindet sich im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die Stadt liegt
etwa 10 km sudwestlich des Oberzentrums Stadt Darmstadt und grenzt direkt an
Darmstadt-Eberstadt an. Zu den Nachbargemeinden gehéren au3erdem im Nordwes-
ten die Stadt Griesheim, im Stidwesten die Stadt Gernsheim und im Westen die Stadt
Riedstadt.

Im gesamten Stadtgebiet von Pfungstadt leben rund 25.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohner. Die drei Stadtteile Hahn, Eschollbriicken und Eich liegen allesamt westlich der
Kernstadt. Das Stadtgebiet Pfungstadts wird durch die Bundesautobahn BAB 67 zer-
schnitten. Wahrend sich die Kernstadt Pfungstadts Uber den Bereich ostlich der Auto-
bahn erstreckt, befinden sich die drei von ihr abgetrennten Stadtteile Eschollbricken,
Hahn und Eich westlich der BAB 67.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Pfungstadt im Raum

3. Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich am sudlichen Eingang Pfungstadts direkt an der
Bergstralde, welche eine der beiden Hauptverkehrsachsen der Kernstadt darstellt. Der
fur die Ausweisung eines Sondergebiets fur Einzelhandel und Wohnen vorgesehene
Standort im Stden des Stadtteils Pfungstadt verfligt Gber eine direkte Anbindung an
die Westumgehung der Stadt und schlief3t direkt an die im Zusammenhang bebaute

Ortslage an.

3 3

Lage des <
) == Antragsgebiets

Abbildung 3: Luftbild (Quelle: google-maps)
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Im Norden grenzt ein Gewerbegebiet und im Nordosten ein Allgemeines Wohngebiet
an das Plangebiet an. Der Siedlungscharakter ist dort im Wesentlichen durch eine of-
fene Bebauung mit Einzel- oder Doppel- sowie Reihenhausern mit bis zu drei Vollge-
schossen gekennzeichnet. Das Gewerbegebiet ist demgegeniber durch grof3forma-
tige Strukturen gepragt. Ostlich grenzt eine Kleingartensiedlung an das Plangebiet an.
Hierbei handelt es sich um eine Flache, die im Regionalplan Stdhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Planung, festgelegt ist und da-
mit potenziell im Zentrum einer zuklnftigen grof3flachigen Siedlungsentwicklung im

Sudosten Pfungstadts steht.

Uber die StraRe ,Am Hintergraben® und einen davon abzweigenden Feldweg ist der
Standort im Norden an das Wohngebiet angeschlossen und laut Antragstellerin somit

fulaufig flr die dort Wohnenden bequem zu erreichen.

4. Konkrete Planung

Die Stadt plant, die groflachige Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss mit einer
Bilro-, Dienstleistungs- und wohnungswirtschaftlichen Nutzung im Obergeschoss des
Verbrauchermarktes zu kombinieren. Geplant ist ein zweigeschossiger Baukorper, in
welchem der Verbrauchermarkt inklusive einer Backerei mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von insgesamt 1970m? untergebracht werden soll. Dieser ist im Norden
des Plangebietes vorgesehen und wird von Stden Uber den Parkplatz erschlossen. Im
Nordwesten sollen zusatzliche Buro- und Dienstleistungsflachen sowie im Stidwesten
kleinere Apartments im Obergeschoss entstehen, die Uber einen eigenen Eingang im
Sudosten erschlossen werden. Die Belieferung des Marktes soll am suddstlichen Rand

des Plangebietes erfolgen.

Das Plangebiet wird im Studen durch drei barrierearme Einzelhauser mit jeweils drei
Vollgeschossen zuzlglich Staffelgeschoss abgerundet. Die Mehrfamilienhauser sind
im Untergeschoss Uber eine gemeinsame Tiefgarage miteinander verbunden, welche
Uber den Parkplatz des Marktes erschlossen werden soll. Weitere ebenerdige Stell-
platzflachen werden direkt von der Bergstralde erschlossen und befinden sich westlich
der Wohngebaude. Die Zuwegung der Wohngebaude erfolgt Gber einen separaten
FuR- und Fahrradweg nordlich der Gebaude, von wo aus auch die Stellplatzflachen

der Fahrrader zuganglich sind.
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Abbildung 5: 1.0G des Vorhabens/ Vorentwurf (Genordet und ohne MaRBstab)
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ll. Antragsbegrindung

1. Erforderlichkeit des Vorhabens

Im Stden Pfungstadts kdnne aufgrund unterschiedlicher Entwicklungen, wie beispiels-
weise dem Trading-Down-Effekt, Kaufkraftabflissen u. a. m. seit mehreren Jahren zu-
nehmend beobachtet werden, dass die notwendige Nahversorgung in Quantitat und
Qualitat nicht mehr gegeben sei. Um diesen Entwicklungen entgegenzuwirken verfolgt
die Stadt die Neuansiedlung eines grol¥flachigen Verbrauchermarktes im Suden der
Kernstadt. Bei Neuansiedlung des Verbrauchermarktes sei davon auszugehen, dass
es zu einer Neuorientierung bestehender, nicht fuBlaufiger Kundenstrome, insbeson-
dere aus dem Suden der Kernstadt, komme. Aufgrund aktueller Siedlungsentwicklun-
gen im Innenbereich sei davon auszugehen, dass der Versorgungsdruck und das Ver-
kehrsaufkommen in Zukunft weiter zunahmen. Die Etablierung eines qualifizierten
Nahversorgers im Suden Pfungstadts werde zu einer Entlastung der aktuell bereits zu
beobachtenden und durch Zunahme der Wohnbevdlkerung zuklnftig zunehmend an-
gespannten Versorgungssituation des Nahversorgungszentrums rund um den Bahn-

hof und im Slden der Kernstadt beitragen.

Die angestrebte Flachenneuausweisung sei stadtebaulich erforderlich, da hierdurch
ein — nach Auffassung der Antragstellerin - aktuell teilintegrierter Standort, welcher
direkt an die bebaute Ortslage anschlieRe und Uber eine direkte Anbindung an die
Bergstralie und den o6ffentlichen Personennahverkehr verflige, entstehen kénne. Das
Vorhaben sei aufgrund positiver Wachstumsprognosen und der anhaltenden qualitati-

ven und quantitativen Versorgungslucke im Suden der Stadt unbedingt notwendig.

