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1. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 52 - Lange-
ner Stral3e 100 / Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) Langener Stra3e 100“
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Vorhaben, namlich die
Neuerrichtung einer Einzelhandelsfiliale, fur einen ALDI-Lebensmitteldiscounter
geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus 2 Teilplanen mit der Bezeich-
nung A und B.

Das oben beschriebene Vorhaben wird in dem Teilplan A des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes geregelt.

Demgegenuber wird im Teilplan B fur den Altstandort des Lebensmitteldiscounters
lediglich der Nutzungsverzicht auf die Einzelhandelsnutzung festgesetzt.

Die geplante Einzelhandelsnutzung im Teilplan A dient als Ersatz fur einen nicht
mehr zeitgemalen Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet ,Morfelden-Sud® im
Stadtteil Morfelden, der aufgegeben werden soll.

Daher handelt es sich nicht um die Neuansiedlung, sondern um eine Verlagerung
des ALDI-Lebensmitteldiscounters.

Im Teilplan B wird der bisherige Lebensmitteldiscounter-Standort an der Opel-
straRe zukinftig geschlossen und das Grundstiick einer anderen gewerblichen
Nutzung zugefihrt. Im Teilplan B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
daher die bisher zuléssige Einzelhandelsnutzung an dem Altstandort ausgeschlos-
sen. Die Anderung der baurechtlich genehmigten Einzelhandelsnutzung in eine
gewerbliche Nutzung an dem alten Standort Opelstral3e wird so 6ffentlich-rechtlich
gesichert.

Es handelt sich im Teilplan A insgesamt um ein Vorhaben im Siedlungszusam-
menhang des Stadtteiles Moérfelden. Das Ziel des Vorhabens auf der stadtebauli-
chen Ebene ist eine Wiedernutzbarkeit einer bereits bebauten und weitgehend ver-
siegelten Brachflache im Siedlungszusammenhang.

Mit der Errichtung des Geschaftshauses soll die Versorgungslicke nérdlich der

Langener Stral3e und 6stlich der Bahnlinie im Stadtteil Morfelden geschlossen wer-
den.
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2.1.

Verfahren

Der Vorhabentrager, zum Zeitpunkt des Einleitungsbeschlusses 2018 Herr Klaus
Scholl, seit dem 16.10.2018 die Grundsticksentwicklungsgesellschaft GEG Mor-
felden mbH, hat mit Schreiben vom 26.07.2018 fir das geplante Vorhaben die
Einleitung eines Verfahrens fir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan bean-
tragt. Urspringlich wurde die Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses ange-
dacht.

Planungsschritte

a) Planung von 2018 bis 2021

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 30.10.2018 die Einleitung des Aufstel-
lungsverfahrens fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und Er-
schliefungsplan ,Nr. 52 - Langener Stral3e - Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) - Wohnen und Handel* beschlossen. Urspriinglich sollten durch diesen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses, bestehend aus einem grof3flachi-
gen Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von 1.200 m?, einer Kinder-
tagesstatte sowie ca. 23-27 Wohnungen, geschaffen werden. Die westlich an das
Vorhaben angrenzende Flurstiicke Flur 16 Nr. 427/1, 308/2, 310/1, 311/5, 311/4
wurden damals ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anpas-
sungsbereich einbezogen, um hier planungsrechtliche Regelungen zur Errichtung
von Wohnraum zu schaffen. Die FlachengroRe des raumlichen Geltungsbereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans hat ca. 0,62 ha (ca. 6.227 m?2) betragen.
Die FlachengrolRe des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Nr. 52 - Langener StralRe - Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) - Wohnen und Handel“ (Teilplan A) betrug ca. 0,9 ha, wobei der Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans eine Flache von ca. 0,6 ha umfasste. Der An-
passungsbereich nach § 12 Abs. 4 BauGB im Westen umfasste eine Flache von
ca. 0,3 ha.

Die Stadt hat einen Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Studhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 aus Anlass der Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 52 - Langener Stral3e - Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) - Wohnen und Handel* im Stadtteil Morfelden beim Regierungs-
prasidium Darmstadt gestellt. Eine Abweichung zugunsten der Errichtung einer
Kindertagesstatte und von Wohnungen in den Obergeschossen wurde nicht zuge-
lassen (vgl. Kap. 5.1).

