Wissenschaftsstadt Darmstadt 7. Steliplitze und Nebenaniagen 'StN!

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO) e
. . Stelipiatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche Rechtsgrundiagen:
Gemarkung Arheilgen Flur 1 MaRstab 1:500 sowie innerhalb der in der Planzeichnung mit ,St / N* gekennzeichneten Flache zuldssig.
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
8. Besonderer Nutzungszweck von Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB) Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2008 (BGBI. | S. 2585)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan A 42 Quartiersplatz Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | §.132), zuletzt geéindert
mit Vorhaben- und Ersch]iesungsplan Die als ,Platz* festgesetzte private Grundstiicksflache dient als Aufenthaltsfiache fur durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL 1 S. 466)

FuBganger. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 19811 S. 568)

— Voliversorgermarkt Ortskern Arheilgen —
fir das Gebiet 6stlich der Frankfurter Landstrale zwischen der Unteren Miihistrale, der

Hofgasse und den ndrdlichen Grenzen der Grundstiicke an der Gute-Garten-Stralte 9.  Anschluss des Sondergebietes an die Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) Verordnung zur Durchfilhrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. |
S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 29.06.2010 (GVBL. 1 S. 233)

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen sowie deren Zufahrten sind nicht zuldssig. Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVB!. | S. 46)

. - . . Ein- und Ausfahrten V A . . )
mit Satzung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBL | S. 142), zuletzt gean-
dert durch Art. 3 de tz 24.03.201 .18.
10. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung ert dure s Gesetzes vom 0 (GVBL1S.119)
" - von schiidlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. 20.07.2009 (BGBIL. | S. 2542
Vorhabentriger: EDEKA Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) g ¢ )idF.vom 29.0 (BG )

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) vom
20.12.2010 (GVBL. | 8. 629)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.d.F. vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedindert

10.1 Geriuschemissionen von Liiftungs- und Kélteanlagen sowie von Heizungsanlagen
Die Gerduschemissionen von Liftungs- und Kalteanlagen sowie von Heizungsanlagen

sind bei einem Abstand des Gerates von 10 m zu den Wohnhausern entlang der Gute- durch Art. 12 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. | S. 1163)
Garten-StraRe im aligemeinen Wohngebiet (WA) in der Summe auf einen Schallleis- . .
tungspegel von Lwa= 62 dB(A) zu begrenzen. Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 584)
Bei einem anderen Abstand zum Aufpunkt muss der maximal zuldssige Schallleistungs- Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i.d.F. vom 05.09.1986 (GVBI. | S. 262, 270),
; pegel Lwa flr die technischen Aggregate entsprechend ge#ndert werden. zuletzt geéindert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. | 8. 72)
) ‘ ' \’d . Tagsuber zwischen 06.00 und 22.00 Uhr dtirfen die technischen Aggregate des Marktes Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zu-
; \lp\\\ % , ‘m inrte‘ine\s\l l}:she(en Lgis;u:;:.ggs:ufe - bei e'inem t{\bsta.“rr\:iil ;cg(x A8)0 m I;uhn;) nacgstgtn Immissions- letzt gesindert durch Gesetz vom 26.11.2010 (BGBL. I, S. 1728)
: ortim - einen Schallleistungspegel von Lwa= nicl erschreiten.
Ny 6 ' Gesetz iiber die Umweltvertrdglichkeitsprii i
. . _ 3 . glichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010 (BGBI. |
. A gggfgfgggﬁg*:;gggg;? Luftungs- und Kélteanlagen sowie von Heizungsanlagen darfen S. 94), zuletzt geandert durch Art, 11 des Gesetzes vom 11.08.2010 (BGBI. 1 S. 1163)
4372 10.2  Einhausung des Verladebereiches
T { .t ["O ﬁ@ - Der Verladebereich der Einzelhandelsbetriebe ist volisténdig bis zur nérdlichen Fassade
t@ //\ ¢ M (/i{’? 5 P -0 ; 7 ' " des Verkaufsgebaudes einzuhausen. Der Verschluss dieser ,Verladehalle® durch ein Tor
UI’) 0'9“ = \ ~ - ‘ , S R ist jedoch nicht notwendig.
2w YN N\l ‘ | 103  Befestigung von Fahrwegen Aufstellungsbeschluss:
ol } ‘ .
10 2% R v ’ 174 Die Fahrwege des Parkplatzes sind mit glattem Asphalt zu befestigen. Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 03,02.2009.
% 17 ‘/‘\ \ WA ; . Bekanntmachung des Aufstellungsbeschiusses gem. § 2 (1) BauGB im ,Darmstadter Echo”
bl \ \O»_YD | 11.  Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25a BauGB) : am 96.02.2009.
\ WV, N ; Die als ,Private Griinflichen® festgesetzten Fiachen sind zu 100 % gértnerisch anzulegen : : Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
= 118/6 3 ‘, und dauerhaft zu unterhaiten
¢} f {6 2P .
St A \ W ; Innerhalb der dstlichen privaten Griinflache ist eine Zufahrt / Wendeméglichkeit und eine Beschluss des Magistrats vom 24.06.2009.
e \ ol / b : o Warteméglichkeit fir den Kindergarten zuléssig. Bekanntmachung der 6ffentlichen Unterrichtung tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
6 - \ V18/5 R it Planung und tber die Gelegenheit zur Anhtrung im ,Darmstédter Echo” am 27.06.2009.
LTS ‘\\ o) ‘ 12. Anpflanzen von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Pt Offentliche Unterrichtung tber die aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung
! S ! -7\ - Entsprechend der Planfestsetzung sind grofikronige, heimische Laubbdume mit einem '\ ° gem. § 3 (1) BauGB im Technischen Stadthaus, Block D, in der Zeit vom 29.06.2009 bis ein
Ry Lo . A ~_ schiieflich 28.07.2009.
A St/N e 123 Mindest-Stammumfang von 18 bis 20 cm zu pflanzen.
- O Ausnahmsweise kann z.B. bei Uberlagerung mit Ver- und Entsorgungsleitungen, Mas- - - . = - .
3 L
" “‘ M . ten, Stralenlampen bzw. Grundstiickszufahrten von den festgesetzten Pflanzstandor- Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager ffentlicher Belange
s 3 F’_‘ \\1 \‘_: .: - \ ten abgewichen werden. Untqrrichtung ﬁper die aligemeinen Zie_!e und Zwecke der Planung gem. § 4 (1) BguGB und
"Zum Goldnen Lowen" 2\ \ ~ Die Baume sind auf die nach der Steliplatzsatzung der Wissenschaftsstadt Darmstadt g? %t_;;n 2‘3839 mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom
T ThN PR ‘ nachzuweisenden Baumpflanzungen anzurechnen. s
L L W - -
. “\ ,‘ 11874 L 5 Mabnah oeh o ek 5 4 Offentliche Auslegung:
i Ll . aBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur un
N 117 PN “ Lo Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 14 BauGB) Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom 18.03.2010.
o Ly 1 o A=h Bekanntmachung der 4ffentlichen Auslegung im ,Darmstédter Echo® am 25.03.2010.
- — ~ - Ei S"? del \{ > 13.1  Oberflichenbefestigung Offentliche Auslegung des Entwurfs dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Be-
\ nzethande i : Befesti s : ; griindung und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB im
_ gte, nicht Giberdachte Fliachen und private Steliplétze - mit Ausnahme der Flachen - " : N MR
119/3 00" PRI ! = T"o‘ T ‘ , nach I Nr. 9.3 (Fahrwege) - sind, so weit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Be- Technischen Stadthaus, Block D, in der Zeit vom 06.04.2010 bis einschlieRlich 06.05.2010.
- ‘ - ? - . “ y § i i 3 * {3 - - (1] an -
-~ " o “f\ o) ,‘ e Sl = \ - lange nicht entgegen stehen, als teilversiegelte Flachen anzulegen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
o N " srse T [SRTY R . ; 4 (2) BauGB und Absti it den Nachb ind 2 (2) BauGB mi
_ 2 OW 13.2 N ki gem. § 4 (2) BauGB un stimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB mit
\ -:., ~ '/ \\ 3 \ 59 \ 2 : 120/ 3 federsch!agswasserverssc erung ' . Schreiben vom 30.03.2010.
119/16 ‘ N \° Vil Nicht als Brauchwasser genutztes Niederschlagswasser soll, soweit wasserwirtschaftliche
o\ =€ \ \\ -\ / ‘c,:;?dgeisundheittiche Belange nicht entgegenstehen, auf den Baugrundstiicken versickert Satzungsbeschluss:
\,’ o \"\ o} " . \:{:.i . ’ Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde mit den textlichen Festsetzungen, dem
o \ AR R4 GRmax=1.900m? \ (.'-f:‘\ zeichnerischen Teil und der im Plan enthaltenen Satzung gem. § 10 (1) BauGB von der
‘ _ J = N \‘ GHmax=12 m \ i \:}:?‘: Stadtverordnetenversammiung zur Satzung beschlossen am 21.06.2011.
119/18 Platzgestaltung o VoY 42 in. Satzung iiber die Gestaltung baulicher Anlagen Diese Ausfertigung stimmt mit dem zur Satzung beschiossenen Plan tiberein.
B als Hinweis ) 1919 \ eeh g
- — \ \ X" Aufgrund § 81 Hessische Bauordnung (HBO) id.F. vom 15.01.2011 (GVBL. 1 S. 46) iV.m. § 9 Ausgefertigt: Darmstadt, den 30.06.20M
: S r GHmax=7,5 m—%— !9 Abs. 4 BauGB wird festgesetzt Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt
T ~ GHmax=7,5m \ VNG
Y7 ‘ o0 “ ‘. P — 1. Werbeanlagen (§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
e @ ‘ 5 \ oY Werbeanlagen sind nur firr die am Ort Leistung erbringenden Betriebe und fiir Produkte, . .
,:; . "HEAG-Halle" \ g - \ ".";}. _—~ 1281 die im Markt vertrieben werden zul&ssig. e é&y
\ - , ~ 0- _—-—X " \e Im Bereich der Ein- und Ausfahrten ist eine maximal 2 m? groRe Werbeanlage als Hin- Die Dezernentin
119/11 : ~ GHmax=15m \ \.—--—" , weisschild und im Bereich des Parkplatzes sind maximal zwei 10 m? groBe Werbeanlagen
\ ' o - > ’ als GroBtafeln zuléssig.
L fn Y o Werbeanlagen an Gebaudefassaden werden im Durchfithrungsvertrag geregeit.
‘ ‘2, = o ; \ Werbeanlagen an der HEAG-Halle sind nur in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehér-
- o de zulassig.
75’ Hi 1407, 139/1 ?, Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sind Bekanntmachung:
| \/ 40/1 \ e unzulssig. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
] 143 N \(\Q gem. § 10 (3) BauGB und der &ffentlichen Auslegung im ,Darmstadter Echo* am08.07 201,
, /%& k 2. Einfriedungen (§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO) Offentliche Auslegung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begrindung und
<7 An den Grenzen zwischen privaten Grundstiicksflichen und offentlichen Verkehrsflachen der zusammenfassenden Erklarung gem. § 7 Hess. Gemeindeordnung (HGO) i. V. m. § 7 (3)

Inkrafttreten:
Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes amZ007.11
™ Regelungen fiir den Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB) @ Darmstadt, den 24.03.11

0 26m . Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetziicher Vorschriften

I

‘ : ; /1 Q
\ : X1 ,{3@‘(& AL ; sind keine Einfriedungen zul&ssig. der Hauptsatzung der Wissenschaftsstadt Darmstadt im Technischen Stadthaus, Block D, in
Stand Plangrundlage: 12/2010 ' | VAN 8 L (} U\&Q & der Zeit vom44.024f bis einschlieBlich 19.0%41 .

, 6 W
k| MaBstab 1:500 4
]6 4

\F
-

; =
3  Die HEAG-Halle ist ein Kulturdenkmal (Einzelanlage) gemaR § 2 Abs. 2 Hessisches Der Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt
" ‘ ; Denkmalschutzgesetz.
‘ . - I 4
IV.  Hinweise %Z//
Die Dezemnentin
1. Altlasten
I Festsetzunaen nach dem Baugesetzbuch (BauGB Im Bereich der alten HEAG-Wagenhalle (Flurstiick 119/12) sowie auf der Zufahrt und
g . g ( )~ dem Vorplatz der alten StraBenbahnhalle (Flurstiicke 119/14 und 119/15) wurden orien-
Aufgrund des § 9 BauGB i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBL. 1 S. 2414) i.V.m. der Baunutzungsverord- tierende und umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt (Ingenieurbiro fir Geo-
nung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) technik Dipl.-Ing. N. Grundling, Darmstadt, November 2008).
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 68) werden festgesetzt: ! . . .
Diese Untersuchungen liegen der Stadt vor und kénnen dort eingesehen werden.
1. Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes r—- Schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen im Bereich des Wissenschaftsstadt Darmstadt
(§ 9 Abs. 7 BauGB) L_d Flurstickes 119/12 nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
- Im Bereich des Flurstickes 119/14 wurde eine Uberschreitung des Arsenpriifwertes der Gemarkung Arheilgen Flur 1 MaRstab 1:500
2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) BbodSchV festgestelit. Diese erscheint jedoch vor dem Hintergrund vorhandener Versie-
R ; K . . Y gelung und der hydrogeologischen Randbedingungen (kein Grundwasser iber Ton-
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,GroBfldchiger Einzelhandel” § 11 BauNVO SO schichten in 2 bis 3 m Tiefe) nicht handlungsrelevant. Vorhabenb Beb lan A 42
erforderlichen Einrichtungen und Anlagen. im siidlichen AuBenbereich der Halle zwei weitere Sondierbohrungen fir Boden- und Bo- mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
— Als Hauptsortiment sind Lebensmittel zuléssig. denluftprobennahmen/Analysen durchzufiihren. — Vo"versorgermarkt Ortskern Arheilgen -
~ Der Non-Food-Anteil als Randsortiment muss je Einzelhandelsbetrieb weniger als Im Bereich des Flurstiickes 119/15 empfiehlt der Gutachter die Durchfiihrung einer fur das Gebiet dstlich der Frankfurter Landstralle zwischen der Unteren Mihistrale, der
20 % der Verkaufsfldche betragen. Mischprobenanalytik auf PAK, MKW und Schwermetalle. Hofgasse und den nérdlichen Grenzen der Grundstiicke an der Gute-Garten-Strafle
Fur den westlichen Teil der geplanten Parkplatzfliche des Marktes liegen bisher keine
3. Nutzungsbeschrénkungen nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO Untersuchungen vor. Aus diesem Grund sind im Rahmen der BaumaBnahme weitere Un- mit Satzung {iber die Gestaltung baulicher Anlagen
tersuchungen durchzufithren,
31 Offnungszeiten und Andienung der Einzelhandelsbetriebe Bei allen MaBinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordem, ist auf sensorische Auf-
LS ’ g ’ . Vorhabentriger: EDEKA Grundstiicksverwaltungsgeselischaft mbH
Die Offnungszeiten und die Andienung der Einzelhandelsbetriebe ist nur zwischen 06.00 falligkeiten zu achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die 9 959
und 22.00 Uhr zulassig. auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenverédnderungen hinweisen, ist umgehend
das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
. Dez. IV/IDA 41.5 zu informieren.
3.2 Nutzungszeiten des Parkplatzes Bei B hmi fah die  Altfisch hadiche Bod snd
. . . . el Baugenehmigungsverfahren, die chen, schadliche Bodenverédnderungen ; — ;
Die Nutzung des Parkplatzes ist nur zwischen 08.00 und 22.00 Uhr zulassig. und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist ebenfalls das Regierungsprasidium Darm- - P k
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/DA 41.5 zu beteiligen. ‘ 1 o
4. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 ff. BauNVO) e p -
2. Bodendenkmadler ;
4.1 GréBe der Grundfléche (§ 19 Abs. 2 BauNVO) GRmax Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir 2 : e : i
Die Groen der zulassigen Grundflachen (GR) fur die Summe aller baulichen Anlagen Denkmalpflege (Archaologische Denkmalpflege) oder der Unteren Denkmalschutzbehdr- trer . LN S —
nach § 16 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO sind durch Planeinschrieb festgesetzt. de unverzlglich anzuzeigen. © : “%@% .
42  Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) 3. Wasserwirtschaft : A\ ~ o 7Y o3
Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessi- AL ” /
424 Maximale Gebiudehdhe GHmax sches Ried. im Rahmen der Umsetzung sind groffldchige Grundwasseraufspiegelungen ; i -
. . . . . . méglich, die bei einer kiinftigen Bebauung zu ber{icksichtigen sind. Im Einzelnen sind die ~
Die maximal zuldssigen Geb#udehdhen sind durch Planeinschrieb GHmax festgesetzt. Vorgaben des ,,Grundwasserbewirtschaftgngspians Hessisches Ried* mit Datum vom 9. e |
Als maximal zuléssige Gebaudehthe gilt das Mall vom Hohenbezugspunkt bis zum April 1999 festgestellt und veriffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen 21/1999, e il N\ %
hochsten Punkt des Gebaudes. S. 1659 und 31/20086, S. 1704, zu beachten. " - o . il e\ "
Technische Aufbauten in geringfiigigem Umfang wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige, Fur den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsunternehmen Bemes- , e -
Liftungsaniagen bleiben unberiicksichtigt. sungsgrundwasserstiande erarbeitet und der Kommune zur Verfigung gestellt. Diese 1 o S -
Bemessungsgrundwassersténdg sind im Rahmen der Planung zu berlicksichtigen, um 1 1) . )
422 Hohenbezugspunkt Verndssungsschiden zu vermeiden. 37 T - = ww
Hohenbezugspunkt fur die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen ist 129,00 m 4 LeitungsschutzmaBnahmen "
{L.N.N. ) ]
Tiefwurzelnde Baume missen it. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ei- pn » L ; T B A~
. ) nen Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird dieser Abstand a —\ = LAY
5. Uberbaubare und nicht Gherbaubare Grundstilcksflichen unterschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Wurzeleinwirkungen zu ‘ =\ = 23
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO) sichern oder die Standorte der Baume entsprechend zu verschieben. ~ o A »
5.1 Baulinie (§ 23 Abs. 1 und 2 BauNVO) " — ggggfzsgule;mnnfgn{m Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versorgungs- ! » Nub=miU A W= w\)y
5.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO) - 5. Kampfmittelbelastung und -riumung
- SR ZS— Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in einem Bomben-
53  Abgrenzung Baugrenze zu Baulinie 7 abwurfgebiet und es muss grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausge- 0 8 10 2%m
. gangen werden. Bei allen Flachen, bei denen bodeneingreifende Malnahmen stattfinden, ] { [ I
6. Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfllichen sind systematische Uberpriifungen (Sondierungen auf Kampfmittel) vor Beginn der ge-
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO) planten Bauarbeiten erforderlich. Die ,Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittel-
Eine Uberschreitung der Baugrenzen bis zu 1,00 m in Richtung des Quartierplatzes und raumung im Lande Hessen® sind zu beachten. PLANUNGSGRUPPE @ DARMSTADT
bis zu 3,00 m in Richtung des geplanten Parkplatzes durch Vord#cher und durch kon- Der Vorhabentriger wurde verpflichtet eine systematische Uberpriifung durchzufthren
struktive und gestalterische Bauteile ist zuldssig. und ggf. die Kampfmittelrdumung zu veranlassen. Alicenstraie 23 64293 Darmstadt