Zur Verwirklichung dieses Planungsziels beabsichtigt die Stadt Pfungstadt die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorger Stid“ sowie eine dem-
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes. Da das Plangebiet im Regio-
nalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft Gberlagert durch Vorbehaltsgebiet flr besondere Klimafunktionen aus-

gewiesen ist, bedarf es der Durchfiihrung des vorliegenden Abweichungsverfahrens.
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Abbildung 6: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010.
Lage des Antragsgebiets (genordet und ohne MaRstab)

2. ErschlieBung des Vorhabens

Der geplante Lebensmittelmarkt in Kombination mit einer Wohn-, Buronutzung und
Dienstleistungen befindet sich Ostlich der Bergstralde und stdlich der Strale ,Am Hin-
tergraben®. Die geplante ErschlieBung flr den motorisierten Individualverkehr soll di-
rekt Uber die Bergstralle (LandesstralRe L3303), welche gemeinsam mit der Main-
stral3e die Ortsdurchfahrt von Nord nach Sud darstellt, mit dem stadtischen und klas-
sifizierten Stralennetz erfolgen. Die Stralle ,Am Hintergraben® befindet sich unmittel-
bar dstlich des Knotenpunktes mit der Bergstral3e und ist als Tempo-30-Zone einge-
richtet. Von hier aus ist eine direkte Anbindung fur den Ful3- und Radverkehr fur das

angrenzende Wohngebiet geplant.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Haltestelle Am Hintergraben) befindet sich rund

150 m nordlich des Plangebiets. Hier verkehrt die Buslinie P, die werktags ca. im Vier-



Dezernat Ill 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 13 von 37

telstunden-Takt pro Richtung fahrt. Fir den Radverkehr existieren Verbindungen tber

die Bergstralde und Am Hintergraben.
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Abbildung 7: OPNV Netz (Quelle: www.dpnvkarte.de Stand 31. Januar 2021)

D Plangebiet

Dem in Rede stehenden Vorhaben stlinde aus verkehrlicher Sicht nichts im Wege. Die
Realisierung wurde keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrsbelas-
tungen generieren. Die unvermeidlichen Einschrankungen bezuglich der Verkehrsqua-
litdt warden sich in zumutbaren Dimensionen bewegen. Beflrchtete Restriktionen be-
zuglich der Verkehrssicherheit seien nicht zu erwarten bzw. kdnnten durch Einrichtung

von Abbiegespuren und Querungshilfen auf das ,ubliche MalR* beschrankt werden.

Der prognostizierte Neuverkehr werde in einem leistungsfahigen StralRennetz auftre-
ten, welches in der vor- und in der nachmittaglichen Spitzenstunde moderat belastet
sei und somit die zu erwartenden, zusatzlichen Verkehrsbelastungen ohne gravie-

rende Beeintrachtigungen aufnehmen kénne.
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3. Planungsalternativen

Die Stadt Pfungstadt hat sich nach eigenen Angaben im Vorfeld des Vorhabens und
bereits seit langerer Zeit mit alternativen Standorten fur die Ansiedlung eines moder-
nen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von mindestens 1.000m? auseinan-
dergesetzt, um die wohnortnahe, fuBlaufige Nahversorgung mit Lebensmitteln und Gu-
tern des taglichen Bedarfs im Suden Pfungstadt zu verbessern bzw. langfristig zu ge-
wahrleisten und weitere Kaufkraftabflisse zu vermeiden. Weiter wurden fur Standorte
aullerhalb der zentralen Lagen Mal3stabe der MindestverkaufsflachengrofRe bei Voll-

versorgern von 1.500 m? und bei Discountern von 1.000 m? bis 1.200 m? gesetzt.

Es seien von der Stadt Pfungstadt acht Alternativflachen fur die Ansiedlung eines mo-
dernen Lebensmittelmarktes untersucht worden. In diesem Kontext seien die Flachen-
grélke/Zuschnitt/Form, Eigentumsverhaltnisse/Verfligbarkeit, vorliegende stadtebauli-
che Planungen/Beschlusse fur bauliche Nutzungen, die einer Einzelhandelsnutzung
entgegenstehen, die Lage im Innenbereich, lokale Besonderheiten, verkehrliche An-
bindung, bauliche Verbindungen zum bestehenden Siedlungsbereich, funktionale Ver-
bindungen zum bestehenden Siedlungsbereich und die Darstellung im Regionalplan
berucksichtigt worden. Die untersuchten Standorte ergeben sich aus der nachfolgen-

den

Plangebiet//jf",_'_ 0 )

R h
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Abbildung 8: Ubersicht Alternativstandorte (Quelle: Stadt Pfungstadt)
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Die Betrachtung der Alternativen komme allerdings zu dem Ergebnis, dass aus Sicht
der Stadt Pfungstadt die Planflache 1, das Plangebiet des Vorhabens, am besten ge-
eignet ist, damit die Versorgungsfunktion langfristig fur den Suden Pfungstadts ge-
wahrleistetet werden kann. Die detaillierte Bewertung der untersuchten Standorte kann

den Seiten 11 bis 15 der Langfassung des Abweichungsantrags entnommen werden.

Das Vorhaben konne als Motor fur zukunftige Siedlungsentwicklungen im direkten Um-
feld dienen. Die Flache sei besonders geeignet, da diese bereits stark anthropogen
gepragt sei und aufgrund ihrer Lage unmittelbar angrenzend an die Bergstral3e deutli-
chen Storeinflissen ausgesetzt sei. Die Flache befinde sich im Eigentum der Stadt-
entwicklungsgesellschaft Pfungstadt und der Stadt Pfungstadt. Sowohl fur die ansas-
sige Bevolkerung der sudlichen Kernstadt als auch fir die Stadtteile sei der Standort

Uber die Bergstral’e und ,Am Hintergraben® sehr gut erreichbar.

Im Hinblick auf den Bedarf an Wohnraum und Gewerbeflachen seien weitere Sied-
lungsentwicklungen insbesondere im Aufdenbereich des Sudens Pfungstadts zu er-
warten, welche bereits teilweise im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung (Planung) festgelegt seien. Das Sied-
lungsstrukturkonzept der Stadt Pfungstadt gehe davon aus, dass bis 2035 mit einem
Bevolkerungswachstum ohne Bindungs- und Zuzugseffekte sowie pragender Neubau-
vorhaben und ohne Ausweisung neuer Neubaugebiete fir Wohngebiete mit einem mi-

nimalen Zuwachs von ca. + 5,6 % verglichen mit 2018 zu rechnen sei.