Aus diesem Grund wurde im Zuge des weiteren Aufstellungsverfahrens des vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf die zu Beginn der Planung
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beabsichtigte Errichtung einer Kindertagesstatte und Wohnbebauung innerhalb
der Vorhabenflache verzichtet.

b) Planung ab 2022 bis 2023:

Vor diesem Hintergrund wurde dann neben der Einzelhandelsnutzung im Erdge-
schoss eine ergdnzende Buronutzung in den Obergeschossen vorgesehen. Auch
der Name des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde entsprechend gean-
dert in ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nr. 52 - Langener Straf3e 100 / Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Strale 100“. In diesem Planungs-
schritt wurde auf den Anpassungsbereich nach 8§ 12 Abs. 4 BauGB im Westen
verzichtet, da kein planungsrechtliches Erfordernis fur die Einbeziehung dieser
Flurstiicke in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
sehen wurde.

Die Flachengrof3e des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes (Teilplan A) hat sich durch den Wegfall des westlich angedachten
Anpassungsbereiches von ca. 0,9 ha auf ca. 0,6 ha verkleinert.

¢) Planung ab 2024:

Auf die Blronutzung tber dem ALDI-Lebensmitteldiscounter wurde im Rahmen
der weiteren Vorhabenplanung aus Grunden der Verkehrssicherheit verzichtet, da
fur den notwendigen Anschluss an die Langener Stral3e (B 486) eine Linksabbie-
gespur seitens des Lebensmitteldiscounters gewlnscht war. Des Weiteren gibt es
wirtschaftliche Griinde. Vor allem angesichts der derzeit hohen Baukosten und des
hohen Leerstandes an Biroflachen im Rhein-Main Gebiet musste auf die Planung
zur Errichtung der Blrordume als zusatzliche Nutzung auf dem geplanten Lebens-
mitteldiscounter-Gebaude verzichtet werden. Die nun vorliegende Planung sieht
ausschlieBlich eine Einzelhandelsnutzung fiir einen ALDI-Lebensmitteldiscounter
vor. Die FlachengroRe des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (Teilplan A) weist nun eine FlachengroRe von ca. 0,76 ha auf.
Die FlachengroRe ist also um ca. 0,16 ha gréRRer geworden. Diese Anderung ergibt
sich aus der Aufnahme der Stral3enparzelle der Langener Stral3e (B 486) in den
Geltungsbereich des Teilplanes A, da hier Mainahmen im Stral3enraum erfolgen
sollen.

Die FlachengrdlRe des raumlichen Geltungsbereiches des Teilplanes B mit 0,6 ha
ist wahrend des gesamten Aufstellungsverfahrens unverandert geblieben.
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2.2.

2.3.

Verfahrensschritte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach Baugesetz-
buch (BauGB) mit Umweltpriifung aufgestellt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie der anerkannten Naturschutzver-
einigungen und der Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) zu dem hier vorliegenden Bebauungsplan erfolgte mit Schreiben vom
04.08.2022 auf der Basis des Planentwurfes von 2022. Es wurde um AuRerung
bis zum 09.09.2022 gebeten. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1
BauGB fand in der Zeit vom 04.08.2022 bis 09.09.2022 statt.

Die der Begrindung beigefuigte Anlagen im Verfahren nach § 3 Abs. 1i.V.m. § 4

Abs. 1 BauGB waren seinerzeit:

- Biotop- und Nutzungstypenkarte, planungsbiro fir stadtebau goringer_hoff-
mann_bauer, Grof3-Zimmern, Mai 2020

- Verkehrsgutachten Standortverlagerung ALDI Mdrfelden-Walldorf, R+T Inge-
nieure fir Verkehrsplanung, Darmstadt, 08. Oktober 2021

- Link zu den Mikrosimulationen vom Verkehrsgutachten Standortverlagerung
ALDI Morfelden-Walldorf, R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darmstadt, 08.
Oktober 2021

- Stellungnahme zu geanderten Nutzungen — Verkehrsgutachten Standortverla-
gerung ALDI Moérfelden-Walldorf, R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung, Darm-
stadt, 09. Mai 2022

- Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten, Dr. Hug Ge-
oconsult GmbH, Oberursel, 27. Mai 2019

- Standortalternativenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscoun-
ters in Morfelden, planungsbiro fir stadtebau goringer hoffmann_bauer,
GroRR-Zimmern, August 2018

- Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Mdrfelden-Walldorf®, imakomm Akade-
mie, Aalen, Juni 2021

- Faunauntersuchung und Artenschutzbeitrag, Fachbiiro Faunistik und Okolo-
gie, Dreieich, Januar 2020

Erstellung Bebauungsplanentwurf

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes samt der Begriindung
wurden auf die Planung vom Jahr 2024, mit ausschlief3lichen Nutzung der Vorha-
benflache fur die Errichtung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters (mit regionalem
Backer und einer Packstation) angepasst.
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2.4.