Telefon (06151)8950-0 Telefax (06151)995022
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Wissenschaftsstadt Darmstadt

Vorhabenbezogener Bébauungsplan A 42

mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
— Vollversorgermarkt Ortskern Arheilgen —
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1. Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Ziel und Zweck der Planung ist es, ein attraktives Versorgungsangebot in Form eines
Vollversorgers mit den dazugehoérigen Stellpldtzen im Ortskern Arheilgen zu integrieren.
Dies geschieht im Zusammenhang mit der Neugestaltung des historischen Zentrums von
Arheilgen im Rahmen der Baumalinahme ,Stralenbahnneubau®.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Fir den Bereich ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich, durch den die beabsichtigten Nutzungen pla-
nungsrechtlich ermdglicht werden sollen.

Da die Initiative zur Bebauung der Grundstdcke vom Eigentimer ausgeht, der zur Durch-
fuhrung des Vorhabens bereit und in der Lage ist, wird das erforderliche Planungsrecht
mittels eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 BauGB herbei gefiihrt.

2. Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert
Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

~ Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011(GVBI. |, S. 46)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
i.d. F.vom 20.12.2010 (GVBL. | S. 629)

—~ Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2585)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

-~ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. I,
S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 01.03.2011 (BGBI. | S. 282)

~ Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F der Bekanntma-
chung vom 24.02.2010 (BGBI. | 2010, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 11 des Ge-
setzes vom 11.08.2010 (BGBI. S. 1163)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) ) i.d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. |
S. 262, 270), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. |
S.72) '

3. Lage des Plangebietes und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Arheilgen und hat folgende raumliche Begren-
zung:

— Im Norden: Sudliche Begrenzung der Unteren Muhlstralle

— Im Westen: Eine Linie in 10 m Abstand zur nordéstlichen Gebdudekante des nérdli-
chen Gebdudes und in 6 m Abstand zur nordéstlichen Gebaudekante des
stdlichen Gebaudes des ,Goldnen Loéwen®, die siidliche Grenze der Par-
zelle 118/3, die Verldngerung der westlichen Gebaudekante des ,Gold-
nen Léwen“ nach Suden im rechten Winke!l bis zur HEAG-Halle, die 6st-
liche Grenze der Parzelle 119/11

— |m Stden: Nordliche Grenze der Parzellen 139/1, 140/1, 140/2, 141 und 142

~ Im Osten:  Westliche Grenze der Hofgasse und der Parzelle 120/3

Die Flache des Plangebietes betragt ca. 0,5‘ha.



A 42 Begrindung Seite 7

Abb. 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (unmafistéblich)

4, Ziele und Grundsiatze des Landesentwicklungsplanes Hessen 2000 und des Regio-
nalplanes Slidhessen 2000

Der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP 2000) enthélt dezidierte landesplaneri-
sche Zielvorgaben hinsichtlich groRflachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Regionalplan
Stidhessen 2000 (RPS 2000) umgesetzt wurden und damit von der kommunalen Bauleit-
planung zu beachten sind (Anpassungspflicht der Bauleitplane an die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung gemai § 1 Abs. 4 BauGB).

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind fir die Bewertung der Ansiedlung groR3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben verbindlich und werden in der Arbeitshilfe fur die kom-
munale und regionale Planungspraxis ,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben im Bau- und
Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlduterungen (Neufassung 2005) (StAnz Nr.
5/2003 S. 453 mit Ergénzung im StAnz Nr. 18/2005 S. 1596)" erlautert.

Durch den geplanten Markt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Ziele
und Grundsétze der Raumordnung zum grof¥flachigen Einzelhandel zu erwarten. Diese
Tatsache wird wie folgt begriindet:

Bezlglich der Ansiedlung grof¥fiachiger Einzelhandelsbetriebe sind fur das Vorhaben fol-
gende Grundsétze und Ziele zu beachten:

e Versorgungsgebot
e Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot
e Siedlungsstrukturelles und stadtebauliches Integrationsgebot

e Beeintrachtigungsverbot
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4.2

Versorgungsgebot
Grundsétze des LEP 2000

Als zentraler Grundsatz gilt, dass die verbrauchernahe Versorgung — unter der Zielset-
zung raumlich ausgeglichener Versorgungsstrukturen, insbesondere einer wohnungsna-
hen (d.h. auch fuBlaufig erreichbaren) Grundversorgung — in zumutbarer Erreichbarkeit
auch far in ihrer Mobilitdt eingeschrankte Bevélkerungsgruppen moglichst erhalten blei-
ben muss. Dies gilt in besonderer Weise fir die ortsteilbezogene Versorgung mit Gutern
des taglichen Bedarfs.

Grundsiétze des RPS 2000

Leitvorstellung der Raumordnung und Landesplanung ist u. a. die Erreichung gleichwerti-
ger Lebensbedingungen in der Region. Eine angemessene Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs muss somit in zumutbarer Entfernung sicherge-
stellt sein.

Beachtung der Grundsitze

Die verbrauchernahe Grundversorgung in zumutbarer Erreichbarkeit wird, aufgrund der
Lage des Marktes im Ortskern Arheilgens, sinnvoll erganzt.

Die ErschlieBung durch den MIV und OPNV sowie die FuRlaufigkeit sind als gut einzustu-
fen.

Das Plangebiet wird tber eine Einmiindung in die Untere Miihistrale, knapp 6stlich des
bestehenden Knotenpunktes Frankfurter LandstraRe/Untere MuhistraRe und die Hofgas-
se erschlossen. Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Straenbahnlinien 6, 7 und
8 mit der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Haltestelle ,Hofgasse®. Das Plange-
biet ist Uber das straRenbegleitende FuRwegesystem fur FuRganger aus den umliegen-
den Wohngebieten auf kurzem Wege zu erreichen.

Zentralitétsgebot, Kongruenzgebot
Ziele des LEP 2000

,Flachen far groRflachige Einzelhandelsprojekte (Einkaufszentren, grolflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groflachige Handelsbetriebe) kommen nur in Oberzentren
und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht. ... Hierbei kommt dem interkommunalen
Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu.“

GroR¥fléchige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRe und Einzugsbereich in das
zentralOrtliche Versorgungssystem einzufiigen. (LEP Hessen 2000 S. 18)

Ziele des RPS 2000

Standorte fur Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Geschossflache sind Ober- und Mittelzent-
ren. Bei der Errichtung und Erweiterung von solchen Vorhaben ist eine Abstimmung mit
den Nachbargemeinden erforderlich. (RPS 2000 2.4.3-2)

Beachtung der Ziele

Im System der Zentralen Orte ist die Wissenschaftsstadt Darmstadt als Oberzentrum im
Verdichtungsraum eingestuft. Sie liegt im Kreuzungspunkt der Regionalachsen Frankfurt
— Darmstadt — Bensheim — Heppenheim sowie GroR-Gerau — Darmstadt — Dieburg.

Eine Abstimmung mit den Nachbargemeinden hat stattgefunden. Anregungen und Be-
denken wurden hierbei nicht vorgetragen.
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4.3

4.4

Siedlungsstrukturelles und stddtebauliches Integrationsgebot
Ziele des LEP 2000

,Sondergebiete fur groRflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen Bauleitpla-
nung nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in den im Regionalplan ausgewiesenen ,Sied-
lungsbereichen” zulassig.” (Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot).

,GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind unter besonderer Berlcksichtigung ihrer Aus-
wirkungen auf die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung sowie der Umweltvertraglich-
keit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und —verlagerung in beste-
hende Siedlungsgebiete moglichst unter Erreichbarkeit im OPNV zu integrieren. Vorha-
ben, die fur eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Bau-
stoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Kraftfahrzeug-, Brennstoffmarkte), kénnen davon ausge-
nommen werden.” (Stadtebauliches Integrationsgebot).

Stadtebaulich integriert sind Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhang mit Uberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen unmittelbarem
Anschluss als Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzepts mit besonderer Beriick-
sichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und Dienstleistungen. Sie
zeichnen sich neben einer Anbindung an den OPNV auch durch einen anteiligen fuRlaufi-
gen Einzugsbereich aus. (Auszug aus dem Einzelhandelserlass)

Ziele des RPS 2000

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben missen eine enge bauliche und funktionelle Ver-
bindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Derartige Handelsbetriebe sind
unter Berlcksichtigung ihres Einflusses auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie des Immissionsschutzes in das Siedlungsgebiet einzufugen.

Standorte auRerhalb der gewachsenen zentralértlichen Siedlungsbereiche sind auszu-
schlieBen, soweit es sich nicht um Vorhaben handelt, die fir eine Unterbringung im inner-
stadtischen Bereich ungeeignet sind (z.B. Baustoff-, Bau-, Garten-, Reifen-, Brennstoff-
markte). Die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der Versorgungsstrukturen in den
Nachbargemeinden sind zu beachten. (RPS 2000, 2.4.3-3)

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich insbesondere durch ihre Gréfe von Einzel-
handelsgeschaften herkémmlicher Art unterscheiden, kénnen bei falscher Standortwahl
die raumordnerische und stadtebauliche Struktur negativ beeinflussen (siehe § 11 Abs. 3
BauNVO). Daher soll im Rahmen der Regional- und Bauleitplanung sichergestellt werden,
dass sich der Einzelhandel an stadtebaulich integrierten Standorten entfalten kann, um
die verbrauchernahe Versorgung zu gewahrleisten und die Attraktivitat der Innenstadte,
Stadtteilzentren und Ortskerne zu starken. Deshalb sind z.B. innenstadtrelevante Sorti-
mente an peripheren Standorten auszuschlieBen. (Begrindung zu 2.4.3)

Beachtung der Ziele

Im Regionalplan Stidhessen 2000, neu bekannt gemacht am 13.09.2004 (St. Anz. 37/04),
ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich, Bestand® dargestelit.

Durch diese Darstellung ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan als an die Ziele der
Raumordnung angepasst anzusehen, entspricht also dem Erfordernis des § 1 Abs. 4
BauGB.

Bei dem geplanten Standort handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort,
der sich in einem durch Wohnnutzung gepragten Umfeld befindet. Siehe hierzu auch Ka-
pitel 5.2.3.

Beeintrachtigungsverbot
Ziele des LEP 2000

Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und GréRke die Funktionsfa-
higkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Ge-
schaftszentren/Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Dies gilt insbesonde-
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5.1

5.2

5.21

re fur solche Orte, in denen MaRnahmen zur Starkung oder Beibehaltung zentralértlicher
Versorgungsfunktionen durchgefuhrt wurden oder vorgesehen sind, z.B. stadtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmafRnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmaflnahmen.

Ziele des RPS 2000

GroRflachige Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und GroéRe die Funktionsfa-
higkeit von - auch benachbarten — zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Ge-
schaftszentren nicht beeintrachtigen. (RPS 2000 2.4.3-4)

Beachtung der Ziele

Durch den geplanten Markt sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Ebenso sind Beeintrachtigungen der Funktionsfa-
higkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung der Bevolkerung im
Stadtteil Arheilgen und in benachbarten Kommunen ausgeschlossen.

Siehe hierzu Kapitel 5.2.
Standort und Auswirkungen des geplanten Vollversorgermarktes

Vorhaben und Standort

Eine wesentliche Begrindung fur die Entwicklung von grofRflachigem Einzelhandel sind
die Sicherung einer leistungsfahigen Nahversorgung und die Stérkung der urbanen Le-
bensqualitat. Dabei sind die 6rtlichen Gegebenheiten eine wichtige Orientierung fur die
Einzelhandelsentwicklung.

Inhalt dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Neuansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes mit Ausweisung einer Verkaufsflache von ca. 1.300 m? und von L&den.

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt an der Unteren Mihlistral3e handelt es sich um ei-
nen stadtebaulich integrierten Standort, der eine wichtige Funktion far die Nahversorgung
der Bewohner des Stadtteils Arheilgen Ubernehmen soll.

Stadtebaulich integriert sind Standorte mit Uberwiegenden Wohnanteilen. Sie zeichnen
sich neben einer Anbindung an den OPNV auch durch einen anteiligen fuBlaufigen Ein-
zugsbereich aus. Mit dem geplanten Vorhaben wird die verbrauchernahe Versorgung in
Arheilgen gestarkt. AuRerdem wird das differenzierte, bedarfsgerechte Warenangebot zur
Attraktivitatssteigerung des Stadtteils beitragen.

Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung

Durch den geplanten Markt sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten. Ebenso sind Beeintréchtigungen der Funktionsfa-
higkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie der Nahversorgung der Bevdlkerung im
Stadtteil Arheilgen und in benachbarten Kommunen ausgeschlossen.

Dies wird nachfolgend begriindet.

Auswirkungen durch schidliche Umwelteinwirkungen

Trotz der voraussichtlichen Zunahme von Larm und Abgasen, sind schéadliche Umwelt-
einwirkungen nicht zu erwarten.