Aufgrund der zu erwartenden positiven Bevolkerungsentwicklung sei davon auszuge-
hen, dass sich das vorhandene Versorgungsdefizit im Stiden der Kernstadt unabhan-
gig von der Fortfuhrung des Bestandsmarktes (CAP-Markt) zuklnftig weiter verstarken
werde. Der hohe Bedarf an Wohnraum in der Stadt Pfungstadt soll laut Antragstellerin
grofltenteils durch Siedlungserweiterungsflachen im Sidden der Kernstadt gedeckt

werden, welche Uberwiegend in ful3laufiger Entfernung zum geplanten Standort Iagen.
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4. \Vertraglichkeitsanalyse

Die dem Antrag als Anlage beigefligte gutachterliche Untersuchung des Buros Dr. La-
demann & Partner vom 7. Juli 2021 kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung
eines tegut-Verbrauchermarkts (inkl. Backerei) mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 1.900m? unter Berucksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetz-
buchs sowie der raumordnerischen Ziele und Grundsatze sowie der Aussagen im Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Pfungstadt vertraglich und zulassig sei. Der zukunftige
Verbrauchermarkt trage nachweislich zu einer Verbesserung des Angebots im periodi-
schen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich sowie der zukunftsfahigen Ab-
sicherung der Nahversorgung im sudlichen Kernstadtgebiet von Pfungstadt bei, ohne
dabei ,mehr als unwesentliche Auswirkungen® im Sinne einer Funktionsstérung der

ausgewogenen Nahversorgung sowie des zentralen Versorgungsbereichs der Innen-

zugsgebiet des Vorhabens aus.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Vorhabens (Quelle: Dr. Lademann & Partner)
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Auf der Grundlage eines nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatzes von rund
93 Mio. € innerhalb des Einzugsbereichs des Vorhabens (siehe Abbildung 9) prognos-
tizieren Dr. Lademann & Partner bei Ansiedlung des projektierten tegut- Marktes eine
Umsatzumverteilung von rund 7%. Diese Umsatzumverteilung wirde das Nahversor-
gungszentrum in der Kernstadt sowie den CAP- Markt mit Umsatzverlusten von jeweils

9% am stéarksten treffen. Im Ubrigen seien keine relevanten Auswirkungen feststellbar.
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C. Beteiligung der Gebietskorperschaften sowie der Fachbehorden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehorden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefuhrt:

. Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernatlll 31.1 — Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversamm-

lung

Das Dezernates Ill 31.1 tragt keine Bedenken zu der Ausweisung des Sondergebiets
,Einzelhandel und Wohnen* vor. Es weist jedoch darauf hin, dass das Vorhabengrund-
stlick, welches kleinflachig (< 1 ha) ist, als ,Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunk-
tion“ und ,Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft im Regionalplan Sidhessen/Regiona-

len Flachennutzungsplan 2010 dargestellt wird.

Gemal Grundsatz G4.6-3 seien im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 - Karte - die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt-
und Frischluftabflussschneisen, die im raumlichen Zusammenhang mit belasteten
Siedlungsbereichen stiinden und wichtige Aufgaben fur den Klima- und Immissions-
schutz erfullen, als Vorbehaltsgebiete flr besondere Klimafunktionen ausgewiesen.
Diese Gebiete seien von Bebauung und anderen MaRnahmen, die die Produktion bzw.
den Transport frischer und kihler Luft behindern konnten, freizuhalten. Planungen und
Malnahmen, die die Durchliftung von klimatisch bzw. lufthygienisch belasteten Orts-
lagen verschlechtern kdnnen, sollten in diesen Gebieten vermieden werden. Dies sei

bei der weiteren Planung zu berucksichtigen.

2. DezernatV 53.1 - Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Das Vorhaben der Ausweisung des Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen® be-
treffe keine naturschutzrechtlichen Ziele des Regionalplans Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010. Weiter lagen im Planbereich keine Natur- oder Land-

schaftsschutzgebiete. Auch ein Natura 2000- Gebiet sei nicht betroffen.

Jedoch sei der Bereich des Vorhabens Uberlagert von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, welche als freie Feldflur einen wertvollen potenziellen Lebensraum fur gefahr-

dete Offenlandarten wie z.B. Feldlerche oder Rebhuhn darstellen wirde.
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Es seien daher gem. § 44 BNatSchG vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten
vorrangig zu erhalten und —sofern dies in begrindeten Fallen nicht mdglich sei — 6ko-

logisch-funktional auszugleichen.

Weiter sei, um sicherzustellen, dass dem Vorhaben keine untberwindbaren Hinder-
nisse durch den besonderen Artenschutz im Sinne des § 44 BNatSchG entgegenste-
hen, im weiteren Planverfahren eine faunistische Kartierung im Bereich der geplanten
Bebauung samt angrenzender Flachen sowie eine artenschutzrechtliche Prufung er-

forderlich.

Fur die Bewaltigung des Eingriffs in die freie Landschaft und der damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft, insbesondere das Landschaftsbild
am Ortsrand, seien MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation

erforderlich, die in der Bauleitplanung zu entwickeln und verbindlich zu regeln seien.

3. Abteilung IV/IDA — Umwelt Darmstadt

a) Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Die Abteilung Umwelt Darmstadt weist darauf hin, dass im Bereich des Vorhabens die
Versorgungssicherung hinsichtlich der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung nachzu-
weisen sei. Der gesamte Wasserbedarf sei zu ermitteln, es sei nachzuweisen, dass

dieser gedeckt werden konne.

Bei der NeuerschlieBung sei darauf zu achten, dass auf Grundlage der Planung eine
moglichst hohe Versickerung von Niederschlagswasser erzielt werde, um den naturli-
chen Wasserkreislauf moglichst geringfugig zu beeintrachtigen. Es sei eine qualitative
Beeintrachtigung des Grundwassers durch eine Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigtem Niederschlagswasser auszuschlieRen. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie
das Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®
seien zu beachten. Die Machtigkeit des Sickerraums solle, bezogen auf den hochst

gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.
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Das Planungsgebiet liege im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen seien die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdéffent-
licht im Staatsanzeiger fiur das Land Hessen 21/1999, Seite 1659, in der Fassung vom
17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31/2006, Seite 1704, zu beachten. Es
wird von der Abteilung Umwelt Darmstadt gebeten, dass im Rahmen der weiteren Bau-
leitplanung ein entsprechender Hinweis in den Textteil des Bebauungsplans aufge-

nommen werde.