Das Verkehrsgutachten wurde entsprechend der Anderungen jeweils aktualisiert.
Im Jahr 2024 gab es auch Abstimmungen mit Hessen Mobil. Die Erkenntnisse sind
in das Gutachten eingeflossen und das Gutachten ,Verkehrsuntersuchung ALDI-
Filiale Langener Straf3e Morfelden-Walldorf, 09.07.2024, Darmstadt ist nun als
Anlage der Begriindung beigefiigt.

Nach dem Verfahren gemaf} § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurden

zudem folgende Gutachten bzw. Unterlagen erstellt:

- Umweltbericht, planungsbiro fur stadtebau goringer_hoffmann_bauer, Grof3-
Zimmern, 29. Oktober 2024

- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Bauflachen planungsburo fir stadtebau
goringer_hoffmann_bauer, GroR3-Zimmern, Oktober 2024

- Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung Umplanung Bereich Langener Stral3e
(B486), Oktober 2024

- Immissionsberechnung Nr. 5394/Ill. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
.Nr. 52 - Langener Straf3e 100 / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Lan-
gener Stralle 100 Schallimmissionsprognose fiir einen Lebensmitteldiscoun-
ter in 64546 Morfelden-Walldorf, Schalltechnisches Buro, A. Pfeifer, Ehrings-
hausen, 21.08.2024

Raumlicher Geltungsbereich

Der aktuelle raumliche Geltungsbereich des Teilplanes A des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Nr. 52 — Langener Strafe 100 / Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan (VEP) Langener Stralle 100 umfasst die Flurstiicke Flur 17, Nr. 339, 328/1
und 325 und Teilflachen der StralRenparzelle der Langener Stral3e Flur 16, Nr. 408
in der Gemarkung Morfelden. Der rAumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ist nicht mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes identisch. In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wurde noch ein weiterer Bereich innerhalb der Langener Stral3e
(B 486) aufgrund der dort durchzuftihrenden MalBnahmen aufgenommen.

Der Geltungsbereich ist aus der nachfolgenden Karte ersichtlich:
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Abb. 1: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Teilplanes A
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Abgrenzung des Teilplanes A des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 52 —
E:] Langener StraBe 100 / Langener Strae 100 (ca. 0,76 ha)

Abgrenzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (ca. 0,71 ha)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Der Teilplan B umfasst die Flurstiicke des bestehenden ALDI-Lebensmitteldis-
counters an der Opelstral3e im Stadtteil Morfelden.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Teilplanes B ist aus der nachfolgen-
den Abbildung 2 ersichtlich.
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Begriindung

Abb. 2: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Teilplanes B
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Abgrenzung des Teilplanes B, welcher innerhalb seines raumlichen Geltungsberei-
E:] ches den Bebauungsplan Nr. SMW — M 32.2 ,Gewerbegebiet Morfelden — Sud /

Sudl. der Opelstra®e” hinsichtlich der Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben ersetzt (ca. 0,6 ha)

Datengrundlage: Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
Hessischen Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinformation

Lage und stadtebauliches Umfeld des Plangebietes

Der Teilplan A des Plangebietes liegt im Osten des Stadtteiles Mérfelden dstlich
der Bundesstral3e 44 und nordlich der Bundesstral3e 486 und grenzt im Westen

an bisher unbebaute Baugrundstiicksflachen, die derzeit zum Teil gartnerisch ge-
nutzt werden.

Der Teilplan B befindet sich in der Opelstral3e 8, im Gewerbegebiet Mérfelden Sid,
im sudlichen Bereich des Stadtteiles Morfelden (siehe auch Abb. 5 Ausschnitt aus

dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. SMW-M 32.2 mit Geltungsbereich des
Teilplanes B).