Eine schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (TUV Sud, Oktober 2009
mit erganzender Stellungnahme, 22.12.2009), in dem die Gerauschimmissionen fur das
Planungsgebiet berechnet und Larmschutzmalnahmen geprift wurden, kommt zum Er-
gebnis, dass im Einwirkungsbereich vom geplantem Markt die mafigeblichen Immissions-
richtwerte der TA Larm eingehalten sind (Siehe Kapitel 11.1.1).

Der Immissionsgrenzwert nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV - fur
Mischgebiet von 64 dB(A) wird durch den Verkehr des Lebensmittelmarktes auf éffentli-
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5.2.2

5.2.3

chen Stralen um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Daher sind auch keine organisatori-
schen MaRnahmen zur Minderung der Verkehrsgerdusche auf den 6ffentlichen Strallen
erforderlich.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle AUsstattung und den Verkehr
Die ErschlieBung durch den MIV und OPNV ist als gut einzustufen.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurden in einem ,Verkehrlichen Beitrag
zum Bebauungsplan 166/12° (von Mérner + Jinger November 2009) untersucht. Die ver-
kehrliche Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die zusatzlichen Verkehre kénnen auf den vorhandenen Strallen leistungsfahig aufge-
nommen werden und die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Frankfurter Landstra-
Re/Untere Muhlstralie ist gewahrleistet.

Auswirkungen auf die Funktionsfiahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sowie der
Nahversorgung der Bevolkerung im Stadtteil Arheilgen und in benachbarten Kom-
munen

Im folgenden wird gepruft, ob es sich bei dem in der Arheilger Ortsmitte geplante Vollver-
sorger um einen Einzelhandelsstandort mit Gberértlichen Auswirkungen handelt, bzw. zu
erwarten ist, dass Kaufkraft aus Nachbargemeinden abgezogen werden kénnte.

Als Datengrundlage zur Beantwortung dieser Frage dient die GMA-Wirkungsanalyse zum
Shopping Center Projekt in Weiterstadt vom Januar 2005. Im Rahmen der Erstellung die-

- ses Gutachten hat die GMA eine Totalerhebung des Darmstéadter Einzelhandels durchge-

fuhrt und Umsatz- und Kaufkraftdaten fur Darmstadt und die Nachbarkommunen ermit-
telt.

Daneben fuhrt das Amt fur Wirtschaft und Stadtentwicklung seit Jahren eine eigene Liste
aller Lebensmittelsupermarkte zur Ermittlung der entsprechenden Bindungsquoten in den
einzelnen Stadtteilen sowie in der Gesamtstadt.

Die GMA ermittelt fur das Jahr 2004 folgende Verkaufsflachen und Bindungsquoten:

VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote

Nahrungs- und 101 %

Genussmittel

55.400 m? 257,3 Mio. € | 255,2 Mio. €

Bestandsdaten 2008

Eine Hochrechnung fur das Jahr 2008 (Basis GfK Kaufkraft 2006 sowie Flachenentwick-
lung im Einzelhandel) ergibt folgende Werte:

VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote

Nahrungs- und 101 %

Genussmittel

55.400 m? 276,2 Mio. € | 273,9 Mio. €

Bindungsquote fur das Jahr 2008 im Segment Lebensmittelsupermarkte nach der Be-
standsliste des Amts fir Wirtschaft und Stadtentwicklung (wichtige Teilmenge der o.g.
Nahrungs- und Genussmittel):

VKF

Umsatz

Kaufkraft

Bindungsquote

Nahrungs- und

Genussmittel

33.900 m?

169,5 Mio. €

167,1 Mio. €

101 %
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Auswirkungen des Vorhabens

Mit dem Vollversorger in der Ortsmitte ist ein Lebensmitteimarkt mit 1.300 m? Verkaufs-
flache (VKF) zuséatzlich geplant. Bei voller Ausnutzung der 1.900 m? zuldssiger Gesamt-
flache waren max. rund 1.500 m? VKF realisierbar. Die Bindungsquote andert sich da-
durch wie folgt: '

VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Lebensmittelmarkte alt | 33.900 m? | 169,5 Mio. € | 167,1 Mio. € 101 %
Lebensmittelmarkte 35200 m? | 176,0 Mio. € | 167,1 Mio. € 105 %
neu
Variante max. 35.400 m? | 177,0 Mio. € | 167,1 Mio. € 106 %
(1.500m2)

Die Umsatze im Segment Nahrungs- und Genussmittel wurden laut der GMA in 2004 zum
Uberwiegenden Teil (Umsatzanteil 52,8 %) in sonstigen integrierten Lagen erzielt. Bei der
Burgerumfrage, welche die Stadt Darmstadt 2006 durchgefiihrt hat, haben 70 % der Be-
fragten angegeben, ihren taglichen Bedarf an Lebensmittein Gberwiegend im eigenen
Stadtteil zu kaufen und immerhin noch 41,2 % decken auch ihren Bedarf an Lebensmit-
telvorraten im eigenen Stadtteil. Daraus ldsst sich ableiten, dass der regelméafige Le-
bensmitteleinkauf Uberwiegend auf kurzem Wege stattfindet und nur fir den selteneren
Vorratseinkauf auch etwas weitere Wege in Kauf genommen werden. Uber die Stadt-
grenzen hinausgehen die Einkaufswege allerdings eher selten. Nicht in Darmstadt tatigen
ihren Lebensmittelvorratseinkauf lediglich 10,6 %, den taglichen Bedarf decken nur 4,5 %
aullerhalb.

Um die Frage zu beantworten, von woher die zukinftig im Vorhabengebiet gebundene
Kaufkraft abgezogen wird, muss daher insbesondere die Situation in Arheilgen selbst und
in den direkt angrenzenden Stadtteilen Darmstadt-Nord, Kranichstein und Wixhausen be-
trachtet werden. Im Folgenden sind die derzeitigen Bindungsquoten flir Arheilgen denje-
nigen gegenubergestellt, die sich mit dem Projekt ergeben. Dabei sind beide Varianten
dargestelit (geplant 1.300 m2 VKF, maximal mégliche VKF von rund 1.500 m?):

Arheilgen VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Lebensmittelmarkte alt 1.900 m? 9,5 Mio. € 20,0 Mio. € | 47 %
Lebensmittelmarkte neu 1 | 3.200 m? 16,0 Mio. € | 20,0 Mio. € | 80 %
Lebensmitteimarkte neu 2 | 3.400 m? 17,0 Mio. € | 2000 Mio. € | 85%

Die Situation in den direkt benachbarten Stadtteilen stellt sich aktuell wie folgt dar:

Lebensmittelmirkte alt | VKF Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Wixhausen 400 m? 2,0 Mio. € 6,8 Mio. € 29 %
Kranichstein 2.100 m? 10,5 Mio. € 13,0 Mic. € | 81 %
Darmstadt-Nord 10.400 m? | 52,0 Mio. € | 33,0 Mio. € | 157 %

Aus den Zahlen lasst sich ableiten, dass die Arheilger derzeit ihren Lebensmittelbedarf
nicht einmal zur Halfte im eigenen Stadtteil decken kénnen. Ein Teil der ,uberschissigen*
Kaufkraft flieRt nach Darmstadt-Nord, was in der hohen Bindungsquote dort widerspie-
gelt. Daneben ist davon auszugehen, dass aus Arheilgen auch Kaufkraft in die Einzel-
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handelsagglomeration in Egelsbach direkt an der nérdlichen Darmstadter Gemarkungs-
grenze abflielst. Von einem Kaufkraftabfluss in diese Richtung ist derzeit auch in Kranich-
stein und insbesondere auch in Wixhausen auszugehen.

Der geplanten Vollversorger wird dazu beitragen, dass wieder mehr Kaufkraft aus den un-
terversorgten Stadtteilen Kranichstein und Wixhausen in Darmstadt gebunden werden
kann. Im Folgenden sind die derzeit nicht in den Stadtteilen gebundenen Kaufkraftpoten-
ziale dargestellt:

VKF Umsatz Kaufkraft Freie Kaufkraft
Arheilgen 1.900 m? 9,5 Mio. € 20,0 Mio. € 11,5 Mio. €
Wixhausen 400 m? 2,0 Mio. € 6,8 Mio. € 4,8 Mio. €
Kranichstein 10.400 m? 10,5 Mio. € 13,0 Mio. € 2.5 Mio. €
Summe 18,8 Mio. €

Folgende zusatzliche Umsatze sind durch den Vollversorger zu erwarten. Es sind beide
Varianten dargestellt (geplant 1.300 m? VKF und max. 1.500 m? VKF):

Zusitzliche VKF Lebensmittel Umsatzerwartung
Variante 1 1.300 m? , 6,5 Mio. €
Variante 2 1.500 m? 7.5 Mio. €

Die durch das Projekt zu erwartenden zusatzlichen Umséatze von 6,5 bzw. 7,5 Mio. € las-
sen sich schon aus der ,freien* Kaufkraft in Arheilgen in Hohe von 11,5 Mio. € abdecken.
Summiert man alle drei nérdlichen Stadtteile (Wixhausen, Arheilgen und Kranichstein),
steht insgesamt 18,8 Mio. € freie Kaufkraft zur Verfigung.

Fazit

Schon in Arheilgen steht mit 11,5 Mio. € mehr freie Kaufkraft zur Verfugung als durch das
Vorhaben zusatzlicher Umsatz zum erwarten ist. Zusammen mit den benachbarten Stadit-
teilen Wixhausen und Kranichstein stehen aktuell sogar 18,8 Mio. € freie Kaufkraft zur
Verfligung, von denen maximal 7,5 Mio. € zusatzlich gebunden werden.

Da somit im Darmstédter Norden immer noch mehr als 11 Mio. € freie Kaufkraft verblei-
ben, kénnen direkte Auswirkungen auf Nachbarkommunen ausgeschlossen werden.

Indirekte Auswirkungen konnten sich allerdings dadurch ergeben, dass in gewissem Maf
Kaufkraft nach Darmstadt zurtickflieBen wird, die derzeit aus Arheilgen, Wixhausen und
Kranichstein zu der direkt an der Gemarkungsgrenze gelegenen Einzelhandelsagglome-
ration in Egelsbach abfliet. Vor dem Hintergrund des Verhaltnisses zwischen Umsatzer-
wartung und freier Kaufkraft ist aber davon auszugehen, dass dieser Effekt die inter-
kommunalen Kaufkraftstrome nicht signifikant verandern wird.

Quellen/Datengrundlagen:

GMA Wirkungsanalyse Gewerbezentrum Weiterstadt, Januar 2005
GfK, Kaufkraft 2006

Burgerumfrage 2006

Erhebungen Amt fur Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird durch einen hohen Versiegelungsgrad und geringen Durchgri-
nungsgrad gepréagt. Aufgrund seiner Lage fugt sich das Vorhaben in den gegebenen
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stadtebaulichen und landschaftlichen Rahmen ein.

Im Plangebiet besteht auch weiterhin eine im Ortskern von Arheilgen angemessene Dich-
te.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Der Bereich ist gréRtenteils versiegelt und bebaut, Griinelemente sind nur in einem sehr
untergeordneten Malf} vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es zu keinen erheblich negativen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt. Siehe Teil B Umweltbericht. :

Bauleitpldne

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan .

Der seit dem 01.04.2006 wirksame Flachennutzungsplan der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt weist das Plangebiet als ,Wohnbauflache* aus.

Planungsrechtlich kénnen groRflachige Einzelhandelisbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO
auch aus Wohnbauflachen entwickelt werden, wenn nur unwesentliche Auswirkungen auf
die Ziele der Raumordnung und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten
sind.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung (siehe Kapitel 4).

Wesentliche Auswirkungen auf stadtebauliche Entwickiung und Ordnung sind ebenso
nicht zu erwarten. Dies ist im Kapitel 5.2 entsprechend nachgewiesen. Der Vollversorger

~ dient lediglich der wohnortnahen Versorgung.

Auch aufgrund der geringen GréRe des Grundstlicks, kleiner als 0,5 ha und damit unter-
halb der Darstellungsgrenze, ist eine Anderung des FNP nicht notwendig.

Der Landschaftsplan der Stadt Darmstadt (September 2004) sieht fir das Plangebiet die
Verbesserung von ,Griin auf Bauflachen® vor. Entlang der Unteren Muhlstrale ist die
Planung einer Griinverbindung/eines Griinzugs vorgesehen.

Bebauungsplan
Far das Plangebiet liegt bisher kein Bebauungsplan vor.

UVP-Pflicht

Nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz ist fir den geplanten grol¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVP-Gesetz durchzu-
fuhren. Aus Verfahrensgrinden wird eine Umweltprifung nach §§ 2 und 2a BauGB
durchgefihrt.

Schutzausweisungen
Denkmalischutz

Bei dem ehemaligen StraBenbahndepot der HEAG (Wagenhalle und Verwaltungsgebéu-
de) handelt es sich um ein Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzge-
setz sowie eine Gesamtanlage nach § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz.
Innerhalb des Plangebietes liegt die ehemalige Wagenhalle.

Das an das Plangebiet angrenzende Biirgerzentrum ,Zum Goldnen Léwen® ist als ein Kul-
turdenkmal (Einzelanlage) nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz ausgewie-
sen.
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Naturschutz

Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie Vogelschutzgebiete und FFH-Geb'iete wer-
den von der Planung nicht tangiert.

Baumschutzsatzung

In Darmstadt sind alle Baume innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
im Geltungsbereich von Bebauungspldnen durch eine Baumschutzsatzung geschutzt.
Geschitzt sind Baume, die — gemessen in einem Meter Héhe — bei Laubbdumen einen
Stammumfang von mehr als 60 cm haben, bei Nadelbdumen von mehr als 90 cm.

Grundwasserbewirtschaftungsplan ,,Hessisches Ried*

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
,Hessisches Ried* (StAnz. fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704).
Dieser ist als Bewirtschaftungsplan i.S.d. § 6 WHG ein Instrument der wasserwirtschaftli-
chen Fachplanung zur raumuibergreifenden Steuerung wasserrechtlicher Entscheidun-
gen. Erist die Grundlage einer 6kologisch orientierten Grundwasserbewirtschaftung und
bildet damit die Voraussetzung fir eine langfristig gesicherte Wasserversorgung im Bal-
lungsraum Rhein-Main.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
grol¥flachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinf-
tigen Bebauung zu beachten sind.

FOr den Planungsbereich wurden von dem Wasserversorgungsunternehmen Bemes-
sungsgrundwasserstédnde erarbeitet und der Kommune zur Verflgung gestellt. Diese
Bemessungsgrundwasserstdnde sind im Rahmen der Planung zu berucksichtigen, um
Vernassungsschaden zu vermeiden.

Stadtebauliche Situation und gegenwirtiger Bestand

Das Uberwiegende Teil des Gelandes wird als temporarer Parkplatz genutzt. Bis zum Ab-
schluss der GesamtmalRnahme ,Neubau Strallenbahn® ist eine provisorische Stralken-
bahnwendeschleife und eine Haltestelle fur die &ffentlichen Verkehrsmittel 6stlich des
Burgerzentrums ,Zum Goldnen Loéwen* eingerichtet.

Im stdlichen Bereich befindet sich die HEAG-Halle, die als Kulturdenkmal unter Denk-
malschutz steht. Ostlich an die HEAG-Halle schlieRt sich eine Lagerflache fir Baumateri-
alien an. Noérdlich der Halle befand sich noch ein Technikgebdude der HEAG mit einer
vorgelagerten Bushaltestelle. Diese Anlagen sind bereits abgebaut. Sudlich der Muhlstra-
Re stehen zwei Schaltschrianke der HEAG Sudhessischen Energie AG und der Deut-
schen Telekom AG.

Das Plangebiet weist nur zwei kleine GrUnﬂéchen nérdlich des Kindergartens und sidlich
der HEAG-Halle auf.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber die Untere Muhlstralle und die
Frankfurter Landstrale.

AuRerhalb des Plangebietes grenzt im Westen das BUrgerzentrum ,Zum Goldnen Léwen"
mit einer Freiflache an. Im Sliden und entlang der Hofgasse befinden sich Wohngebaude.
Im Slidosten grenzt unmittelbar an das Gebiet ein Kindergarten an.