In der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sei auf das Umweltmerkmal Grundwas-
ser angemessen einzugehen: Beschreibung und Bewertung des Bestands (z.B.
Grundwasserflurabstande, Grundwasserneubildung, Verschmutzungsempfindlichkeit,
Bedeutung des Grundwasservorkommens), Darstellung der bau-, anlage- und nut-
zungsbedingten Auswirkungen (qualitativ und quantitativ) der Planung auf das Grund-
wasser (z.B. Verminderung der Grundwasserneubildung, mogliche Stoffeintrage ins
Grundwasser, Versickerung von Niederschlagswasser), Beschreibung der Malinah-

men zur Vermeidung und Verminderung der Auswirkungen.

b) Abwasser, anlagenbezogener Gewasserschutz

Das Abwasser aus dem geplanten Baugebiet sei den kommunalen Abwasseranlagen
zuzuflhren. Bei dem Vorhaben handele es sich ein Neubaugebiet in der Nahe der
Bebauung, ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation sei somit mdglich. Die Klaran-
lage Pfungstadt sei noch nicht ausgelastet, die Mischwasserbehandlungsanlagen ent-
sprachen den Regeln der Technik. Das Plangebiet sei als Trenngebiet T 18b Pfungs-
tadt SUd in der Schmutzfrachtsimulation flr den Planzustand enthalten. Auch im Pro-
gnosezustand entsprachen die Mischwasserbehandlungsanlagen den Regeln der
Technik. Die Auswirkung der MalRnahme bezlglich Klaranlage und Mischwasserent-

lastungen sei aufgrund der GrofRe der Planflache als gering einzustufen.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) solle Niederschlagswasser orts-
nah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Bislang gebe es kein Entwasse-
rungskonzept. Das Planungsgebiet liege im nérdlichen Oberrheingraben, der Boden
sei fur eine Versickerung prinzipiell geeignet. Die Lage im Wasserschutzgebiet Zone
[Il B lasse eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser

(wie z. B. Dachflachen) zu.
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Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, solle gem. § 37 Abs. 4 Hessisches
Wassergesetz (HWG) von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden. Die Re-
genwassernutzung sei somit die Regel. Es sei zu prifen, ob eine Regenwassernut-
zung im Rahmen des Bebauungsplanes vorgeschrieben werde. Die Nutzung entlaste
die Abwasseranlagen, vermeide Uberschwemmungsgefahren und schone den Was-

serhaushalt. Eine Abweichung von dieser gesetzlichen Vorgabe sei zu begrunden.

c) Bodenschutz

Gegen die Zulassung der oben genannten Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 bestehen aus Sicht des Boden-

schutzes keine grundsatzlichen Bedenken.

Bei Einleitung eines Bauleitplanverfahrens weist die Abteilung Umwelt Darmstadt vor-

sorglich auf folgendes hin:

(1) Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur Umwelt und Geologie
ergaben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder

Grundwasserschaden.

Bei allen Baumalnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, sei auf organo-
leptische Auffalligkeiten zu achten. Ergaben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die
den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begrindeten, seien diese umge-
hend der zustandigen Behorde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Um-
welt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 — Bodenschutz — mitzuteilen. Dartber hinaus sei

ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz
seien Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet seien, Gefahren, erheb-
liche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur den Einzelnen oder die Allgemein-

heit herbeizufihren.

(2) Vorsorgender Bodenschutz

Mit Grund und Boden solle sparsam und schonend umgegangen werden, § 1a Abs. 2

BauGB. Bei Einwirkungen auf den Boden sollten Beeintrachtigungen seiner naturli-
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chen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden, § 1 Satz 3 Bundes- Bodenschutzgesetz (BBo-
dSchG).

Die Behandlung des Schutzguts Boden gliedere sich in Anlehnung an Anlage 1
BauGB. Es folgen Hinweise zu den erforderlichen Inhalten des Umweltberichts und

dessen Gliederung hinsichtlich des Schutzgutes Boden.

d) Bodenkundliche Baubegleitung bei Eingriffsflachen > 5.000 m? (DIN 19639):

Das Neubauvorhaben sei durch eine Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) zu beglei-
ten. Sie konne Teil der 6kologischen Baubegleitung sein, die fur die Schutzguter Pflan-
zen und Tiere bereits vorgesehen sei, sofern das beauftragte Buro die notwendige
Fachkunde nachweisen kénne. Grundsatzliches Ziel sei die Vermeidung bzw. Minde-

rung moglicher Beeintrachtigungen im Zuge der Baumalinahme.

Die Bodenkundliche Baubegleitung musse im Rahmen der Bauuberwachung vor Ort
auf den Baustellen regelmaRig prasent sein, um den Umgang mit den Bdden (Bode-
nabtrag, Bodentrennung, Zwischenlagerung, Wiedereinbau, Rekultivierung) tberwa-
chen zu kénnen. Im Zuge der Uberwachung habe die bodenkundliche Baubegleitung
ein Bautagebuch zu fuhren, in dem alle bodenrelevanten Belange dokumentiert wer-

den.

e) Immissionsschutz

Gegen die Ausweisung eines Sondergebietes bestiinden aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Ein im Antrag erwahntes Schallgutach-
ten komme zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Konflikte zu erwarten seien. Die-
ses Gutachten sei im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens mit vorzulegen. Vorsorg-
lich werde darauf hingewiesen, dass spatestens in einem spateren Baugenehmigungs-
verfahren eine gutachterliche Aussage uber die Gerauschibertragung innerhalb von
Gebauden getroffen werden musse. Damit sei nachzuweisen, dass die Anforderungen
an die Gerauschubertragung innerhalb von Gebauden nach TA Larm eingehalten

seien.
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4. Dezernat IV 44 - Bergaufsicht

In Bezug auf die Rohstoffsicherung erklart das Dezernat IV 44 Bergaufsicht, dass keine

Rohstoffsicherungsflachen betroffen seien.

Es befanden sich aktuell keine aktuellen unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im
Planbereich und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet werde von einem Erlaubnis-
feld zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen Uberdeckt. Der Bergaufsicht seien je-
doch keine das Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt. Weiter
wird ausgefihrt, dass im Plangebiet kein Gefahrdungspotential aus friiheren bergbau-
lichen Tatigkeiten bestlinde. Es stunden seitens der Bergaufsicht somit keine Sach-

verhalte entgegen.