Die Lage der Plangebiete ist in dem nachfolgenden Kartenausschnitt ersichtlich.
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Abb. 3: Lage des Plangeb etes TK 25 Blatt 6017 unmaBstabllch)

\
Raswlat
umbru

Quelle HeSS|sches Landesamt fur Bodenmanagement und Geomformatlon

Erschlossen ist die Flache des Teilplanes A durch die Langener Straf3e (B 486) im
Suden. Entlang der Langener Stral3e verlauft ein Fu3- und Radweg. Nordlich des
Vorhabengebietes verlauft der ,Alte Weg“ in Form eines Feldweges, der aber nicht
ausgebaut ist. Auch 6stlich der Vorhabengrundstiicke befindet sich ein Feldweg,
der die angrenzenden Ackergrundstiicke erschlief3t.

Derzeit wird die Flache gewerblich als LKW-Stellplatzflache genutzt. Bis zum
01.08.2023 stellte das Plangebiet eine Brachflache dar. Die Flachen innerhalb des
Plangebietes sind in der Mitte der Flache Uberwiegend versiegelt bzw. wasser-
durchlassig befestigt, zu den Réndern eher als Wiesenbrache und Sukzession ge-
nutzt

Die einzelnen Strukturen sind der der Begriindung beigefiigten Biotop- und Nut-
zungstypenkarte zu entnehmen (Anlage 2).

Das auf dem Grundstiick befindliche Geb&ude wurde seit dem 01.04.2024 als La-
gerflache mit verpachtet.

Der Teilplan A des Plangebietes liegt innerhalb des Ortsdurchfahrtsbereiches der
BundesstralRe 486 (Langener Straf3e).

Die Lage des Teilplanes A des Plangebietes verdeutlicht das nachfolgende Luft-
bild.
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Abb. 4: Luftbild mit Abgrenzung des Teilplanes A des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes (schwarz-gestrichelte Umgrenzung)

Luftbildquelle: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation —
Geoportal Hessen

Hervorzuheben ist die raumliche Néhe des Teilplanes A des Plangebietes zu dem
Verwaltungsgebéude und dem ALDI-Zentrallager Morfelden, denn an dem neuen
Standort sollen auch Auszubildende des Zentrallagers geschult werden.

Der bisherige Standort des ALDI-Lebensmitteldiscounters an der Opelstral3e war
vom Zentrallager aus nicht fu3laufig erreichbar.

Die FlachengroRe des raumlichen Geltungsbereichs des Teilplanes A des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 52 - Langener StralRe 100 / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) Langener StralRe 100“ betrégt inklusive der Stral3enfla-
chen ca. 0,76 ha.

Die FlachengroRe des Teilplanes B umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha. Das Ge-

biet liegt im Gewerbegebiet Morfelden-Sid in der Opelstrae 8 im Siden vom
Stadtteil Morfelden.
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4. Bestehendes Baurecht

Fir den Teilplan A des Plangebietes besteht derzeit kein Bebauungsplan. Es han-
delt sich dabei um ein Vorhaben am Rand des Siedlungszusammenhanges des
Stadtteiles Morfelden. Das Ziel des in Rede stehenden Vorhabens ist es, eine be-
reits bebaute und weitgehend versiegelte Flache, die bereits gewerblich genutzt
wird , weiter zu nutzen und einer neuen Nutzung zuzufihren.

Es handelt sich somit nicht um eine Erweiterung der Siedlungsflache oder Bauen
auf der ,Grinen Wiese®, sondern um eine Umnutzung bereits bebauter Flachen
(Wieder- bzw. Umnutzung von Uberwiegend bereits vorhandenen und versiegelten
Bauflachen im Sinne der Nachhaltigkeit).

Insbesondere aufgrund der Grol3flachigkeit der geplanten Einzelhandelsnutzung
sowie der teilweisen Lage im Aul3enbereich nach § 35 BauGB ist daher die Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich.

Der Geltungsbereich des Teilplans B des Plangebietes liegt innerhalb des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. SMW-M 32.2 ,Gewerbegebiet Morfelden-Siid
/ Sudl. der OpelstralRe® der Stadt Morfelden-Walldorf. Dieser Bebauungsplan trifft
fur den Teilplan B die Festsetzung ,Gewerbegebiet® mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2; Anzahl der Vollge-
schosse: max. 2 und einer offenen Bauweise. Zudem beinhaltet der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr. 32.2 griinordnerische Festsetzungen und eine Wegever-
bindung. Diese festgesetzte Wegeverbindung mit Begleitgrin Gber das Einzelhan-
delsgrundstiick wurde in der genehmigten Bebauung jedoch nicht umgesetzt.