Emissionen — Immissionen

Das Plangebiet ist durch Stralenverkehrsemissionen der Unteren Mihistrale am Nord-
rand und der Frankfurter Landstral’e im Osten belastet. Weiterhin wirken auf das Plan-
gebiet Immissionen durch die Stralenbahnlinie auf der Frankfurter Landstralle ein.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (TUV Sud,
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Oktober 2009, mit ergénzender Stellungnahme vom 22.12.2009) wurden die Gerausch-
immissionen fir das Planungsgebiet berechnet und Larmschutzmainahmen gepruft.

Gewerbeldrm

Der geplante Versorgungsmarkt wird aufgrund des Ziel-, Quell- und Anlieférungsverkehrs
Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen hervorrufen.

"Geréuschbelastung durch den geplanten Lebensmittelmarkt

Im Gutachten wurde die zu erwartende Gerduschbelastung durch einen geplanten Le-
bensmittelmarkt in Darmstadt-Arheilgen auf Grundlage von theoretischen Betrachtungen
an folgenden Immissionsorten untersucht (siehe Abb. 2):

IP 1: Untere MiihistraBe 2 (1. OG, S-Seite)
IP 2: Untere MiihlstraBe 6 (1. OG, S-Seite)
IP 3: Untere MiihistraBBe 7 (1. OG, W-Seite)
IP 4: Hofgasse 2 (1. OG, W-Seite)
IP 5: Hofgasse 3 (2. OG, W-Seite)

Der Bereich mit den Immissionsorten IP 1 und IP 2 wird in dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan A 7.2 als besonderes Wohngebiet (WB) ausgewiesen. In Analogie zum Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ und im Hinblick auf die umliegen-
den Nutzungen in Arheilgen (u.a. Ladengeschéfte) kénnen hier folgende Immissionswerte
herangezogen werden:

60 dB(A) tagstber und
40 dB(A) nachts.

Fur den Bereich mit den Immissionsorten IP 3 bis IP 5 liegt kein Bebauungsplan vor. In
Anbetracht der tatsachlichen Nutzung sind hier in Abstimmung mit dem Stadtplanungs-
amt Darmstadt die Richtwerte nach TA Larm fiir Mischgebiet (MI) zugrunde gelegt wor-
den.

Die Ergebnisse fur die Zusatzbelastung durch den geplanten Lebensmittelmarkt bei 700
Pkw und 6 Lkw bzw. Kleinbusse pro Tag werden in nachfolgender Tabelle zusammenge-
stellt.

Tabelle 1: Tages-Richtwerte nach TA Larm und Gerauschbelastung durch den geplanten
Lebensmittelmarkt in Arheilgen in dB(A)

Gerauschquelle Immissionsort

IP1 P2 IP3 IP4 IP5
Tagesrichtwert nach TA Larm in dB(A) 60 60 60 60 60
Lebensmittelmarkt 55 56 56 54 53

Kurzzeitige Gerauschspitze

- Pkw-Kofferraumdeckel 67 - 68 71 72 65
- Lkw-Bremsimpuls 79 79 76 74 74
- Verladung 78 79 80 79 87

Die Gerauschbelastung durch den Lebensmittelmarkt kann auch der farbigen Pegelkarte
in Abb. 2 entnommen werden. Hierbei wurde kein Ruhezeitenzuschlag berticksichtigt.



A 42 Begriindung - Seite 17

=T Iy L L 3 LB

5035 53540  >4045  >45.50  >50-55 >60-65  >6570  >70-75 57580  >B0-180
dBA} dB(A)  dB(A)  dBA)  dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)  dB(A)  dB(A)  dB(A)

Abb. 2: Farbige Pegelkarte fur den geplanten Lebensmittelmarkt ohne ,Ruhezeitenzuschlage®

Somit wird an den untersuchten Immissionsorten IP 1 bis IP 5 der maRgebliche Tages-
Richtwert von 60 dB(A) durch die Gerauschbelastung von dem EDEKA-Markt um mindes-
tens 4 dB(A) unterschritten.

Die kurzzeitigen Gerauschspitzen durch verschiedene Impulsvorgénge auf dem Betriebs-
gelénde konnen den maRgeblichen Tages-Richtwert um bis zu 27 dB(A) Ubersteigen,
wobei nach TA Larm der Richtwert am Tage kurzzeitig um bis zu 30 dB(A) liberschritten
werden darf.

Bei einer Steigerung des Fahrzeugaufkommens um 25 % auf 875 Pkw pro Tag erhoht
sich der Beurteilungspegel an den Aufpunkten um bis zu 1 dB(A) und bei einer Erhéhung
um 60 % auf 1.120 Pkw pro Tag um bis zu 2 dB(A). Die Aussagegenauigkeit der Progno-
se im Sinne der Tabelle 5 der DIN ISO 9613-T2 beléduft sich abschatzungsweise auf + 3
dB(A).

Kurzzeitige Gerauschspitzen durch einzelne Gerduschimpulse durfen nach TA Larm den
Richtwert in der Nachtzeit um maximal 20 dB(A) Uberschreiten.

Daher wird bei Nutzung des neuen Parkplatzes zum Abstellen von Pkw in der Nachtzeit
zwischen 22:00 und 06:00 Uhr der zulassige Immissionswert nach TA Larm an den um-
liegenden Wohnungen durch das einmalige Zuschlagen einer Tir oder eines Kofferraum-
deckels an einem Pkw bereits tiberschritten.

11.1.2 SchallschutzmafRnahmen

Aufbauend auf den Vorschlagen des Gutachtens werden folgende SchallschutzmaRnah-
men umgesetzt. Diese Mallnahmen sind bereits bei der Berechnung der Gerduschbelas-
tung durch den Lebensmittelmarkt in Tabelle 1 (in Gutachten Tabelle 6) beriicksichtigt.
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Regelungen im Bebauungsplan

e Die Fahrwege des Parkplatzes sind mitlglattem Asphalt zu befestigen. Im Vergleich
zum Verbundpflaster verringern sich die Parkplatzgerdusche wegen der niedrigeren
.Klappergeradusche" beim Schieben der Einkaufswagen auf Asphalt um 2 dB(A).

* Die Geréuschemissionen von Luftungs- und Kalteanlagen sowie von Heizungsanlagen
sind bei einem Abstand des Gerates von 10 m zu den Wohnhdausern entlang der Gute-
Garten-Stralle im allgemeinen Wohngebiet (WA) in der Summe auf einen Schallleis-
tungspegel Lwa nach DIN 45635 ,Gerauschmessung an Maschinen“ bzw. nach DIN EN
ISO 3746 ,Bestimmung der Schallleistungspegel von Gerduschquellen aus Schall-
druckmessungen” von Lwa = 62 dB(A) zu begrenzen. Sie durfen auch nicht einzelton-
haltig sein. Damit ist sichergestellt, dass der Nacht-Richtwerte fir WA durch die tech-
nischen  Aggregate um mindestens 6 dB(A) unterschritten  werden.
Bei einem anderen Abstand zum Aufpunkt muss der maximal zulassige Schallleis-
tungspegel Lwa fur die technischen Aggregate entsprechend geandert werden.

e Tagsuber zwischen 06:00 und 22:00 Uhr dirfen die technischen Aggregate des Mark-
tes in einer héheren Leistungsstufe, bei einem Abstand von 80 m zum néachsten Im-
missionsort im WA, einen um 10 dB(A) hoheren Schallleistungspegel von 72 dB(A)
nicht Uberschreiten. -

* In der Nachtzeit zwischen 22:00 und 06:00 Uhr darf der Lebensmittelmarkt nicht ange-
dient werden, da durch einen Lkw-Bremsimpuls der Nacht-Richtwert kurzzeitig unzu-
lassig um mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden kann (vgl. mit Tabelle 1).

e Die Nutzung des Parkplatzes darf ausschlieBlich im Tagzeitraum von 06:00 — 22:00
Uhr erfolgen. Damit ist sichergestellt, dass der Nacht-Richtwerte fir WA eingehalten
werden. :

o Der Verladebereich ist vollstéandig bis zur nérdlichen Fassade des Verkaufsgebéudes
einzuhausen. Der Lkw fahrt in diese Einhausung rickwaérts an die Laderampe. Ein Tor
vor dieser ,Verladehalle” muss jedoch nicht installiert werden.

Verkehr auf den 6ffentlichen StraRen

Der anlagenbezogene Verkehr des geplanten Lebensmittelmarktes in Arheilgen liegt bei
ca. 700 Pkw und 6 Lkw pro Tag. Nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Strallen
(RLS-90) errechnen sich fur den anlagenbezogen Verkehr des SB-Marktes auf den 6f-
fentlichen StraBen (Untere Muhlstrae) bei einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von
50 km/h tagsiber an dem kritischen Immissionsort IP 2 in der Unteren Mihlistrake 2 ei-
nen Beurteilungspegel L-tagstiber von Lr= 58 dB(A). -

Bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h reduziert sich die Gerauschbe-
lastung durch den anlagenbezogen Verkehr des geplanten Lebensmitteimarktes auf der
Unteren MuhistralRe an dem Immissionsort IP 1 auf 56 dB(A).

Somit wird der Immissionsgrenzwert nach Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV
— fur Mischgebiet von 64 dB(A) durch den Verkehr des Lebensmitteimarktes auf offentli-
chen Strallen um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Daher sind auch keine organisatori-
schen Malinahmen zur Minderung der Verkehrsgerdusche auf den 6ffentlichen StraRen
erforderlich.

Unfallrisiko durch Emissionen

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind Unfallgefahren zu beriicksichtigen, die
auf das Gebiet einwirken kénnen. Hierbei sind die Richtlinien 2003/105/EG des Europai-
schen Parlaments und des Rates vom 16. Dezember 2003 zur Beherrschung der Gefah-
ren bei schweren Unfallen mit gefahrlichen Stoffen (Seveso-II-Richtlinie) und ihre Umset-
zung durch § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu berticksichtigen. Danach
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen, die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche Umweltauswirkungen
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und schwere Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG auf die aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wert-
volle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, soweit wie
moglich vermieden werden. Dabei sind alle méglichen, im Bundesimmissionsschutzge-
setz genannten Immissionen, wie Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen zu berlicksichtigen. Dies ist
durch eine Abstufung zwischen Gebieten unterschiedlicher Nutzung und ausreichender
Abstande zwischen sich gegenseitig beeintrachtigenden Baufldchen oder, wenn das nicht
mdoglich ist, durch Festsetzung von ErsatzmaRnahmen zu erreichen.

Stoérfallbetriebe in Umfeld des Plangebietes

Eine oder mehrere fur das Plangebiet zu beriicksichtigende Stérfallanlagen nach dem
BImSchG und der 12. Verordnung zum BImSchG (12. BimSchV, Stérfallverordnung) be-
finden sich auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Merck ca. 3.000 m vom Plangebiet entfernt.
Auf Grundlage des Gutachtens des TUV Nord vom Juni 2006 wurde fir den Betriebsbe-
reich der Fa. Merck der zu beachtende Achtungsabstand ermittelt. Das Plangebiet liegt
aullerhalb dieses Achtungsabstandes.

Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch die HSE Sud-
hessische Energie AG.

Die Trinkwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Wasserwerk und Rohrnetz) durch
die bestehenden Wasserversorgungsanlagen gewahrleistet. Die erforderliche Menge ist
durch bestehende wasserrechtliche Genehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und
wasserwirtschaftlich ohne Probleme und ohne nachteilige Auswirkungen auf Natur und
Landschaft nachweislich bereitstellbar.

Wasserqualitat

Die Wasserqualitat des zur Verfligung zu stellenden Trinkwassers entspricht den Anfor-
derungen der Trinkwasserverordnung (TWVO).

Schutz- und Sicherungsgebiete nach dem Hessischen Wassergesetz

Das Plangebiet liegt in keinem Schutz- oder Sicherungsgebiet nach dem Hessischen
Wassergesetz. '

Bodenversiegelung / Versickerung von Niederschlagswasser

Regelungen zum MaR der Bodenversiegelung und zur Versickerung von Niederschlags-
wasser sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Es werden Regelungen zur
Oberflachenbefestigung in Form von Teilversiegelungen und zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser getroffen.

Altlasten

Im Bereich der alten HEAG-Wagenhalle (Flurstiick 119/12) sowie auf der Zufahrt und
dem Vorplatz der alten Stralenbahnhalle (Flurstiicke 119/14 und 119/15) wurden orien-
tierende und umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt (Ingenieurbiro fur Geo-
technik Dipl.-Ing. N. Grindling, Darmstadt, November 2008).

Fur den westlichen Teil der geplanten Parkplatzflache des Marktes liegen bisher keine
Untersuchungen vor.
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Aus diesem Grund sind im Rahmen der BaumaRnahme weitere Untersuchungen durch-
zufGhren.

Bereich der alten HEAG-Halle (Flurstiick 119/12)

Schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen in diesen Berei-
chen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Da der Zugang zum sudlich der Halle befindlichen Freiflachenstreifen (2 vorgesehene
Sondierbohrungen) zum Untersuchungszeitpunkt nicht méglich war und bei Betonboh-
rungen lediglich ein Keller angebohrt werden konnte, empfiehlt der Gutachter im Bereich
des Kellers der alten HEAG-Wagenhalle eine weitere Bohrsondierung und im sidlichen
Aufdenbereich der Halle zwei weitere Sondierbohrungen fur Boden- und Bodenluftpro-
bennahmen/Analysen durchzuflhren.

Die weitere Vorgehensweise regelt der Durchflihrungsvertrag.
Zufahrt und Vorplatz der aiten StraBenbahnhalle (Flurstiicke 119/14 und 119/15)

Im Bereich des Flurstiickes 119/14 wurde eine Uberschreitung des Arsenprifwertes der
BBodSchV festgestellt. Diese erscheint jedoch vor dem Hintergrund vorhandener Versie-
gelung und der hydrogeologischen Randbedingungen (kein Grundwasser Uber Ton-
schichten in 2 bis 3 m Tiefe) nicht handlungsrelevant.

Weiter Auffalligkeiten ergaben sich aus altlastentechnischer Sicht nicht.

Im Bereich des Flurstlickes 119/15 wurde eine Belastung mit Schwermetallen festgestellt.
Im altlastentechnischen Sinne ergében sich fur den Wirkungspfad Boden-Mensch bei frei-
liegenden, unversiegelten Auffillungen lediglich Nutzungseinschrankungen/Sanierungs-
bedarf bei den Nutzungen Kinderspielflachen und Wohngebiete.

Inwiefern eine Grundwassergefahrdung vorliegt ist nicht bekannt. Vor dem Hintergrund

einer Versiegelung und den hydrogeologischen Randbedingungen ist nach Aussage des

Gutachters kein Handlungsbedarf erkennbar. Zur Absicherung empfiehlt der Gutachter
- jedoch die Durchfuhrung einer Mischprobenanalytik auf PAK, MKW und Schwermetalle.

Die Bodenluftuntersuchungen erbrachten den Nachweis von aliphatischen Kohlenwasser-
stoffen (Alkane) und damit den Hinweis auf eine Verwendung von Reinigungsbenzin, so-
dass eine vermutlich engrdumige Bodensanierung im sudostlichen Bereich des Grund-
sticks im Vorfeld von Erdbauarbeiten notwendig ist. Ein unmittelbarer Handlungsbedarf
besteht nicht.

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, alle notwendigen Bodenuntersuchungen und —
analysen im Rahmen der BaumaBnahme durchzufthren.

Weiteres Vorgehen und Hinweise

Nach Aussagen des Dezernats Bodenschutz beim Regierungsprasidium Darmstadt lasst
sich ein Sanierungsbedarf derzeit bei Beibehaltung der Nutzung ,Industrie- und Gewer-
“begrundstiicke® nach BBodSchV nicht ableiten. Bei einer Umnutzung (sensibleren Nut-
zung) besteht ggf. Sanierungsbedarf fir den Wirkungspfad Boden-Mensch.