5. Dezernat | 18 - Kampfmittelraumdienst

Uber die in dem Lageplan bezeichnete Flache liege dem Kampfmittelraumdienst aus-
sagefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder habe keinen begrindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen sei.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache

nicht vorlagen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, sei der Kampfmittel-

raumdienst unverzuglich zu verstandigen.

ll. Landkreis Darmstadt-Dieburg

1. Gewasser- und Bodenschutz

Auch der Landkreis Darmstadt-Dieburg weist darauf hin, dass das Vorhaben in der
Zone lll B eines festgesetzten Wasserschutzgebietes liegt. In diesem Zusammenhang
verweist er auf die Schutzgebietsverordnungen und die daraus folgenden Nutzungs-

beschrankungen.

Das Vorhaben liege zudem im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried“. Vom Planungstrager seien die stark schwanken-
den Grundwasserstande zu beachten. Insbesondere im Hinblick auf eine Vermeidung
von Gebaudeschaden in Siedlungsbereichen seien bei der Standortwahl und der Bau-

weise die Gefahren durch grundwasserbedingte Setzungen infolge Austrocknung und
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Schrumpfung von Bodenschichten mit setzungsempfindlichen organischen Bestand-
teilen oder Vernassungen durch zu hohe Grundwasserstande zu berucksichtigen. Auf

die entsprechenden Erlasse und Arbeitshilfen wird verwiesen.

2. Untere Naturschutzbehorde

Die untere Naturschutzbehdrde hat keine grundsatzlichen Bedenken zu der Auswei-

sung des Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen*.

Die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange (Vorkommen von Zauneidechse,
verschiedene Fledermausarten und Offenland-Vogelarten) wurden bereits im Rahmen
des sich in Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nahversor-
ger Sudliche Bergstrale“ untersucht. Hier seien im weiteren Planungsprozess die ent-

sprechenden MalRnahmen rechtzeitig zu treffen.

3. Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden o6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft/Feldflur bestiinden zum Zielabweichungsantrag grundsatzliche Beden-

ken, da es sich um 0,9 ha Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft handele.

Da die Planungsflache bei Fortschreibung des Flachennutzungsplanes in dieser Form
berucksichtigt werde, zusatzlich der Schaffung von Wohnraum diene und vom Stand-
ort (u.a. geringe Bodenqualitat) eher dafursprache, stelle das Fachgebiet Landwirt-
schaft seine Bedenken jedoch zurick. Um dem Flachensparziel gerecht zu werden,

seien jedoch die regionalplanerisch vorgegebenen Dichtewerte zwingend einzuhalten.

lll. Wissenschaftsstadt Darmstadt

Das Vorhaben sei aus Sicht der Wissenschaftsstadt Darmstadt nicht mit dem Kongru-
enzgebot aus dem Regionalplan Sudhessen vereinbar. Bereits mit dem bestehenden
nahversorgungsrelevanten Angebot in Pfungstadt ergabe sich eine Einzelhandelszen-
tralitat von rund 111 % (siehe Seite 24 der Auswirkungsanalyse), so dass aktuell schon
Kaufkraft aus den Nachbarkommunen abgezogen werde. Vor diesem Hintergrund
musse die zusatzliche Kaufkraft, die durch das Vorhaben gebunden werde, in der
Summe vollstandig aus den Nachbarkommunen gewonnen werden. Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Darmstadter Stadtteil Eberstadt wiirden bereits jetzt in erhebli-

chem Male unter einem starken Kaufkraftabfluss bei den nahversorgungsrelevanten
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Sortimentsbereichen nach Pfungstadt sowie in die sudlichen und 6stlichen Nachbar-

kommunen leiden.

Grundsatzlich merke die Wissenschaftsstadt Darmstadt noch an, dass ein solches
Vorhaben vor dem Hintergrund des gebotenen schonenden Umgangs mit Grund und
Boden gemal} § 1a Abs. 2 BauGB vorzugsweise im Innen- statt im Aul3enbereich rea-

lisiert werden solle.

IV. Hessen Mobil — StraBen- und Verkehrsmanagement

Hessen Mobil unterscheidet in seiner Stellungnahme zwischen Einwanden mit rechtli-

cher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen und (,blo3en®) Hinweisen.

Hessen Mobil tragt in Bezug auf die gesicherte aulere ErschlieBung im Kfz-Verkehr /
Leistungsfahigkeit des StraRennetzes (§§ 32, 47 Hessisches Strallengesetz — HStrG)
vor, dass die stral3enplanerische Prifung des Planvorhabens aufgrund fehlender Plan-
unterlagen nicht erfolgen konne. Die konkrete Bemalung des geplanten Einfahrtsbe-
reichs, Schleppkurvennachweise, Nachweis der Sichtfelder etc. seien Hessen Mobil

vorzulegen.

Auch wenn durch die Leistungsfahigkeitsberechnungen eine Linksabbiegespur fiir die
neue Anbindung an die L 3303 fur nicht erforderlich gehalten werde (Mischspuren)
vertritt Hessen Mobil die Position, dass diese Abbiegespur aus Verkehrssicherheits-
grunden gefordert werden solle. Eine Abstimmung zwischen Verkehrsbehdrde, Polizei

und Hessen Mobil sei hier erforderlich.

In Bezug auf die Einhaltung der Bauverbotszone nach § 23 HStrG tragt Hessen Mobil
vor, dass die Bauverbotszone von 20 m, gemessen vom Rand der befestigten Fahr-
bahn senkrecht zur StralRenachse, in den Planunterlagen einzuzeichnen und von

Hochbauten und Werbeanlagen freizuhalten sei.

Als Hinweis flihrt Hessen Mobil an, dass gegen den StralRenbaulasttrager von klassi-
fizierten Stral3en keine Anspruche auf Durchfuhrung von Schutzmalinahmen aufgrund
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes bestinden. Weiter sei aus Verkehrssicher-
heitsgriinden nur eine Zufahrt zum Plangebiet genehmigungsfahig. Dies sei in den
Planunterlagen zu andern. Auch ein Konzept fur die Gesamtverkehrsflihrung, insbe-

sondere fur Radfahrer und FulRganger, sei Hessen Mobil vorzulegen.



Dezernat 1l 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 26 von 37

V. Industrie- und Handelskammer Darmstadt

Die Industrie- und Handelskammer Darmstadt hat keine Einwande gegen die Auswei-
sung des Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen“ im Bereich des vorhabenbezo-

genen Bebauungsplans ,Nahversorger Sud, Bergstralle®.