In dem Bebauungsplan Nr. 32.2 besteht kein Ausschluss fur Einzelhandelsbe-
triebe, was aber im Hinblick auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Mdrfelden-
Walldorf 2021 notwendig ist (siehe Kap. 5.2.2). Daher ist hier eine ergdnzende
Regelung fiir die Nachnutzung erforderlich.

In der nachfolgenden Abbildung ist ein Ausschnitt des rechtswirksamen Bebau-
ungsplanes mit Geltungsbereich des Teilplans B dargestellit.
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5.

5.1

Abb. 5: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. SMW-M 32.2 mit
Geltungsbereich des Teilplans B
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Quelle: Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. SMW-M 32.2 ,,Gewerbegebiet Morfelden-Siid /
Sidl. der OpelstraBe“ der Stadt Morfelden-Walldorf

Ubergeordnete Planungen

Darstellungen im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010

Der Regionalplan Stdhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt den
Teilplan A des Plangebietes bisher als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® dar.
Diese Darstellung lasst die geplante Nutzung eines groRflachigen Einzelhandels
zur Nahversorgung nicht zu. Daher hat die Stadt Moérfelden-Walldorf im Zuge der
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes am
28.01.2020 einen Antrag auf eine Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplanes Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 gestellt.
Der Geltungsbereich tangiert zudem die ausgewiesene ,Bundesfernstral’e, zwei-
oder dreistreifig, Bestand®.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat die Abweichung von den Zielen
Z3.4.1- 3, Z3.4.2-5, Z3.4.3-3 sowie Z3.4.3-4 des Regionalplans Sudhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 fiur die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? zugelassen. Der Beschluss
erfolgte am 10.09.2021.

Wegen der Lage des Plangebietes des Teilplanes A innerhalb des 400 m-Korridors
zu Hochstspannungsfreileitungen hat die Regionalversammlung gleichzeitig ent-
schieden den Abweichungsantrag insoweit abzulehnen, als diese die Ausweisung
von Wohnnutzungen im Rahmen der Bauleitplanung ermdglichen soll.
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5.2

521

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat im Zuge der Aufstellung des hier
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mitgeteilt, dass auf eine teil-
bereichsbezogener Flachennutzungsplanédnderung verzichtet werden kann.

Die Flache des Teilplanes B, welcher die Einzelhandelsnutzung ausschlief3t, stellt
der Regionalplan Siudhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 ebenso als
,Gewerbliche Bauflache, Bestand” dar.

Abb. 6: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Quelle: Reionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Regierungsprasidium Darmstadt / Regionalverband FrankfurtRheinMain

Einzelhandelskonzepte
Regionales Einzelhandelskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept, wie es in dem Regionalplan Sudhessen
2010/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 aufgenommen wurde, stellt im Plan-
gebiet keinen Standort fur grof3flachigen Einzelhandel dar.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist die Stadt
Morfelden-Walldorf als Mittelzentrum ausgewiesen. Somit ist die Zulassigkeit der
Ausweisung von Standorten fur gro3flachigen Einzelhandel in der Stadt grundsétz-
lich gegeben.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept
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Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel

Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan 2010. Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel.

Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main

Der Vorhabenstandort im Teilplan A ist im RegFNP 2010 als ,gewerbliche Baufla-
che, Bestand” dargestellt und grenzt nach Westen an ,Wohnbauflache, Bestand*
an. Eine fuRlaufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts ist aus den Wohngebie-
ten des Stadtteils Moérfelden gegeben. Der Vorhabenstandort ist demnach als sied-

lungsstrukturell integriert zu bezeichnen.

Nach den Zielen der Regionalplanung sind Vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten ausschlief3lich auf die zentralen Versorgungsberei-
chen zu lenken, die in der Beikarte 2 des RegFNP 2010 dargestellt sind.

In dem zentralen Versorgungsbereich und dem Versorgungskern stehen keine ge-

eignet gro3e Flachen zur Errichtung des Vorhabens zur Verfigung.
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5.2.2

Qualifiziertes Einzelhandelskonzept Mdrfelden-Walldorf 2021

Seitens der Stadt wurde in 2021 die Erarbeitung eines neues Einzelhandelskon-
zeptes beauftragt. Dabei wurden die Veranderungen der letzten Jahre berticksich-
tigt.

Zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde das Buro, imakomm Akademie
GmbH aus Aalen beauftragt. Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse, be-
zogen auf gro¥flachigen Einzelhandel im Stadtteil Mérfelden aus dem im Juni 2021
erstellten ,Qualifizierten Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf* vorgestellt.