Das Dezernat Bodenschutz weist auf folgendes hin:

e Bei allen Malnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische
Auffalligkeiten zu achten. Werden soiche Auffailigkeiten des Untergrundes festgestellt,
die auf das Vorhandensein von schéadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist um-
gehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da
41.5 zu informieren.

e Bei Baugenehmigungsverfahren, die Altflachen, schadliche Bodenverénderungen
und/oder Grundwasserschaden betreffen, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Ab-
teilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dez. IV/Da 41.5 (zusténdige Boden-
schutzbehdrde) zu beteiligen.
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14. Kampfmittel

Von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes (KMRD) wird darauf hingewiesen, dass die
Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat,
dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet
befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Fldchen muss grundsétzlich ausge-
gangen werden.

Der Kampfmittelraumdienst weist in diesem Zusammenhang auf folgendes hin:

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggfs. nach Abtrag des O-
berbodens) ist vor Beginn der geplanten Bauarbeiten auf den Grundstiicksflachen erfor-
derlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich
eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Fur die Dokumentation der Rdumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen
wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt. Es wird darum gebeten, bei der Beauftragung
des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen.

Hierflr ist es erforderlich, dass die tUberpriften und gerdaumten Flachen értlich mit den
Gaul/Kruger Koordinaten eingemessen werden. Es wird darum gebeten, dem KMRD
nach Abschluss der Arbeiten den Lageplan und die KMIS-R-Datei zu tibersenden. Das
Datenmodul KMIS-R kann kostenlos von der nachstehenden Internetseite des Kampfmit-
telrdumdienstes geladen werden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und
Ordnung, Gefahrenabwehr, KMRD)

15. Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Im April 2009 wurde eine Bestandsaufnahme des Gebietes durchgefiihrt. Fur die Darstel-
lung der bestehenden Bestandssituation und der Bewertung der Naturraumpotenziale
wird auf den Umweltbericht in Teil B verwiesen.
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16.

Stéadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich sollen ein Vollversorger mit einer Gesamt-Verkaufsflache von ca.
1.300 m? und die dafir erforderlichen Stellplatze errichtet werden.

Das vorhandene Gebdudeensemble bestehend aus HEAG-Halle, Wartehalle mit Turm
und Burgerzentrum ,Zum Goldenen Léwen", wird durch den geplanten Neubau des Voll-
versorgermarktes erganzt. Der neue Gebaudekdrper bildet den 6stlichen Abschluss des
geplanten Quartiersplatzes an der Frankfurter Landstrafle.

Die bestehende HEAG-Halle bildet durch ihre Position und Proportion den ,Kopfbau“ des
geplanten Marktes, der sich zur neu gestalteten Frankfurter LandstralRe orientiert und
durch einen Verbindungskorper mit dem Neubau verbunden ist.

Die geplante transparente Verkaufshalle wird durch den niedrigen Baukérper des Neben-
riegels gefasst und nimmt so Ricksicht auf die Nahe zur angrenzenden Bebauung, ins-
besondere im Bereich des Kindergartens. Der Gebaudeteil, in dem die Nebenrdume un-
tergebracht sind, hat zur 6stlichen Grundstticksgrenze (Kindergarten) einen Grenzab-
stand von 3,00 m. Im Bereich der sudlichen Grenze ist eine Grenzbebauung des Neben-
riegels vorgesehen.

Um aus Grinden des Denkmalschutzes eine eindeutige Freistellung der Gebdudeecken
der HEAG-Halle zu erreichen, ist das geplante Zwischenbauteil angrenzend an die Halle
im Vergleich zur Gebaudeecke der HEAG-Halle sowohl im Norden, als auch im Siiden
um 1,50 m eingeriickt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Marktes und der Parkplatze erfolgen tber die Untere
MuhlstralRe.

Der Parkplatzbereich ist an der westlichen und 6stlichen Grenze durch jeweils eine
Baumreihe innerhalb von Griinflachen gefasst. Die geplanten Grin- und Pflanzflachen
dienen insbesondere der Eingriinung der Stellplatze. Innerhalb des Parkplatzes sind kei-
ne weiteren Baumpflanzungen vorgesehen, da eine temporare Nutzung des Bereiches
als Festplatz weiterhin méglich sein soll.

In der Hofgasse sind im vorgelagerten Bereich des Kindergartens eine Platzgestaltung
sowie eine Wendemdoglichkeit fur wartende Eltern geplant.
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Abb. 4: Stadtebauliches Konzept (Muller + Huber Architekturbiiro)
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17.

Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens

Das Plangebiet wird Uber eine Einmiindung in die Untere Muhistral3e, knapp &stlich des
bestehenden Knotenpunktes Frankfurter Landstrale/Untere MihistraRe und die Hofgas-
se erschlossen. Die Anbindung an den OPNYV erfolgt (iber die StraRenbahnlinien 6,7 und
8 mit der in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Haltestelle ,Hofgasse“. Die StraRen-
bahntrasse endet heute am Standort des Marktes mit einer Wendeschleife, soll jedoch
zukUnftig weiter in nérdliche Richtung gefiihrt werden.

Bis zu Realisierung dieser geplanten Verlangerung und des damit verbundenen Riick-
baus der Wendeschleife, kann die Andienung des Marktes durch den Guterverkehr provi-
sorisch Uber die Frankfurter LandstraRe abgewickelt werden. Die Stellplatzanlage kann
ebenfalls erst nach Rickbau vollstandig ausgebaut werden. Der Ruckbau ist z.Zt. fur Mit-
te 2011 vorgesehen.

Entsprechend den genannten Annahmen und Randbedingungen wurde in einer ,Ver-
kehrsuntersuchung” (von Mérner + Jinger November 2009) das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen abgeschétzt. Die daraus resultierenden Verkehrsmengen wurden auf
die vorgesehenen Anbindungen des Untersuchungsgebietes umgelegt. Die allgemeine
Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2020 wurde unter Annahme einer Stagnation auf heu-
tigem Niveau ber(icksichtigt.

FUr den angrenzenden Knotenpunkt Frankfurter Landstrae/Untere MuihistralRe wurden
die Datengrundlagen fir eine schalltechnische Untersuchung generiert. Hierfir wurden
die durch eine Verkehrszahlung ermitteiten Bestandsbelastungen auf den durchschnittli-
chen taglichen Verkehr (DTV) hochgerechnet, mit den prognostizierten Verkehrsmengen
Uberlagert und nach den Zeitraumen tags (06:00 — 22:00 Uhr) und nachts (22:00 — 06:00
Uhr) differenziert sowie die jeweiligen Schwerverkehrsanteile ausgewiesen.

Ebenfalls erfolgte ein Leistungsfahigkeitsnachweis des Anschlussknotenpunktes Frank-
furter Landstrae/Untere Muhlstrale zur nachmittaglichen Spitzenstunde (16:30 — 17:30
Uhr) sowohl fur den Bestand 2009 als auch fur die Prognose 2020.

SchiieBlich wurde die Andienung des Marktes durch den Lieferverkehr mittels dynami-
schen Fahrkurvennachweisen tUberprift und Empfehlungen zur Optimierung gegeben.

Ergebniése
Durch die Inbetriebnahme der neuen Nutzung muss insgesamt mit einer zusatzlichen
Verkehrsbelastung von ca. 1.300 Kfz/24h im Querschnitt gerechnet werden. Davon wer-

den rund 130 Kfz-Fahrten wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde (16:30 — 17:30
Uhr) getatigt.

Die Summe der einfahrenden Fahrzeuge am angrenzenden Knotenpunkt Frankfurter
Landstrale/Untere MuhistraRe betragt im Bestand knapp 8.300 Kfz/24h. Fur die Progno-
se 2020 ist, unter Berlicksichtigung der allgemeinen sowie der spezifischen Verkehrsent-
wicklung, fur den DTV mit ca. 9.200 Kfz/24h zu rechnen. Davon entfallen rund 8.550 Kfz
auf den Tag (06:00 — 22:00 Uhr) sowie rund 650 Kfz auf die Nacht (22:00 — 06:00 Uhr).
Der Schwerverkehrsanteil betragt im Mittel rund 3,9 %.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zeigten sowohl fur den Bestand als auch fur die
Prognose eine ausreichende Reserve (24% in 2009 bzw. 16% in 2020). Es ist zu erwar-
ten, dass die Auslastung des Knotenpunktes zur Spitzenstunde geringfligig ansteigen
wird. Der Verkehr kann am relevanten Knotenpunkt leistungsfahig abgewickelt werden.

Beziiglich der Andienung des Marktes durch den Lieferverkehr ist festzustellen, dass bei
der Einfahrt des Lastzugs von der Unteren Mihlistrale in den Parkplatz aus Richtung
Westen die Mitbenutzung der Gegenfahrbahn erforderlich ist.

Aus verkehrlicher Sicht kann die Ansiedlung des Vollversorgermarktes im Ortskern
von Darmstadt-Arheilgen befiirwortet werden. Die induzierten Verkehre werden
vom umgebenden StraBennetz leistungsfahig aufgenommen.
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18.

18.1

18.2

18.3

18.4

Inhalt und Begriindung der Festsetzungen im Bebauungsplan

. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: GroRflachiger Ein-
zelhandel festgesetzt. Zulassig sind ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb und Laden,
einschliellich der dafur erforderlichen Einrichtungen und Anlagen.

Als Hauptsortiment sind Lebensmittel zuldssig. Der Non-Food-Anteil als Randsortiment
muss je Einzelhandelsbetrieb weniger als 20 % der Verkaufsflache betragen.

Nutzungsbeschrinkungen nach § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO

Die Nutzungsbeschrankungen werden auf der Grundlage der schalltechnischen Untersu-
chung getroffen.

Siehe hierzu Kapitel 11.1.2.

MaR der baulichen Nutzung
Fr das Sondergebiet wird eine Grundflache (GR) von 1.900 m? festgesetzt.

Um das Mal der baulichen Nutzung in der Héhe zu begrenzen, werden maximale Ge-
baudehohen festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt wird 129 m G.NN festgelegt. Diese Hohe
entspricht in etwa der mittleren Héhe des Plangebietes.

Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 15 m fir die HEAG-Halle ergibt sich aus
dem Bestand, der in der Héhe unverandert bleibt. Der Neubau der Verkaufshalle des
Marktes wird auf eine Gebaudehohe von 12 m entsprechend den Bedlrfnissen des Mark-
tes begrenzt.

Zwischen der bestehenden Halle und dem Neubau ist ein eingeschossiger maximal
7,50 m hoher Zwischenbau und 6stlich und sudlich der Verkaufshalle ist ein ebenfalls
eingeschossiger maximal 7,50 m hoher Nebenriegel festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden entsprechend dem geplanten Konzept
durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Baugrenzen kénnen durch Vordacher und untergeordnete gestalterische und kon-
struktive Bauteile wie z.B. Erker, Stutzen, Fassadengliederungen, bis zu 1,00 m in Rich-
tung des Quartierplatzes und bis zu 3,00 m-in Richtung des geplanten Parkplatzes Uber-
schritten werden.

Innerhalb des Baufensters des Marktes wird zur Verkaufshalle hin nach Osten und Suden
ein Bereich mit einer maximalen Gebaudehohe von 7,50 m abgegrenzt, in dem Neben-
réume wie z.B. Lager-, Aufenthalts, Sozial- und Sanitarrdume untergebracht werden kon-
nen.

Auf Anregung des Denkmalschutzes sollte ein mindestens 0,50 m seitlicher Abstand (Fu-
ge) zwischen dem Verbindungsbau und den Innenkanten der Klinker-Eckrisalite der
HEAG-Halle erhalten bleiben.

Baulinien entlang der Nachbargrenzen

Baulinien sind im Bereich der HEAG-Halle und zur Erméglichung einer Grenzbebauung
im Sudosten zuldssig. Durch die Festsetzung der Baulinien im Stidosten werden die Ab-
standsflachen der Hessischen Bauordnung, die einen Mindestabstand von 3 m vorgibt,
unterschritten.

Nach § 6 Abs. 11 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplanes, die die Tiefe der
Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den landesrechtlichen Abstandsregelin.
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18.5

18.6

18.7

18.8

18.9

Hierbei sind jedoch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung entsprechend § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB, d.h. insbesondere eine ausreichende Belichtung und Beluftung sowie Be-
lange des Brandschutzes zu beriicksichtigen. Die Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB werden berlicksichtigt und es entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen
bezlglich der Belichtung, Beluftung und des Brandschutzes, da sich an den Grund-
stlcksgrenze der Grundstiicke 139/1 und 140/2 keine Fenster befinden.

Stellpldtze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche
sowie innerhalb der in der Planzeichnung mit ,St / N* gekennzeichneten Flache fur Stell-
platze und Nebenanlagen zuldssig.

Sinn dieser Festsetzungen ist es, die Platzflache und die nicht tiberbaubaren Randzonen
von diesen Anlagen freizuhalten, um die notwendigen gestalterischen MaRnahmen und
Eingriinungen sicherzustellen.

Besonderer Nutzungszweck von Fliachen »Quartiersplatz*

Die exponierte Lage vor der ehemaligen HEAG-Halle macht den mit der Bezeichnung
Platz* versehenen Teilbereich des Grundstiicks zu einem besonderen Ort im 6rtlichen
Geflige Arheilgens. Dies soll durch die Festsetzung eines Aufenthaltsbereiches fur FuR-
ganger verdeutlicht werden.

Es ist geplant hier einen Quartiersplatz entstehen zu lassen, der durch entsprechende
Méoblierung und Bepflanzung die Aufenthaltsqualitat fur FuRgéanger verbessert und zum
Verweilen innerhalb des Geschaftsbereiches einladt.

Um diese Nutzungen ungestort gewahrleisten zu kénnen, sind Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen sowie deren Zufahrten nicht zulassig. '

Ein- und Ausfahrten

Flr das Sondergebiet werden zwei geplante Ein- und Ausfahrten an der Unteren Miihl-
stralle festgesetzt.

Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen

Die Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen wird auf der Grundlage der schalltechni-
schen Untersuchung getroffen. '

Siehe hierzu Kapitel 11.1.2.

Private Griinflichen und Anpflanzen von Biumen

Die nach AuBen wirkenden Flachen des Marktes sind zur Abschirmung und zur Eingri-
nung der Parkplétze als private Grunflachen festgesetzt.

Durch die geplanten Bepflanzungen wird die Zielvorstellung des Landschaftsplanes ,Ver-
besserung von Griun auf Bauflachen® in der Art umgesetzt, dass im Vergleich zum Be-
stand der Grlinanteil in etwa verdoppelt. Weiterhin wird durch die Festsetzungen gesi-
chert, dass die Grundstiicksrander begrint werden.

Die lediglich am Rand des Gebietes geplanten Baumstandorte ergeben sich durch das
Erfordernis im Parkplatzbereich des Marktes Veranstaltungen wie z.B. die LArheilger Ker-
we* und die Gewerbeschau durchfihren zu kénnen.

Durch die festgesetzten Baume, wird die nach der Stellplatzsatzung der Wissenschafts-
stadt Darmstadt nachzuweisende Anzahl von Baumpflanzungen (je 4 Stellplatze ein
standortgerechter hochstammiger Baum) erfullt.
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18.10

18.10.1

18.10.2

19.

19.1

19.2

20.

21.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Oberflichengestaltung

Um den Anteil an versiegelten Flachen méglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der
Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staub-
anfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Danach sind befestigte, nicht
uberdachte Flachen und private Stellplatze wasserdurchldssig anzulegen.

Zum Schutz vor Verunreinigungen des Grundwassers sind Flachen ausgenommen, auf
denen betriebsbedingte Verschmutzungen auftreten kénnen. :
Aullerdem sind aufgrund des notwendigen Larmschutzes die Fahrwege des Parkplatzes
mit glattem Asphalt zu befestigen.