Das Vorhaben widerspreche nicht dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Pfungstadt. Die fuRRlaufige Versorgung des sudlichen Stadtgebietes werde gesichert.
Um den zentralen Versorgungsbereich vor weiteren Kaufkraftabflissen zu schitzen
sollten jedoch Randsortimente wie Zeitschriften und Schreibwaren ausgeschlossen

bzw. stark reduziert werden.

VI. Weitere Beteiligte

Die am Verfahren beteiligten Nachbarkommunen Alsbach- Hahnlein, Bickenbach,
Gernsheim, Griesheim und Riedstadt sowie der Kreisausschuss des Kreises Grof-
Gerau und der Einzelhandelsverband haben keine Bedenken geaullert bzw. keine

Stellungnahme abgegeben.
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D. Rechtliche Wiirdigung

.. Erforderlichkeit der Abweichung

1.  Abweichung von Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010

Mit der beabsichtigten Umsetzung des Planvorhabens ,Nahversorger Sid, Berg-
stral3e” und somit einer Entwicklung eines grol3flachigen Einzelhandelsvorhabens wird
von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ab-

gewichen.

a) Sonderbauflachen und —gebiete ausschlieBlich im Vorranggebiet Siedlung

Zunachst ist die Planung der Stadt Pfungstadt nicht an Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 angepasst. Dort heilit es:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten und Sonder-
baufldchen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen hat
innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung, Be-

stand und Planung stattzufinden. [...]“ (Hervorhebung nur hier)

b) Stadtebauliches und siedlungsstrukturelles Integrationsgebot

Weiterhin besteht ein Widerspruch des am Ortsrand des Stadtteil Pfungstadt innerhalb
eines im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgeleg-
ten Vorbehaltsgebiets fur Landwirtschaft konzipierten Vorhabens zu dem im Ziel
Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans Sudhessen/ Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 enthaltenen stadtebaulichen sowie siedlungsstrukturellen Integrationsge-

bot. Darin heifl3t es konkret:

,Gro3fléchige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie
sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertréglichkeit auch
im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in be-
stehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fiir Gré8e und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu in-

tegrieren.”
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Der in der Auswirkungsanalyse von Dr. Lademann & Partner geaulierten Annahme,
der Standort sei (teil)integriert, kann nicht gefolgt werden. Die Umgebung des fragli-
chen Bereichs ist im Norden durch ein Gewerbegebiet gepragt, an welches sich in
dstliche Richtung ein Wohngebiet anschlieRt. Ostlich des potentiellen kiinftigen Plan-
gebietes befindet sich — getrennt durch einen Feldweg - eine Kleingartenanlage. sud-
lich die freie landwirtschaftlich genutzte Feldflur. In westlicher Richtung grenzt das

Plangebiet an die Landesstrale L3303 ,Bergstralle” an.

Selbst wenn der Standort — wie in der Auswirkungsanalyse von Dr. Lademann & Part-
ner und von der Antragstellerin argumentiert - aufgrund weiterer geplanter Siedlungs-
entwicklungen im Suden Pfungstadts perspektivisch irgendwann stadtebaulich inte-
griert sein sollte, so kann der fragliche Bereich, der aktuell nur in nérdliche Richtung
an die Ortslage und das dortige kleine Gewerbegebiet ,angebunden® ist, aus regional-

planerischer Sicht derzeit jedenfalls nicht als (teil-)integriert angesehen werden.

c) Kein VerstoB gegen das Zentralitatsgebot

Nach der in Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 konstatierten Zielvorgabe des Zentralitatsgebotes
ist die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsvor-
haben grundsatzlich nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Aufgrund der landespla-
nerischen Einstufung der Stadt Pfungstadt als Mittelzentrum (wiedergegeben in Ziel
Z3.2.2-6 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans), ist die

Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben hier zulassig.

d) Kein VerstoB gegen das Kongruenzgebot

Das aus dem Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 folgende Kongruenzgebot gebietet, dass Umfang und
Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe der zentralortlichen Gliede-
rung entsprechen, und der Einzugsbereich solcher Betriebe nicht wesentlich Uber den

Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.
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Entgegen der Auffassung der Wissenschaftsstadt Darmstadt (siehe oben, Kapitel C.1l1,
Seite 24) liegt kein Verstold gegen das Kongruenzgebot vor. Die Stadt Pfungstadt ist
(gemeinsam mit Griesheim) als Mittelzentrum in Kooperation im Verdichtungsraum —
V Il — festgelegt (Ziel 5.2.2-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 in der
Fassung der 5. Verordnung zur Anderung der Verordnung tber den Landesentwick-
lungsplan Hessen 2000 (GVBI. vom 3. September 2021, Seite 394) - im Folgenden

Landesentwicklungsplan Hessen 2020).
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Abbildung 10: Zentrale Orte und Mittelbereich - Auszug (Quelle: Landesentwicklungsplan Hes-
sen 2020)

Gemal der Begrundung zu Ziel 5.2.2-7 des Landesentwicklungsplans Hessen 2020
sind Mittelzentren in Kooperation im Verdichtungsraum (V 1) durch die raumliche Lage,
eine schwache zentralortliche Auspragung, die geringe Entfernung zum meist direkt
benachbarten Mittelzentrum und einem tendenziell schwachen bis durchschnittlichen
Mitversorgungsgrad charakterisiert. Hier sind die Moglichkeiten der interkommunalen
Aufgabenteilung bzw. des Verbundgedankens zu nutzen und formalisierte Kooperati-

onsvereinbarungen zu schliel3en.

Es mag sein, dass es im Bereich der Stadt Pfungstadt Einzelhandelsbetriebe gibt, die
den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums in Kooperation Uberschreiten. Dies gilt
insbesondere fur den Kaufland- Markt. Es ware auch nachvollziehbar, wenn von die-
sem Standort negative Auswirkungen auf den Stadtteil Darmstadt- Eberstadt ausge-

hen. Fur den vorliegenden Standort erscheint dies mehr als unwahrscheinlich.
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Hinzu kommt, dass der von Dr. Lademann & Partner prognostizierte Einzugsbereich
insgesamt rund 25.000 Personen umfasst. Der Verflechtungsbereich des Vorhabens
entspricht daher mit etwas uber 20.000 Einwohnerinnen und Einwohnern dem Ver-

flechtungsbereich eines Mittelzentrums in Kooperation im Verdichtungsraum — VII.