Die Einzelhandelsbetriebe sind nach den Ergebnissen dieses Konzeptes in Mor-
felden-Walldorf in folgenden Standorttypen anzusiedeln:

1) Innenstadtrelevanter grofR und kleinflachiger Einzelhandel (mit Hauptsortiment)
soll nur in den zentralen Versorgungsbereichen von Morfelden angesiedelt wer-
den. Dabei wird zwischen verschiedenen Bereichen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs unterschieden:

a) Zentraler Versorgungsbereich | (Kernbereich):
Dieser Bereich ist vorrangig fur die Ansiedlung des Einzelhandels zu entwi-
ckeln. Ansiedlungen des klein- und grof3flachigen Einzelhandels sollen in die-
sem Bereich ohne Einschrankungen maglich sein.

b) Zentraler Versorgungsbereich Il (Randbereich):
Dabei handelt es sich um einen innenstadtischen Einzelhandelsbereich, wel-
cher nachrangig entwickeln werden sollte. Dieser Bereich soll vor allem zur
Ansiedlung vom Einzelhandelsbetrieben, die im Kernbereich, dem zentralen
Versorgungsbereich | nicht umgesetzt werden konnten, dienen.

c) Zentraler Versorgungsbereich Il (Ergdnzungsbereich Nahversorgung):
Dieser innerstadtischer Einzelhandelsbereich soll nachrangig, vor allem fur fla-
chenintensive, der Nahversorgung dienende Vorhaben, deren Umsetzung in
den Versorgungsbereichen | und Il nicht moglich ist, entwickelt werden. Es be-
steht die Mdglichkeit fur Ansiedlungen fur Einzelhandel mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten nur dann, wenn das Vorhaben einer Einzelfallpriifung unter-
zogen wird. Dabei muss nachgewiesen werden, dass das Vorhaben keine
schadigenden stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich hat.

2) Innenstadtrelevanter sowohl grof3flachiger als auch kleinflachiger Einzelhandel
wird auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ausgeschlossen. Einzel-
handel im Bestand soll Bestandschutz unterliegen. Dies bedeutet, dass
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untergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen nach Einzelfallprifung moglich
sein sollen.

3) Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche von Moérfelden angesiedelt werden.

Groliflachiger, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist zusatzlich aul3erhalb
des zentralen Versorgungsbereichs nur an ausgewiesenen Nahversorgungs-
standorten vorgesehen.

Gemall dem Standortkonzept wird auch der Standort ,Langener Strafle 100“
als Nahversorgungsstandort fur die geplante Umsiedlung des ALDI-Lebensmit-
teldiscounters ausgewiesen.

Als Argumentationen fir Ausweisung dieses Standortes als Nahversorgungs-
standort werden die nachfolgend aufgefihrten Aspekte genannt.

Zu Nahversorgungsanlagen im Westen Morfeldens (,Blrgermeister-Klingler-
Stral’e” und Tizianplatz) ist die Erreichbarkeit aus den Wohngebietslagen des
Stadtteiles Moérfelden durch Bahngleise erschwert.

Der Nahversorgungsstandort ,Gerauer Stralle” weist eine relativ grof3e Entfer-
nung zu den Wohngebieten im Nordosten auf. Der fur diese Wohngebiete
nachstgelegene Nahversorgungsstandort im Siden des zentralen Versor-
gungsbereiches des Stadtteiles Morfelden (Ergénzungsbereich Nahversor-
gung) ist nicht gro3flachig. Aus diesem Grund besteht derzeit keine ausrei-
chende Versorgungsfunktion im 1.000-Meter-Radius.

Aufgrund derzeit vorhandener Unterversorgung der Wohngebiete im Nordosten
von Mérfelden soll mit Ausweisung des Nahversorgungsstandortes ,Langener
Stral’e” eine flachendeckende Nahversorgung mit SchlieBung der Versor-
gungsliicken gewabhrleistet werden. Die rdumlichen Versorgungsliicken sollen
dabei geschlossen werden.