Niederschlagswasserversickerung

Die dezentrale Versickerung von Regenwasser dient der Anreicherung des Grundwas-
sers und der Vermeidung eines beschleunigten Oberfldchenabflusses mit damit verbun-
denen Abflussspitzen in Vorflutern nach Niederschlagen von befestigten und tberbauten

- Flachen. Der mit der Bebauung und der Versiegelung einhergehende Eingriff in den

Grund- und Oberflachenwasserhaushalt wird so zumindest teilweise wieder ausgeglichen.
Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Werbeanlagen

Da Werbeanlagen wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebietes beitragen, wird zum
Schutz des Stadtbildes festgesetzt, dass diese nur fur die am Ort Leistung erbringenden
Betriebe und fur Produkte, die im Markt vertrieben werden, zuldssig sind. -

Aufgrund der exponierten Lage des Plangevbiyetes im Ortskern sind im Bereich der Ein-
und Ausfahrten eine maximal 2 m? groRe Werbeanlage als Hinweisschild und im Bereich
des Parkplatzes sind maximal zwei 10 m? groke Werbeanlagen als GroRtafeln zulassig.

Werbeanlagen an der HEAG-Halle sind nur in Abétimmung mit der Denkmalschutzbehér-
de zulassig.

Weitergehende Regelungen, insbesondere fur Werbeanlagen an Gebaudefassaden, ent-
halt der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Einfriedungen

Aus der Zielsetzung heraus, dem Plangebiet einen offenen Charakter zu geben, werden
Einfriedungen von der Zulassigkeit ausgeschlossen.

Nachrichtliche Ubernahme anderer gesetzlicher Vorschriften
Regelungen fiir den Denkmalschutz

Die HEAG-Halle ist ein Kulturdenkmal (Einzelanlage) gem. § 2 Abs. 2 Hessisches Denk-
malschutzgesetz, an deren Erhaltung aus geschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Inte-
resse besteht, '

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

-Entsprechend § 1 a BauGB ist zu Uberpriifen, ob es durch die geplanten MafRnahmen zu

einem Eingriff in den Naturhaushalt kommt und, sofern dies der Fall sein sollte, wie dieser
vermieden, minimiert und kompensiert werden kann. Daher wird fir den Geltungsbereich
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22.

des Bebauungsplanes verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufgezeigt und Uberprift,
ob ein Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich groRtenteils bebaute und ver-
siegelte Flachen. Grunflachen und Gehélzbestande sind nur in einem sehr geringem Um-
fang vorhanden.

Die Planung erméglicht durch die Ausweisung eines Sondergebietes eine ca. 93 %ige
Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes. Durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird sichergestelit, dass die Randzonen des Sondergebietes begrint werden.

Im Folgenden werden die Flachennutzungen vor und nach Umsetzung der Planung ge-
genubergestellt.

Flachennutzung Bestand Anteil Planung | Anteil
Bebaute und versiegelte Flachen 4.993 m? 97 % 4.803 m? 93 %
Grunflachen , 150 m? 3% 340 m? 7%
Geltungsbereich 5143 m? 100 % 5143 m?| 100 %

Sowohl im Bestand als auch in der Planung sind bebaute und versiegelte Flachen im
Plangebiet die vorherrschende Nutzung. Grinflachen nehmen nur einen untergeordneten
Flachenanteil ein. Durch die Umsetzung der Planung wird der Griinflachenanteil im Plan-
gebiet geringfugig erhoht. Zudem kommt es durch die geplanten Baumpflanzungen im
Bereich der Stellplatze und auf dem Quartiersplatz zu einer Aufwertung des Plangebietes.

Die Wertigkeit des Plangebietes fur den Naturhaushalt ist vor und nach Umsetzung der
Planung gering und annahernd gleichwertig einzustufen. Aus diesem Grund ist ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Planungsstatistik

Sondergebiet 4.803 m? 93 %
Private Grinflache 340 m? 7%
Geltungsbereich Bebauungsplan : 5.143 m? 100 %



Teil B
Umweltbericht |
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23.

23.1

23.2

23.3

23.4

Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes A 42 ,\ollversor-
germarkt Ortskern Arheilgen” sind die Belange der Umwelt in einem gesonderten Bericht
darzustellen und insbesondere die Auswirkungen der Planung zu erldutern. Der hier erstell-
te Umweltbericht berticksichtigt die formalen und inhaltlichen Anforderungen, die sich aus
§§ 1, 2 und 2a BauGB ergeben.

Beschreibung der Planung

Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Arheilgen zwischen der Frankfurter Landstrale, der
Unteren MuhistralRe, der Hofgasse und der Gute-Garten-StraRe.

Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Planung ist es, im historischen Zentrum von Arheilgen das gesamte
Umfeld des denkmalgeschutzten Blrgerzentrums ,Zum Goldnen Léwen® neu zu gestalten.
Gleichzeitig soll ein attraktives Versorgungsangebot in Form eines Vollversorgers mit den
dazugehdrigen Stellplatzen im Ortskern integriert werden.

Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplanes (Kurzdarstellung)

Das Plangebiet wird als Sondergebiet, Zweckbestimmung: GroRflédchiger Einzelhandel
festgesetzt. Als Hauptsortiment sind Lebensmittel zuldssig. Als maximale Grundflache
werden 1.900 m? festgelegt, die maximale Gebaudehéhe betragt im Bereich der denkmal-
geschutzten Halle 15 m, ansonsten maximal 12 m.

An der Frankfurter Strale wird eine Flache fir einen Quartiersplatz festgesetzt, eine Fla-
che fur Stellplatze und Nebenanlagen befindet sich zwischen dem ,Goldnen Léwen® und
der Hofgasse. ,

Die Flache fur Stellplatze wird im Westen und Osten durch private Griinflachen mit Baum-
pflanzungen eingerahmt, eine weitere private Griinflache liegt zwischen dem Baufenster
und dem Kindergarten. Im Bereich der Stellplatze sowie auf dem Quartierplatz ist die
Pflanzung von groRkronigen heimischen Laubbdumen mit einem Mindest-Stammumfang
von 18-20 cm vorgesehen.

Die lediglich am Rand des Gebietes geplanten Baumstandorte ergeben sich durch das Er-
fordernis im Parkplatzbereich des Marktes Veranstaltungen wie z.B. die Arheilger Kerwe
und die Gewerbeschau durchfihren zu kénnen.

Durch die festgesetzten Baume, wird die nach der Stellplatzsatzung der Wissenschafts-
stadt Darmstadt nachzuweisende Anzahl von Baumpflanzungen (je 4 Stellplatze ein stand-
ortgerechter hochstammiger Baum) erfillt.

Befestigte, nicht Uberdachte Flachen des Baugrundstiickes und private Stellplatze sind als
teilversiegelte Flachen anzulegen und das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern, soweit wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenste-
hen.

Wegen der Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen durch den geplanten Versor-
gungsmarkt aufgrund des Ziel-, Quell- und Anlieferungsverkehrs werden Schallschutz-
mafinahmen festgesetzt.

Aus gestalterischen Grunden sind Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig und
werden in der GréRe begrenzt. Einfriedungen an der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sind nicht zulassig.

Die HEAG-Halle wird als Kulturdenkmal nach HDSchG gekennzeichnet.
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23.5

23.6

1 23.6.1

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

4.803 m? 93 %

Sondergebiet
Private Grinflache 340 m? 7 %
Geltungsbereich Bebauungsplan ' 5.143 m? 100 %

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und -planungen sowie deren Beriicksichtigung

Fvachgesetze

Insbesondere folgende Fachgesetze und éufgrund dieser Gesetze erlassene Rechtsver-
ordnungen sind fur die Durchfihrung der Umweltprifung beachtlich:

Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geédndert
Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

~ Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011(GVBI. |, S. 46)

— Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.
d. F. vom 20.12.2010 (GVBL. | S. 629)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2585)

— Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. |, S. 584)

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 26.09.2002 (BGBI. |,
S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 01.03.2011 (BGBI. | S. 282)

- Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. 1 2010, S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 11 des Gesetzes vom
11.08.2010 (BGBI. S. 1163)

— Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) ) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. 1 S. 262,
270), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.03.2010 (GVBI. 1 S. 72)

Schutzgebietssystem Natura 2000

Es befinden sich weder im Plangebiet noch in planungsrelevanter Umgebung Natura 2000-
Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete). Von dieser Planung gehen somit keine erheb-
lichen Beeintréchtigungen auf Natura 2000-Gebiete aus.

Schutzgebietsausweisungen

Bei dem ehemaligen Stralenbahndepot der HEAG, bestehend aus Wagenhalile und Ver-
waltungsgebédude handelt es sich um ein Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz sowie eine Gesamtanlage nach § 2 Abs. 2 Hessisches Denkmal-
schutzgesetz. Innerhalb des Plangebietes liegt nur die ehemalige Wagenhalle.
Das an das Plangebiet angrenzende Burgerzentrum ,Zum Goldnen Lowen" ist ein Kultur-
denkmal (Einzelanlage) nach § 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz ausgewiesen.

Weitere Schutzgebietsausweisungen nach Naturschutzrecht, Wasserschutzrecht oder
Forstrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG

Die Eingriffsregelung fur den vorliegenden Bebauungsplan wird im Rahmen der Begriin-
dung durchgefthrt (vgl. Kap. 21).
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23.6.2

23.7

24.

Sowohl im Bestand als auch in der Planung sind bebaute und versiegelte Flachen im Plan-
gebiet die vorherrschende Nutzung. Griinflaichen nehmen nur einen untergeordneten Fla-
chenanteil ein.

Die Wertigkeit des Plangebietes fir den Naturhaushalt ist vor und nach Umsetzung der
Planung gering und anndhernd gleichwertig einzustufen. Aus diesem Grund ist ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich fur den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrsemissionen der Unteren MihlstraRe am Nord-
rand und der Frankfurter LandstralRe im Osten belastet. Zudem ist durch den Ziel- und
Quellverkehr des geplanten Vollversorgermarktes mit Immissionen zu rechnen.

Zur Beurteilung moglicher Konflikte wurde ein Schallgutachten angefertigt. Siehe hierzu
Teil A Kapitel 11.

Fachplanungen

Regionalplan

Im Regionalplan Studhessen 2000, neu bekannt gemacht am 13.09.2004 (St. Anz. 37/04),
ist das Plangebiet als ,Siedlungsbereich Bestand“ dargestellt.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der seit dem 01.04.2006 wirksame Flachennutzungsplan der Wissenschaftsstadt Darm-
stadt weist das Plangebiet als ,Wohnbauflache“ aus.

Der Landschaftsplan der Stadt Darmstadt (September 2004) sieht fur das Plangebiet die
Verbesserung von ,Griin auf Bauflachen® vor. Entlang der Unteren MuhlstraRe ist die Pla-
nung einer Grunverbindung/eines Grlinzug vorgesehen.

Bebauungsplan ,
Fr das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor.

UVP-Pflicht

Nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz ist fur den geplanten gfoBﬂz’a‘chigen Einzel-
handelsbetrieb eine allgemeine Vorprifung. des Einzelfalls nach UVP-Gesetz durchzufih-
ren. Aus Verfahrensgriinden wird eine Umweltprifung nach §§ 2 und 2a BauGB durchge-
fuhrt. '

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, Bewertung der Umweltaus-
wirkungen einschlieBlich der Prognose bei der Durchfiihrung der Planung

FOr die einzelnen Schutzglter werden in zusammengefasster Form der bestehende Um-
weltzustand und die Umweltauswirkungen der Planung baubedingt, anlagebedingt und be-
triebsbedingt beschrieben. Zudem wird eine Prognose bei der Durchfuhrung der Planung
dargestelit.
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241 Schutzgut Mensch

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Erholung
- keine Bedeutung flr Naherholung und
Freizeitgestaltung

Larmimmissionen

- Plangebiet durch Immissionen der Un-
teren Mihlstrafle am Nordrand und
der Frankfurter Landstrale sowie der
Strallenbahn belastet

Schutzgut Mensch

Erholung

- Anlage eines Quartiersplatzes zum
Aufenthalt fur Fullganger

- Eingriinung und Baumplanhzungen der
Stellplatze

Larmimmissionen

- Beeintrachtigungen angrenzender
Nutzungen durch den geplanten Ver-
sorgungsmarkt aufgrund des Ziel-,
Quell- und Anlieferungsverkehrs.
Zur Beurteilung wurde ein Schallgut-
achten angefertigt (TUV Sud, Oktober

2009, mit ergédnzender Steliungnahme,

22.12.2009).

- Wenn die im Schallgutachten empfoh-
lenen und im VEP festgesetzten
SchallschutzmaRnahmen umgesetzt
werden, ist der mafigebliche Tages-
Richtwert fur Mischgebiete und beson-
deres Wohngebiete von 60 dB(A)
durch die Gerauschbelastung des
Marktes tags um mindestens 4 dB(A)
unterschritten.

Wenn der Parkplatz zwischen 22:00
und 06:00 Uhr genutzt wird, ist der zu-
lassige Immissionswert nach TA Larm
Uberschritten.

i

Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV fiir Mischgebiete von 64
dB(A) ist durch den Verkehr des Mark-
tes auf 6ffentlichen Strafen um min-
destens 6 dB(A) unterschritten.

i

Erholung

- keine MaRnahmen notwendig

Larmimmissionen

- Aktive LarmschutzmalRnahmen auf

dem Grundsttck und an den Gebau-
den wie folgt:

- Die Fahrwege des Parkplatzes sind

mit glattem Asphalt zu befestigen.

- Begrenzung der Gerduschemissionen

von Liftungs- und Kalteanlagen sowie
von Heizungsanlagen.

Beschrankung der Offnungszeiten und
der Andienung der Einzelhandelsbe-
triebe auf 06:00 bis 22:00 Uhr.
Einhausung des Verladebereiches des
Marktes bis zur nérdlichen Fassade
des Verkaufsgebdudes

Keine Nutzung des Parkplatzes zwi-
schen 22:00 und 06:00 Uhr

keine organisatorischen Malnahmen
zur Minderung der Verkehrsgerdusche
auf den offentlichen StraBen erforder-
lich

Bewertung:

Durch das Planvorhaben sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

24.2 Schutzgut Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Boden

- anthropogene Uberformung und hohe
Vorbelastung des Bodens durch Be-
bauung und Versiegelungen, Auffll-
lungen und Umlagerungen, Schad-
stoffeintrage

Altlasten
- Altstandort aufgrund der Nutzung als
Wagenhalle der HEAG

- keine zu erwarten (hohe Vorbelastung
durch bestehende Versiegelungen)

Altlasten

- Im Bereich der alten HEAG-Wagen-
halle (Flurstlick 119/12) sowie auf der
Zufahrt und dem Vorplatz der alten
Strallenbahnhalle (Flurstlicke 119/14
und 119/15 wurden orientierende und
umwelttechnische Untersuchungen
durchgeflhrt (Ingenieurbiro fur Geo-
technik Dipl.-Ing. N. Griindling, Darm-
stadt, November 2008).

Far den westlichen Teil der geplanten
Parkplatzflache des Marktes liegen
keine Untersuchungen vor.

- Verwendung wasserdurchiéssiger
Oberflachenbefestigungen

- Anlage von Griinflachen an den Rand-
bereichen

- Einhalten der DIN-Vorschriften zu Bo-
denarbeiten (getrennte Bodenmieten)

Altlasten

- Bereich der HEAG-Wagenhalle:
Im Bereich des Kellers ist gine weitere
Bohrsondierung und im siidlichen Au-
Renbereich der Halle zwei weitere
Sondierbohrungen fur Boden- und Bo-
deniuftprobennahmen/Analysen
durchzufthren

- Weitere Untersuchungen sind im
Rahmen der BaumaRnahme durchzu-
fUhren.

- Bereich des Flurstiickes 119/14:
Kein Handlungsbedarf
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Bereich der HEAG-Wagenhalle: kei-
ne schéadliche Bodenverénderungen
und/oder Grundwasserschéden nach
derzeitigem Kenntnisstand.

Bereich des Flurstiickes 119/14:
Uberschreitung des Arsenpriifwertes
der BBodSchV (jedoch nicht hand-
lungsrelevant)

Bereich des Flurstilickes 119/15:
Belastung mit Schwermetallen. Inwie-
fern eine Grundwassergefahrdung vor-
liegt ist nicht bekannt. Vor dem Hinter-
grund einer Versiegelung und den hyd-
rogeologischen Randbedingungen ist
nach Aussage des Gutachters kein
Handlungsbedarf erkennbar.