Dem entspricht schlieBlich auch die mit der vorliegenden Planung verfolgte Zielrich-
tung: der geplante tegut-Markt soll der Nahversorgung des sudlichen Stadtteils
Pfungstadts dienen. Mit ihm soll die Versorgungssituation der sidlichen Wohngebiete
Pfungstadts nachhaltig gesichert und verbessert werden. Auch dies spricht gegen die
Annahme der Wissenschaftsstadt Darmstadt, der betriebswirtschaftliche Einzugsbe-
reich des geplanten Marktes Uberschreite den zentralortlichen Verflechtungsbereich

der Stadt Pfungstadt wesentlich.

e) Kein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot

Dem Gutachten von Dr. Lademann & Partner ist zu entnehmen, dass kein Verstol}
gegen das in Ziel Z3.4.3-2 Abs. 5 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 geregelte Beeintrachtigungsverbot anzunehmen ist. Dieses Ziel

lautet:

,von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und
Grél3e keine schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von inte-
grierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versor-

gung in der Gemeinde zu erwarten sein. [...J“

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts
(inkl. Backerei) in Pfungstadt erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Part-
ner im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt etwa 7 %.
Dabei sind die héchsten Auswirkungen mit maximal rund 9 % prospektiv flr das sog.
Nahversorgungszentrum Kernstadt, um den dort ansassigen kleinflachigen CAP-Su-

permarkt zu erwarten.

Im Rahmen der vorliegenden Planungsabsicht zur Ansiedlung eines tegut-Marktes
wird im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Pfungstadt der Grund-
und Nahversorgungsstandort im Suden Pfungstadts gesichert, sodass auch kunftig
eine nachhaltige fuBlaufige Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet werden kann.

Aus diesem Grund sind durch die beabsichtige Vorhabenplanung weder zentrale Ver-
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sorgungsbereiche in Pfungstadt, noch in den umliegenden Stadten und Gemeinden
gefahrdet. Dass der bestehende CAP- Markt — trotz Unterschreitung des maf3gebli-
chen Schwellenwertes — mittelfristig wohl nicht GUberleben wird, ist bedauerlich, aber
nicht zu andern. Nach Aussagen der Stadt Pfungstadt ist der Eigentiimer und Verpach-
ter des CAP- Marktes ohnehin nicht mehr willens, die erforderlichen Sanierungsarbei-

ten fur den bestehenden Markt vorzunehmen.

2. Abweichung vom Landesentwicklungsplan Hessen 2020

Die von der Stadt Pfungstadt beabsichtigte Planung weicht von der Zielaussage des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 zu grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben ab.

Hier heil’t es in Ziel 6-3 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020:

»Sondergebiete fiir gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO dirfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten
Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festge-
setzt werden. Ausnahmen sind moéglich, soweit diese im unmittelbaren
rdumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten fest-

gelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...]*

Ob vorliegend die Zulassung einer Ausnahme nach § 6 Abs. 1 ROG genugt, weil das
Vorhaben im Sinne des vorstehenden Ziels als teilintegriert anzusehen ist, oder ob es

einer Abweichung bedarf, entscheidet die oberste Landesplanungsbehdrde.

Vor dem Hintergrund des Urteils des Hessischen Verwaltungsgerichtshofes vom 1. Fe-
bruar 2006 — 4 UE 2480/06 — (nicht verdffentlicht) steht die bauleitplanerische Auswei-
sung eines Sondergebiets fur groflachigen Einzelhandel in einem Vorbehalts-gebiet
Landwirtschaft dieser Zielvorgabe entgegen. Der Verwaltungsgerichtshof weist in sei-
nem Urteil darauf hin, dass in derartigen Konstellationen eine Abweichung vom Lan-
desentwicklungsplan Hessen 2000 beantragt und zugelassen werden muss. Gemaf
§ 4 Abs. 9 HLPG hat die Regionalversammlung Sudhessen hierzu eine Stellungnahme
abzugeben. Das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
als oberste Landesplanungsbehorde entscheidet Uber die Zulassung der Abweichung,
§ 4 Abs. 9 HLPG.
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Die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen des Landesentwicklungsplans
Hessen 2020, sei es infolge der Zulassung einer Abweichung oder einer Ausnahme,
ist notwendige Voraussetzung fur die Zulassung der Abweichung von Zielen des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010: Kénnte der Gegen-
stand der Abweichung nicht im Wege der Aufstellung oder Anderung des Regional-
plans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) erreicht werden, weil der
Plan wegen VerstoRes gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 nicht
genehmigt werden kénnte (§ 7 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 HLPG), ware die Zulassung einer
Abweichung raumordnerisch nicht vertretbar und daher gemaf § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG

ausgeschlossen.

Dieser Rechtslage tragt MaRgabe Il Rechnung, mit welcher festgelegt wird, dass die
Zulassung der Abweichung von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 unter der aufschiebenden Bedingung der Zulassung einer
Abweichung oder Ausnahme vom Integrationsgebot des Landesentwicklungsplans
Hessen 2020 steht.

Il. Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung von Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen werden, wenn sie un-
ter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 1.) und die Grundztige der
Planung nicht berlihrt werden (dazu 2.). Dies ist vorliegend der Fall. Die Ausibung
pflichtgemaflen Ermessens durch die Regionalversammlung Stidhessen ergab, dass
die Zulassung der Abweichung von den in Rede stehenden Zielen zweckmalig ist
(dazu 3.)