Die nachfolgende Abbildung stellt das Standortkonzept mit zentralen Versorgungs-
bereichen und Nahversorgungsstandorten dar. Mit der Nummer 2 im Osten von
Morfelden wurde der geplante Nahversorgungsstandort ,Langener Straflte 100“
dargestellt.
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Abb. 8: R&umliche Darstellung - Standortkonzept fur Mérfelden-Walldorf
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Quelle: Grafik: Standortkonzept — raumliche Konkretisierung aus ,,Qualifizierten Einzelhan-
delskonzept Morfelden-Walldorf“, imakomm Akademie, Aalen, Juni 2021

In der nachfolgenden Abbildung werden die Nahversorgungsstandorte bzw. Er-
ganzungsbereiche Nahversorgung mit 1.000-Meter-Radius dargestellt.
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Abb. 9: Nahversorgungsstandorte bzw. Ergédnzungsbereiche Nahversorgung mit 1.000-
Meter-Radius
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Quelle: Grafik: Nahversorgungskonzept Morfelden-Walldorf aus ,,Qualifizierten Einzelhan-
delskonzept Mdrfelden-Walldorf“, imakomm Akademie, Aalen, Juni 2021

Innerhalb des Geltungsbereiches des Teilplanes B des vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes sollen jegliche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden. Es handelt sich dabei um die Flache des Altstandortes. Diese Festsetzung
entspricht sowohl dem Regionalen Einzelhandelskonzept als auch dem qualifizier-
ten kommunalen Einzelhandelskonzept Morfelden-Walldorf.

Der Teilplan B ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches den rechts-
wirksamen Bebauungsplan Nr. SMW-M 32.2 ,Gewerbegebiet Moérfelden-Sud /
Sudl. der OpelstralRe“ der Stadt Moérfelden — Walldorf nur hinsichtlich der Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben; alle Ubrigen Festsetzungen
des o. g. Bebauungsplanes gelten weiterhin fort bzw. bleiben unberihrt.
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6. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Bei Betrachtung der dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei-
gefuigten Bestandskarte wird ersichtlich, dass der Teilplan A des Plangebietes
Uberwiegend versiegelt ist. Dies verdeutlicht auch das nachfolgende Bild. Gepragt
ist das Vorhabengebiet durch die direkte Lage an der Langener StralRe (B 486),
welche im weiteren Verlauf nach Osten unmittelbar an die Autobahn A 5 angebun-
den ist und nach Westen auf die Altstadt Mérfeldens zielt, sowie der Lage des
Plangebietes im Ubergangsbereich von der freien Landwirtschaft zur bebauten
Stadt.

Abb. 10: Bestand im Teilplan A

Quelle: eigenes Bildmaterial

Die Flachen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes weisen aufgrund der voran-
gegangenen Nutzungen, wie beispielsweise durch einen Abschleppdienst, eine
starke anthropogene Pragung auf.

Vorzufinden auf diesen Flachen sind neben einem Gebaude im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches, in dem friher ein Abschleppdienst ansassig war, eine zentrale
asphaltierte Flache und eine geschotterte Flache. Die geschotterte Flache diente
Uberwiegend dem Abstellen der Fahrzeuge. Das Gebéaude wird derzeit nicht ge-
nutzt.

Innerhalb des Vorhabengebietes ist zudem eine Nebenanlage in Form von einer
Garage mit Stellplatzflachen vorhanden. Westlich und dstlich an diese Nutzungen
angrenzend befinden sich jeweils Wiesenbrachen / Ruderalfluren, wobei innerhalb
der 0Ostlichen Wiesenbrache / Ruderalflur das Aufkommen von Gehdlzen,
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insbesondere Brombeere, festzustellen ist. Mit Ausnahme eines Ahorns und
zweier Birken im nordlichen Bereich sind keine weiteren Einzelbaume vorhanden.

Nordlich und dstlich grenzen ackerbaulich genutzte Flachen sowie zwei Feldwege
an das Vorhabengebiet. Im Siden tangiert der Geltungsbereich die Langener
Stral3e (B 486) einschliel3lich des FuR3- und Radweges sowie des Griinstreifens.
An die Langener Stral3e grenzen im Suden landwirtschaftlich genutzte Flachen
an). Im Westen grenzt ein unbebautes Grundstiick an, das derzeit als wohnungs-
ferner Garten genutzt wird.

Hinsichtlich der topographischen Gegebenheiten weist der Teilplan A keine Be-
sonderheiten auf. Der héchste eingemessene Punkt liegt bei ca. 101,25 m . NN
im nordlichen Teil des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der
niedrigste, im stidlichen Teil des Geltungsbereiches innerhalb der Stral3enparzelle,
weist eine Hohe von ca. 100,85 m u. NN auf. Das Vorhabengebiet ist also so gut
wie eben.