Die Bodenluftuntersuchungen erbrach-
ten den Nachweis von aliphatischen
Kohlenwasserstoffen (Alkane) und
damit den Hinweis auf eine Verwen-
dung von Reinigungsbenzin.

- Bereich des Flurstlickes 119/15:

Zur Absicherung, ob eine Grundwas-
sergefahrdung vorliegt empfiehlt der
Gutachter die Durchfiihrung einer
Mischprobenanalytik auf PAK, MKW
und Schwermetalle.

- Aufgrund der Ergebnisse der Boden-

luftuntersuchungen ist eine vermutlich
engrdumige Bodensanierung im siid-
Ostlichen Bereich des Grundstiicks im
Vorfeld von Erdbauarbeiten notwendig
ist. Ein unmittelbarer Handlungsbedarf
besteht nicht.

Bewertung:

Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet aufgrund der vorherrschenden Nutzung als erheblich vorbelastet und beeintrachtigt
einzustufen. Aufgrund dessen ist durch die vorliegende Planung nicht mit zusatzlichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

24.3 Schutzgut Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaBfnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Wasser

Grundwasser

- Lage im Stadtgebiet von Darmstadt mit

anthropogen beeintrachtigter Grund-
wasserbeschaffenheit und gestérten
Grundwasserverhélitnissen

- Grundwasserflurabstand etwa 1-2 m
unter GOK

- Vorbelastung des Grundwasserpoten-
zials im Plangebiet durch groB¥flachige
Versiegelungen und Verdichtungen

- keine Bedeutung fur die Grundwas-
serneubildung

Oberflachengewisser
- keine Oberflachengewasser vorhan-
den

Grundwasser

bau-, betriebs- oder unfallbedingter
Eintrag von Schadstoffen ins Grund-
wasser

betriebsbedingt erhohter Wasserbe-
darf durch zusétzliche Ansiedlung von
Gewerbebetrieben

Veranderung des Bodengefliges durch
Bauarbeit

Bereich der HEAG-Wagenhalle und
Bereich des Flurstlickes 119/14:
keine Grundwassersch&den nach der-
zeitigem Kenntnisstand.

Bereich des Flurstiickes 119/15:
Belastung mit Schwermetallen. Inwie-
fern eine Grundwassergefahrdung vor-
liegt ist nicht bekannt. Vor dem Hinter-
grund einer Versiegelung und den hyd-
rogeologischen Randbedingungen ist
nach Aussage des Gutachters kein
Handlungsbedarf erkennbar.

Oberflachengewisser

keine

Grundwasser

- gesicherte Lagerung von Betriebsstof-
fen wahrend des Baubetriebes

- Versickerung des Niederschlagwas-
sers der Gberbauten und befestigten
Flachen

- Anlage von Grinfldchen an den nérdli-
chen und westlichen Randbereichen

- Verwendung wasserdurchiassiger
Oberflachenbefestigungen

Bereich der HEAG-Wagenhalle und
Bereich des Flurstiickes 119/14:
keine Mafinahmen notwendig

Bereich des Flurstiickes 119/15:
Zur Absicherung, ob eine Grundwas-
sergeféhrdung vorliegt, empfiehlt der
Gutachter die Durchfiihrung einer
Mischprobenanalytik auf PAK, MKW
und Schwermetalle.

Oberflachengewdsser
- keine Mallnahmen notwendig

Bewertung:

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen des Schutzgutes Wasser ist mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen

zu rechnen.
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24.4

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Vegetation

- Uberwiegend versiegelte und bebaute

Flachen

Griinbestande nur in sehr geringem

Umfang vorhanden: entlang Wagen-

halle Ruderalvegetation, Pioniergehél-

ze, am Kindergarten kleine Griinflaiche

Plangebiet besitzt keine besondere

Bedeutung fur den Arten- und Biotop-

schutz

- Umgebung gepréagt durch weitere
Siedlungsflachen

Fauna

- keine Lebensraumtypen vorhanden,
die von besonderer Bedeutung fur
Tierarten sind

- keine streng geschuitzten Arten im
Plangebiet nachgewiesen bzw. Hin-
weise vorhanden

- Verlust von Lebensraum in Form von
Ruderalflachen, Gehdlzbestanden und
Einzelbaumen in einem untergeordne-
ten Mald :

- baubedingte Beeintrachtigungen durch

L&arm und Flacheninanspruchnahme

Veranderung des Artenspektrums

Die Zielvorstellung des Landschafts-

planes ,Verbesserung von Grin auf

Bauflachen” wird durch die Planung in

der Art umgesetzt, dass im Vergleich

zum Bestand der Grlinanteil im Plan-
gebiet in etwa verdoppelt wird (siehe

hierzu Teil A Kap. 20)

1

- Festlegung eines Mindestanteils an zu
begrinender Grundstiicksflache

- Pflanzung von einheimischen, groRk-
kronigen Einzelbaumen mit einem
Mindest-Stammumfang von 18-20 cm

- Verwendung einheimischer Pflanzen-
arten

Bewertung:

Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Im Plangebiet
sind keine bedeutenden Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften vorhanden.

24.5

Schutzgut Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Klima und Luft

- Lage am Ostrand der Siidhessischen
Niederungen, relativ niederschlagsarm
Jahresmitteltemperaturen 9,1-10° C,
mittlerer jahrlicher Niederschlag 701-
800 mm, mittlere Sonnenscheindauer
>1600 h

Ortskern von Arheilgen: thermisches
Belastungsgebiet, Warmeinsel
klimatisch vorbelasteter Bereich mit
hohem Anteil versiegelter Flachen,
angrenzende Siedlungsgebiete

i

- wahrend der Bauphase Schadstoffan-
reicherung durch Baufahrzeuge, er-
hohte Staubentwicklung

- Pflanzung groRRkroniger Laubgehdize
- Anlage von Grinflachen mit positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima (in

geringem Umfang)

Bewertung:

Das Plangebiet erfillt keine Uibergeordnete klimatische Funktion, erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf die
klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu erwarten.

24.6 Schutzgut Landschaft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Landschaft

- Lage im Ortskern von Arheilgen

- hoher Versiegelungsgrad, geringer
Durchgriinungsgrad

- prégende Elemente HEAG-Halle sowie
~Goldner Lowe" (Kulturdenkmale)

- Umgebung gepragt durch Siedlungs-
flachen sowie angrenzende Hauptver-
kehrsstralen

- Verlust von Grin- und Gehdlzbestan-
den in den Randbereichen (in sehr ge-
ringem Umfang)

- Die Zielvorstellung des Landschafts-
planes ,Verbesserung von Griin auf
Bauflachen" wird durch die Planung in
der Art umgesetzt, dass im Vergleich
zum Bestand der Griinanteil im Plan-
gebiet in etwa verdoppelt wird (siehe
hierzu Teil A Kap. 20)

- Grof3baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatze und des Quartiersplatzes

- Aufwertung des &ffentlichen Raums
durch die Anlage eines Quartiersplat-
zes

- angepasste Hohenentwicklung der
Gebaude
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Umweltmerkmale Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Bewertung:
Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Landschaft.

24,7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
. Manahmen zur
Umweltmerkmale Umweltauswirkungen Vermeidung / Verminderung
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
- HEAG-Halle als Kulturdenkmal nach - keine zu erwarten - - Erhalt und Umnutzung der HEAG-
§ 2 Abs. 1 HDSchG Halle
- Vorkommen von Bodendenkmalern - Festsetzung der HEAG-Halle im B-
nicht bekannt Plan als Denkmal
- Der Zwischenbau des Marktes wird im
Vergleich zur Gebaudeecke der
HEAG-Halle um 1,50 m eingeriickt
festgesetzt.
Bewertung:

Da das vorhandene Kulturdenkmal erhalten bleibt, sind keine erheblichen Beeintrichtigungen zu erwarten.

25.

26.

Alternativenpriifung

Aufgrund der Lage im Ortskern bietet sich diese Flache fir die Ansiedlung eines Vollver-
sorgermarktes an. Zudem wird fir die denkmalgeschultzte HEAG-Halle ein sinnvolles Nut-
zungskonzept entwickelt.

Eine detaillierte Alternativenprifung wurde nicht vorgenommen bzw. ist fur die vorliegende
Planung nicht notwendig.

Beschreibung der Vorgehensweise / Schwierigkeiten bei der Ermittlung
Angewandte Untersuchungsmethoden waren:
— Bestandserhebungen der Biotop- und Nutzungstypen vor Ort (April 2009),

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Régionalplan Sudhessen 2000, Flachennut-
zungsplan und Landschaftsplan der Stadt Darmstadt).

Weiterhin lagen folgende Gutachten zur Beurteilung der Umweltsituation vor:

— Orientierende und umwelttechnische Untersuchung 08195A; Alte HEAG-Wagenhalle in
Darmstadt-Arheilgen, Flur 1, Flursttick 119/12 (Ingenieurburo fur Geotechnik Dipl.-Ing.
N. Grindling, Darmstadt, 05 12.2008

— Orientierende und umwelttechnische Untersuchyung 08184A,; Zufahrt und Vorplatz der
alten Strallenbahnhalle in Arheilgen, Flur 1, Flurstiicke 119/14 und 119/15 (Ingenieurbi-
ro fur Geotechnik Dipl.-Ing. N. Grindling, Darmstadt, 18.12.2008

— Gutachten Nr. L 6696 Uber die zu erwartende Gerauschbelastung durch einen geplan-
ten EDEKA-Markt in 65366 Darmstadt-Arheilgen (TUV Sud Industrie Service GmbH,
Eschborn, 22.10.2009, mit ergénzender Stellungnahme vom 22.12.2009)

— Verkehrsuntersuchung Vollversorgermarkt Ortskern Darmstadt-Arheilgen (Planungsbiiro
von Mérner+Junger, Darmstadt, November 2009)

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-
argumentative Abschéatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenommen.

Fur den westlichen Teil der geplanten Parkplatzflache des Marktes liegen bisher keine
umwelttechnischen Untersuchungen vor.

Im Bereich der alten HEAG-Wagenhalle sind im Bereich des Kellers eine weitere Bohrson-
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27.

28.

dierung und im stdlichen AuRenbereich der Halle zwei weitere Sondierbohrungen fur Bo-
den- und Bodenluftprobennahmen/Analysen durchzufihren.

Inwiefern eine Grundwassergefahrdung vorliegt, ist nicht bekannt. Vor dem Hintergrund ei-
ner Versiegelung und den hydrogeologischen Randbedingungen ist nach Aussage des
Gutachters kein Handlungsbedarf erkennbar. Zur Absicherung empfiehlt der Gutachter je-
doch die Durchfiihrung einer Mischprobenanalytik auf PAK, MKW und Schwermetalle.

Weitere Untersuchungen sind im Rahmen der BaumaBnahme durchzufihren.

Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Nach § 4c BauGB sind die Stadte verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen. Dadurch sollen
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermittelt werden und
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe ergriffen werden. Da von der Planung keine wesentli-
chen Umweltwirkungen ausgehen, kann auf Manahmen zur Uberwachung bei Durchfih-
rung der Planung verzichtet werden. Fur weitere Kontrollmanahmen wird derzeit kein Er-
fordernis gesehen.

Allgemein verstidndliche Zusammenfassiing

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im historischen
Zentrum von Arheilgen das gesamte Umfeld des denkmalgeschiitzten Gebaudekomplexes
,Zum Goldnen Léwen" neu gestaltet. Gleichzeitig soll ein attraktives Versorgungsangebot
in Form eines Vollversorgers mit den dazugehérigen Stellplatzen im Ortskern integriert
werden. : ~

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Vornutzung und der innerstéadtischen Lage einer
hohen Vorbelastung in Hinblick auf die Naturraumpotenziale. Der Bereich ist gréRtenteils
versiegelt und bebaut, Griinelemente sind nur in einem sehr untergeordneten MaR vorhan-
den. :

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblich negativen Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter. Um Altlasten und Grundwassergefahrdungen auszuschlieBen, emp-
fiehlt der umwelttechnische Gutachter weitere Untersuchungen im Rahmen der BaumaR-
nahme durchzufiihren.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
SchallschutzmalRhahmen festgesetzt sowie Festsetzungen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser und zur Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien zur Oberfla-
chenbefestigung enthalten. Zudem werden eine randliche Eingriinung der Stellplatze so-
wie Baumpflanzungen festgesetzt. '

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass ein Ausgleich fur den vorliegenden
Bebauungsplan nicht notwendig ist.

Der Dezernent VI:
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklérung beizuftgen.
Die zusammenfassende Erklarung muss folgende Angaben enthaiten:

— die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden sowie

— aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Beriicksichtigung der Umweltbelange

1.1 Umweltpriifung

Zur Beriicksichtigung der Umweltbelange wurde eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die
durch die Planung verursacht wurden, ermittelt und in einem Umweitbericht beschrieben

und bewertet werden.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im historischen
Zentrum von Arheilgen das gesamte Umfeld des denkmalgeschitzten Geb&udekomple-
xes ,Zum Goldnen Léwen“ neu gestaltet. Gleichzeitig soll ein attraktives Versorgungsan-
gebot in Form eines Vollversorgers mit den dazugehdrigen Stellplatzen im Ortskern integ-

riert werden.
Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Vornutzung und der innerstédtischen Lage einer

hohen Vorbelastung in Hinblick auf die Naturraumpotenziale. Der Bereich ist grétenteils
versiegelt und bebaut, Grinelemente sind nur in einem sehr untergeordneten Maf vor-

handen.

Durch die vorliegende Planung kommt es zu keinen erheblich negativen Beeintréchti-
gungen der Schutzgiter. Um Altlasten und Grundwassergeféahrdungen auszuschlieRen,
empfiehlt der umwelttechnische Gutachter weitere Untersuchungen im Rahmen der
BaumafBinahme durchzuflhren.

Zur Verringerung und Vermeidung der negativen Umweltfolgen sind im Bebauungsplan
SchallschutzmaRnahmen festgesetzt sowie Festsetzungen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser und zur Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien zur Oberfla-
chenbefestigung enthalten. Zudem werden eine randliche Eingrinung der Stellplatze so-
wie Baumpflanzungen festgesetzt.

Im Rahmen der Eingriffsregelung wurde ermittelt, dass ein Ausgleich fur den vorliegen-
den Bebauungsplan nicht notwendig ist.
Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgebrachten Stellung-

nahmen zu den Umweltbelangen wurden abgewogen und teilweise in der Planung be-
rlicksichtigt (sieche Kapitel 2).

1.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch StraRenverkehrsemissionen der Unteren Mihistrae am Nord-
rand und der Frankfurter LandstraRe im Osten belastet. Weiterhin wirken auf das Plan-
gebiet Immissionen durch die Straenbahnlinie auf der Frankfurter Landstrafle ein.

Der geplante Versorgungsmarkt wird aufgrund des Ziel-, Quell- und Anlieferungsverkehrs
Beeintrachtigungen angrenzender Nutzungen hervorrufen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum Bauleitplanverfahren (TOV Sid,
Oktober 2009, mit erganzender Stellungnahme vom 22.12.2009) wurden die Geréusch-
immissionen fir das Planungsgebiet berechnet und Larmschutzmanahmen geprift.
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Ergebnisse

Wenn die im Schallgutachten empfohlenen und im VEP festgesetzten Schallschutzmal-
nahmen umgesetzt werden, ist der maRgebliche Tages-Richtwert fur Mischgebiete und
besonderes Wohngebiete von 60 dB(A) durch die Gerduschbelastung des Marktes tags
um mindestens 4 dB(A) unterschritten.

Wenn der Parkplatz zwischen 22:00 und 06:00 Uhr genutzt wird, ist der zul&ssige Immis-

sionswert nach TA Larm Oberschritten.

‘Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) ist durch den

Verkehr des Marktes auf éffentlichen StraRen um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

SchallschutzmafBnahmen

Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind aktive Larmschutz-

maRnahmen auf dem Grundstiick und an den Gebauden wie folgt geplant:

— Die Fahrwege des Parkplatzes sind mit glattem Asphalt zu befestigen.