1.  Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Das Ziel des Antrags auf Zulassung der Abweichung ware vorliegend planbar, wirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plananderungsverfahren durchgefuhrt. Die Zu-
lassung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar, da bei Aufstellung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 anstelle des bislang festgelegten Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft auch
ein Vorranggebiet Siedlung hatte festgelegt werden kénnen bzw. bei Anderung oder
Neuaufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans (2010) ein Vorranggebiet Siedlung — Planung — festgelegt werden kdnnte.
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Dem steht nicht entgegen, dass der Planbereich im derzeit gultigen Regionalplan Sud-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorbehaltsgebiet fur besondere
Klimafunktionen festgelegt ist bzw. — auf der Grundlage der bisherigen Erkenntnisse
und Beschlisse der Regionalversammlung Sidhessen — im kinftigen Plan voraus-
sichtlich als Vorranggebiet fur besondere Klimafunktionen festgelegt werden wird.
Ginge es bei der Planung der Stadt Pfungstadt nicht auch um die Ansiedlung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsmarktes, lage die Flache (mit einer Gréf3e von 0,9ha) weit
unterhalb dessen, was im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 Uberhaupt darstellbar ware. Da gemaf § 7 Abs. 2 Satz 1 ROG ausschliel3-
lich die Belange gegen- und untereinander abzuwagen sind, die auf Ebene der Regi-
onalplanung erkennbar und von Bedeutung sind, muss der Aspekt der Flacheninan-
spruchnahme (in einem Vorbehaltsgebiet bzw. einem sehr wahrscheinlich kinftigen
Vorranggebiet fur besondere Klimafunktionen) vorliegend unberucksichtigt bleiben.
MaRgeblich fur die Erkennbarkeit eines Belangs ist ausschlief3lich die Plankarte im
Mafstab 1:100.000, § 5 Abs. 1 Satz 3 HLPG. Dass die Flache nicht innerhalb des
festgelegten Vorranggebiets Siedlung liegt, ist ausschlieBlich dann erkennbar, wenn
die Plankarte des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans in
elektronischer Form (z.B. als PDF- Datei) betrachtet und entsprechend ,hochzoomt®

wird.

Die aus dem Malstab des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans von 1:100.000 resultierende Erkennbarkeit dient gleichzeitig der verfassungs-
rechtlich gebotenen Abgrenzung der Regionalplanung von der kommunalen Bauleit-
planung. Was in der Karte des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 nicht erkennbar ist, kann auch nicht geeignet sein, in die durch

Art. 28 Abs. 2 GG geschitzte kommunale Planungshoheit einzugreifen.

Dies fuhrt auch nicht dazu, dass die Belange des Klimaschutzes vorliegend unberuck-
sichtigt bleiben. Die Stadt Pfungstadt wird dem Belang im Rahmen der Bauleitplanung
gemall § 1 Abs. 5 Satz 2, Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB entsprechend seines (hohen)
Gewichtes zu wirdigen haben. Dabei werden insbesondere die Auswirkungen des
Vorhabens auf das Lokalklima sowie gegebenenfalls MalRnahmen zu Verminderung

entsprechender Auswirkungen zu prufen sein.
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2. Grundziige der Planung nicht beriihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berthrt auch nicht die Grundzige der Pla-
nung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzlge beruhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB —
nach dem im Plan ausgedruckten planerischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen
darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass das
,Grundgerust®, also das dem Plan zugrundeliegende Planungskonzept in beachtlicher
Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundztigen
der Planung vereinbar sein — durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen
Worten musste die Abweichung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei

Kenntnis des Grundes der Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Das im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 verankerte
Regionale Einzelhandelskonzept verfolgt zum einen das Ziel, die ,Innenstadte” leben-
dig zu halten, indem grof¥flachiger Einzelhandel dorthin gelenkt und dort untersagt
wird, wo er geeignet ist, schadliche Auswirkungen auf die ,Innenstadt” hervorzurufen.
Zum anderen verfolgt das Konzept das Ziel eine Nahversorgung auch fur die nicht
mobilen Bevdlkerungsteile so zu gewahrleisten, dass diese fuRlaufig und mit dem Of-

fentlichen Personennahverkehr erreichbar sind.

Da die Zulassung der Abweichung diese Zielvorgaben vorliegend nicht beeintrachtigt,

kénnen die Grundzlge der Planung nicht betroffen sein.

Im Zusammenhang mit der mit der verfahrensgegenstandlichen Planung einhergehen-
den Erweiterung des Siedlungsbereichs nach Suden wird die Regionalversammlung
Sudhessen prufen und entscheiden mussen, ob es gegebenenfalls sinnvoll(er) ist, an-
stelle der bislang westlich der Ortslage Pfungstadts festgelegten Vorranggebiete Sied-
lung, Planung, den Raum zwischen der Bergstrale (Landesstralte L3303), der Dr.-
Horst-Schmidt-StralRe und dem bisherigen Siedlungsrand als Vorranggebiet Siedlung,
Planung, festzulegen. Zwar lage dieser Raum innerhalb eines derzeit festgelegten Vor-
ranggebiets Regionaler Griinzug, dieser kdnnte jedoch flachengleich und ohne Durch-
schneidung durch eine Landesstral’e anstelle des bisherigen Vorranggebiets Sied-
lung, Planung, festgelegt werden. Das bisherige Vorranggebiet Siedlung, Planung,
wurde nach den BeschlUssen der Regionalversammlung Suidhessen erhalten bleiben,
obwohl es nach dem Vorschlag der Landesweiten Klimaanalyse klnftig als Vorrang-

gebiet flr besondere Klimafunktionen festzulegen ware. Wirde dieses Vorranggebiet
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»-abgeplant® ware die Inanspruchnahme eines moglichen Vorranggebiets fur beson-

dere Klimafunktionen letztlich gleich.

3. Ausubung planerischen Ermessens

Die Austibung pflichtgemaRen Ermessens ergibt vorliegend, dass die Zulassung der
Abweichung zweckmallig ist und somit zugelassen werden kann. Die Stadt Pfungstadt
hat schlussig und nachvollziehbar dargelegt, dass die (Nah-)Versorgung im Suden
Pfungstadts Uber kurz oder lang nicht mehr gewahrleistet sein wird. Insbesondere hat
sie dargelegt, dass der vorhandene CAP- Markt aufgrund baulicher Mangel und des
fehlenden Willens des Eigentumers, das Gebaude zu ertlichtigen, demnachst nicht
mehr zur Verfigung stehen wird. Ferner ist als besonders positiv zu berucksichtigen,
dass die Stadt Pfungstadt mit der Kombination von grof3flachigen Einzelhandel, Blro-
nutzungen und Wohnen hier — jedenfalls auerhalb von Gro3stadten — einen neuen,

flachensparenden Weg beschreitet.
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E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehorde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehodrde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Darmstadt im Augst 2022 RPDA - Dez. 111 31.1-93 d 52.06/1-2022/5
Petra Langsdorf Tel.: 6328

Markus Langsdorf Tel.: 5693



Dezernat Ill 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 37 von 37

F. Anlage: Kartenskizze

Auszug Karte RPS/RegFNP 2010 mit Kennzeichnung der Flache, fir die die Abwei-

chung zugelassen wird

------ = Flache, fur die die Abweichung zugelassen wird