— Begrenzung der Gerauschemissionen von Liftungs- und Kélteanlagen sowie von Hei-
zungsanlagen.

— Beschrankung der Offnungszeiten und der Andienung der Einzelhandelsbetriebe auf
06:00 bis 22:00 Uhr.

— Einhausung des Verladebereiches des Marktes bis zur nérdlichen Fassade des Ver-
kaufsgebaudes

— Keine Nutzung des Parkplatzes zwischen 22:00 und 06:00 Uhr

1.3 Untersuchungen zu Altlasten

Im Bereich der alten HEAG-Wagenhalle (Flurstiick 119/12) sowie auf der Zufahrt und
dem Vorplatz der alten StraRenbahnhalle (Flursticke 119/14 und 119/15) wurden orien-
tierende und umwelttechnische Untersuchungen durchgefiihrt (Ingenieurbiro flr Geo-
technik Dipl.-Ing. N. Grundling, Darmstadt, November 2008).

Fur den westlichen Teil der geplanten Parkplatzfliche des Marktes liegen bisher keine
Untersuchungen vor.

Aus diesem Grund sind im Rahmen der BaumafRnahme weitere Untersuchungen durch-
zufthren.

Bereich der alten HEAG-Halle (Flurstiick 119/12)

Schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden liegen in diesen Berei-
chen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Da der Zugang zum sudlich der Halle befindlichen Freiflachenstreifen (2 vorgesehene
Sondierbohrungen) zum Untersuchungszeitpunkt nicht méglich war und bei Betonboh-
rungen lediglich ein Keller angebohrt werden konnte, empfiehlt der Gutachter im Bereich
des Kellers der alten HEAG-Wagenhalle eine weitere Bohrsondierung und im sudlichen
AuRenbereich der Halle zwei weitere Sondierbohrungen fiir Boden- und Bodenluftpro-
bennahmen/Analysen durchzufiihren.

Die weitere Vorgehensweise regelt der Durchfihrungsvertrag.
Zufahrt und Vorplatz der alten StraBenbahnhalle (Flurstiicke 119/14 und 119/15)

Im Bereich des Flurstickes 119/14 wurde eine Uberschreitung des Arsenprifwertes der
BBodSchV festgestellt. Diese erscheint jedoch vor dem Hintergrund vorhandener Versie-
gelung und der hydrogeologischen Randbedingungen (kein Grundwasser Uber Ton-
schichten in 2 bis 3 m Tiefe) nicht handlungsrelevant.

Weitere Auffalligkeiten ergaben sich aus altlastentechnischer Sicht nicht.
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Im Bereich des Flurstiickes 119/15 wurde eine Belastung mit Schwermetallen festgestellt.
Im altlastentechnischen Sinne ergéaben sich fur den Wirkungspfad Boden-Mensch bei frei-
liegenden, unversiegelten Aufflillungen lediglich Nutzungseinschrankungen/ Sanierungs-
bedarf bei den Nutzungen Kinderspielflachen und Wohngebiete.

Inwiefern eine Grundwassergefahrdung vorliegt ist nicht bekannt. Vor dem Hintergrund
einer Versiegelung und den hydrogeologischen Randbedingungen ist nach Aussage des
Gutachters kein Handlungsbedarf erkennbar. Zur Absicherung empfiehlt der Gutachter
jedoch die Durchfliihrung einer Mischprobenanalytik auf PAK, MKW und Schwermetalle.

Die Bodenluftuntersuchungen erbrachten den Nachweis von aliphatischen Kohlenwasser-
stoffen (Alkane) und damit den Hinweis auf eine Verwendung von Reinigungsbenzin, so-
dass eine vermutlich engraumige Bodensanierung im stdostlichen Bereich des Grund-
stiicks im Vorfeld von Erdbauarbeiten notwendig ist. Ein unmittelbarer Handlungsbedarf

besteht nicht.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, alle notwendigen Bodenuntersuchungen und —
analysen im Rahmen der BaumaRRnahme durchzufthren.

Nach Aussagen des Dezernats Bodenschutz beim Regierungsprasidium Darmstadt lasst
sich ein Sanierungsbedarf derzeit bei Beibehaltung der Nutzung ,Industrie- und Gewer-
begrundstiicke“ nach BBodSchV nicht ableiten. Bei einer Umnutzung (sensibleren Nut-
zung) besteht ggf. Sanierungsbedarf fir den Wirkungspfad Boden-Mensch.

1.4 Storfallbetriebe im Umfeld des Plangebietes

Eine oder mehrere fiir das Plangebiet zu berlcksichtigende Stérfallanlagen nach dem
BimSchG und der 12. Verordnung zum BImSchG (12. BImSchV, Stérfallverordnung) be-
finden sich auf dem Betriebsgeldnde der Fa. Merck ca. 3.000 m vom Plangebiet entfernt.
Auf Grundlage des Gutachtens des TUV Nord vom Juni 2006 wurde fur den Betriebsbe-
reich der Fa. Merck der zu beachtende Achtungsabstand ermittelt. Das Plangebiet liegt
aulerhalb dieses Achtungsabstandes.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

2.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden
keine Stellungnahmen abgegeben.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden folgende Stel-
lungnahmen abgegeben:

2.1.1 Maximale Gebaudehéhe des sog. ,,Nebenriegels*“ des Marktes

Von Birgern wurde darauf hingewiesen, dass fiur den an ihr Grundstlck grenzenden Ne-
benriegel des Marktes keine maximale Gebaudeh&he vorgegeben wurde.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:
Der Anregung wurde im Laufe des Verfahrens entsprochen.

Der Bereich des sog. Nebenriegels wurde im Vergleich zum Entwurf zur Verkaufshalle hin
nach Osten und Siiden abgegrenzt und mit einer maximalen Gebaudehdhe von 7,50 m

festgesetzt.

2.1.2 Gewihrleistung der Aufenthaltsqualitit der angrenzenden Gartenflachen

Von Birgern wurde darauf hingewiesen, dass eine Gewabhrleistung der Aufenthaltsquali-
tat in inrem Gartengelande und Innenhof sowie die Unzulassigkeit von Nebenanlagen im
angrenzenden Bereich ,Nebenriegel* wlinschenswert wéren.
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Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksfiachen zwar
zuldssig, die Aufenthaltsqualitat im stdlich angrenzenden Gartengeldnde und Innenhof
wird jedoch bei einer Errichtung solcher Anlagen nach wie vor ungestort gewéhrleistet
sein.

2.1.3 Baulinien entlang der Nachbargrenzen

Von Biirgern wurde darauf hingewiesen, dass von keinerlei Auflagen bei kiinftigen eige-
nen BaumafRnahmen durch die geplante Grenzbebauung ausgegangen wird.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Durch die Grenzbebauung des Marktes ergeben sich keine Auflagen flr kiinftige Bau-
maRnahmen auf dem Grundstiick 139/1. So ist nach wie vor eine Grenzbebauung sowie
ein Gebaude mit Grenzabstand méglich.

2.1.4 Beseitigung von Bdumen - Baumschutzsatzung

Von Burgern wurde darauf hingewiesen, dass auf lhrem Grundstlick, welches im Siiden
an das Plangebiet grenzt, 2 Baume durch die Baumschutzsatzung geschitzt sind. Da an-
genommen wird, dass sich der Wurzelbestand der Bdume bis auf das Plangebiet er-
streckt, sollte dies bei Erdarbeiten entsprechend beriicksichtigt werden.

Von einem Blrger wurde darauf hingewiesen, dass das Wegfallen von zwei Nadelb&u-
men auf dem Grundstiick 139/1, welche als Larmschutz dienen kénnten, als grundlos an-

gesehen wird.
Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:
Die Beseitigung der zu fallenden Baume ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

Falls eine Beseitigung der Baume notwendig ist, wird es hierzu und zu den Kosten ver-
tragliche Vereinbarungen geben.

2.1.5 Schallimmissionen durch haustechnische Anlagen

Von Birgern wurde darauf hingewiesen, dass sich in den Ausfihrungen nicht die Stand-
orte haustechnischer Anlagen erkennen lassen und somit der vorgegebene Abstand von
10 m zu den Wohnhausern nicht Uberprift werden kann.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Beim Betrieb von haustechnischen Anlagen, wie Luftungs- und Kélteanlagen sowie von
Heizungsanlagen sind die Richtwerte der TA Larm einzuhalten.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde ein theoretischer Abstand von haustechni-
schen Anlagen zu Gebauden im allgemeinen Wohngebiet von 10 m angenommen, um
die Emissionen dieser Anlagen angeben zu kénnen.

21.6 Luftimmissionen durch haustechnische Anlagen

Von Biirgern wurde darauf hingewiesen, dass keine konkrete Aussage beziglich der Ab-
luft haustechnischer Anlagen und damit einhergehender Luftverunreinigungen und Gerdii-
che getroffen wurde.

Von einem Burger wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der geplanten Grenzbebau-
ung an die Grundstlicke 140/1 und 140/2 Beeintrachtigungen durch Larm, Abgase und
Gestank befurchtet werden.
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2.1.7

2.2

2.21

2.2.2

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

Die fur den Betrieb von haustechnischen Anlagen zu beachtenden Aspekte ergeben sich
aus der Verordnung Uber die Prifung technischer Anlagen und Einrichtungen in Geb&u-
den (Technische Prifverordnung - TPrifVO) vom 18.12.2006 (Siehe oben).

Durch das Vorhaben werden die géangigen Richtwerte fur Immissionen eingehalten wer-

den, so dass Beeintrachtigungen weder durch den Markt selbst, noch durch haustechni-
sche Anlagen zu befirchten sind.

MaRgaben fiir die Erdaushubarbeiten

Von Burgern wurde darauf hingewiesen, dass keine MaRgaben fiir die Erdaushubarbeiten
vorgegeben werden.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan:
Die Erdaushubarbeiten sind nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens.

Die Anforderungen der bauaufsichtlich eingeftihrten technischen Baubestimmung ,DIN
4123 Ausschachtungen, Grindungen und Unterfangungen im Bereich bestehender Ge-
baude” sind hier jedoch zu beachten.

Eine Beweissicherung ist hier nicht vorgeschrieben, jedoch sinnvoll.
Behordenbeteiligung

Immissionen

Vom Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat Immissionsschutz wurde darauf hingewiesen, dass fur die Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB hinsichtlich Immissionsschutz folgendes zu beachten ist:

Es sind Angaben zu machen, ob die Planung Auswirkungen auf gewerbliche Anlagen o-
der entsprechend genutzte bzw. geplante Flachen haben kann oder ob die Planung selbst
Auswirkungen von gewerblichen Anlagen oder entsprechend genutzten bzw. geplanten
Flachen ausgesetzt sein kann. Hier ist unbedingt auch auf Stérfalibetriebe in der Umge-

bung zu achten.

Weiter sind Angaben zu Larm, insbesondere Verkehrslarm, Lufthygiene (Staub/Geruch),
Erschltterungen, Licht, Strahlung und Klima zu machen.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Eine schalltechnische Untersuchung wurde erarbeitet (TUV Sud, Eschborn, 22.10.2009,
mit ergénzender Stellungnahme vom 22.12.2009).

Im Rahmen der Umweltpriifung werden entsprechend der Stellungnahme, u.a. aufbauend
auf dem Schallgutachten, Angaben gemacht.

Siehe hierzu auch Kapitel 1.2 ,Immissionen” und 1.4 ,Stérfallbetriebe im Umfeld des
Plangebietes®.

Altlasten

Vom Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt,
Dezernat Bodenschutz wurde auf den Altstandort ,Ehemalige HEAG-Hallen, Darmstadt-
Arheilgen* hingewiesen. Die dem RP vorliegenden Gutachten des Biros Giindling vom
13.07.2010 und 11.12.2008 belegen zwar Verunreinigungen der betroffenen Grundstu-
cke. Ein Sanierungsbedarf lasst sich aber derzeit bei Beibehaltung der Nutzung ,Indust-
rie- und Gewerbegrundstticke" nach BBodSchV nicht ableiten. Bei einer Umnutzung
(sensibleren Nutzung) besteht ggf. Sanierungsbedarf fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch.
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2.2.3

2.2.4

2.2.5

2.2.6

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Die Begriindung und der Umweltbericht wurde um Aussagen zu den Altlasten ergénzt.

Die weitere Vorgehensweise bezliglich der vorhandenen Verunreinigungen der Grundstu-
cke regelt der Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich, alle notwendigen Bodenuntersuchungen und —analysen
im Rahmen der Baumafinahme durchzufihren.

Siehe hierzu auch Kapitel 1.3 ,Untersuchungen zu Altlasten®.

Hinweis zum Verkehrsaufkommen in der Unteren MiihlstraBBe

Von einigen Naturschutzverbanden, gemeinsam vertreten durch Herrn Dr. Helmut Wolf
wurde auf die starke Zunahme des Autoverkehrs in der Unteren MihlstralRe hingewiesen.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Eine verkehrstechnische Untersuchung wurde erarbeitet (von Mérner+Junger, Darmstadt,
November 2009). Nach dessen Ergebnissen ist zwar durch den Markt mit einer Zunahme
des Verkehrs zu rechnen, dieser kann jedoch leistungsféahig abgewickelt werden.

Eine darauf aufbauende schalltechnische Untersuchung (TUV Sud, Eschborn,
22.10.2009, mit erganzender Stellungnahme vom 22.12.2009) kommt zum Ergebnis,
dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) durch
den Verkehr des Marktes auf 6ffentlichen Straen um mindestens 6 dB(A) unterschritten

wird.

Die Ergebnisse der 0.g. Gutachten wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan al.(lf-
genommen.

Bodendenkmaler

Vom Landesamt fur Denkmalpflege Hessen wurde darauf hingewiesen, dass wenn bei
Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, dies dem Landesamt fir Denkmalpflege,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich

anzuzeigen ist.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der Hinweis wurde berlcksichtigt und unter Hinweise, Ziffer 2 ,Bodendenkméler” in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Hinweise auf Kabel- und BaumschutzmaRnahmen

Von der HSE Technik GmbH & Co. KG und der Deutschen Telekom AG wurde auf not-
wendige Kabel- und Baumschutzmal3nahmen hingewiesen.

Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der Hinweis wurde bericksichtigt und unter Hinweise, Ziffer 4 ,Leitungsschutzmaflinah-
men* in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Hinweise auf Kampfmittel

Von Seiten des Kampfmittelrdumdienstes wurde ausgefiihrt, dass die Auswertung der
beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder ergeben hat, dass sich das im
Lageplan néher bezeichnete Gelénde in einem Bombenabwurfgebiet befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsétzlich ausge-
gangen werden.
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Beriicksichtigung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Wihrend der Bodenuntersuchungen wurden auf dem gesamten Gelénde bisher noch
keine Kampfmittel gefunden.
Vor Beginn der geplanten Bauarbeiten ist jedoch eine systematische Uberprifung (Son-

dieren auf Kampfmittel, ggfs. nach Abtrag des Oberbodens) auf den Grundstlcksflachen
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mafinahmen stattfinden.

Der Hinweis wurde berticksichtigt und unter Hinweise, Ziffer 5 ,Kampfmittelbelastung und
-raumung‘ in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

3. Abwigung anderweitiger Planungsmdglichkeiten

Durch die Verlangerung der StraRenbahnlinie mit Wendeschleife bis ans nérdliche Orts-
ende Arheilgens standen die Flachen der enemaligen Wendeschleife im Ortskern fur eine
neue Nutzung zur Verfigung.

Das 2003 erstellte Einzelhandelskonzept fir das Stadtteilzentrum Arheilgen sieht zur Er-
haltung und Starkung der Nahversorgungsfunktion Arheilgens einen neuen Standort nur
im Zentrum vor. :

Aufgrund der Lage der zur Verfugung stehenden Flachen im Zentrum des Ortskerns bot
sich diese Flache fiir die Ansiedlung eines Vollversorgermarktes an. Zudem wird die vor-
handene denkmalgeschiitzte HEAG-Halle in das Nutzungskonzept sinnvoll integriert.

Insoweit wurden keine weiteren Planungsalternativen untersucht.

Der Dezernent VI:

Dipr-Ing. Dieter Wenzel

Stadtrat
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