Die einzelnen Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Teilplanes A des
Plangebietes sowie unmittelbar angrenzend sind der als Anlage beigefligten Be-
standskarte zu entnehmen. Die Biotop- und Nutzungstypenkartierung wurde im
Frihjahr 2020 durchgefiihrt.

Von der vorgesehenen Bebauung sind keine Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete oder Schutzgegenstande entsprechend § 20 bis § 30 BNatSchG
betroffen. Auch werden durch die Planung keine Oberflachengewasser tangiert.

Unter Zugrundelegung der Bestandssituation sowie der Lage des Plangebietes
bleibt unter landschaftsplanerischen Gesichtspunkten auszufiihren, dass die Fla-
chen des Teilplanes A innerhalb des Plangeltungsbereiches eine starke anthropo-
gene Pragung aufweisen. Somit ist unter landschaftsplanerischen Gesichtspunk-
ten eine Nachverdichtung, im Vergleich zu sonstigen Flachen am unmittelbaren
Ortsrand, hier unproblematisch zu sehen.

Auf der Flache des Teilplans B ist derzeit der ALDI-Lebensmitteldiscounter mit ei-
ner Verkaufsflache von ca. 915 m? sowie dazugehdrigen Stellplatzen fir Kunden
und Mitarbeiter und einer Ublichen Begriinung angesiedelt. Auch hier handelt es
sich um einen anthropogen gepragten Bereich.
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Das nachfolgende Bild verdeutlicht den Bestand innerhalb des Teilplans B.

Abb. 11: Bestand im Teilplan B

IR

Quelle: eigenes Bildmaterial

7. Alternativenprifung

Vor der Beschlussfassung tber die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Nr. 52 - Langener Stral3e - Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan (VEP) - Wohnen und Handel“ (den jetzigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,Nr. 52 - Langener Straf3e 100 / Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) Lan-
gener Stralle 100%) wurde im Zuge der Klarung der regionalplanerischen Anforde-
rungen an das Bebauungsplanverfahren, zur Vorlage beim Regierungsprasidium
Darmstadt und beim Regionalverband FrankfurtRheinMain, die ,Standortalterna-
tivenprifung zur Verlagerung des ALDI Lebensmitteldiscounters in Morfelden®
durchgefuhrt. Die Analyse wurde im August 2018 durch das planungsburo fur stad-
tebau goringer_hoffmann_bauer erstellt.

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse der Analyse zusammenfassend darge-
stellt. Zu den Einzelheiten wird auf die beigefligte ,,Standortalternativenprifung zur
Verlagerung des ALDI-Lebensmitteldiscounters in Mdérfelden®, planungsbiro fir
stadtebau gdringer_hoffmann_bauer, August 2018 verwiesen (siehe Anlage 5).

Mit der o. g. Standortalternativenprifung wurde im Vorfeld gepruft, ob in Morfel-
den-Walldorf an anderer Stelle in der Siedlungsflache geeignete Standorte fir eine
Umsiedlung mit einer entsprechenden FlachengréRe zur Verfiigung stehen.
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Daher wurden insgesamt neun Standorte untersucht:

© 0N O wDdhPE

Standort 1 ,Mérfelden-Nord*

Standort 2 ,Langener Str. 100“

Standort 3 ,An der B 44

Standort 4 ,An den Garten*

Standort 5 ,An der Darmstadter Strale®
Standort 6 ,Null-Alternative®

Standort 7 ,Stadtpark®

Standort 8 ,Westlich des Bahndammes"*
Standort 9 ,Am Bahnhof*

Diese sind in der nachfolgenden Abbildung 14 ersichtlich.

Die Standorte wurden nach folgenden Kriterien bewertet:

© 0N OAWDNE

Flachenumfang

Verkehrserschliel3ung

Erreichbarkeit fur FuRganger

Erreichbarkeit fur Fahrradfahrer

OPNV-Erreichbarkeit

Anzahl der VersttRe gegen Aussagen des RegFNP
Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Landschaftsplanerische bzw. griinordnerische Aspekte
Flachenverflugbarkeit

10. Sonstige Restriktionen
11. Kombination mit anderen Nutzungen

Auf der Grundlage der Bewertungskriterien wurden die einzelnen Standorte in ei-
ner Gesamtubersicht bewertet, welche eine systematische Bewertung der einzel-
nen Standorte erlaubte. SchlieZlich wurden die untersuchten Standorte einer Ge-
samtbewertung unterzogen.
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N T— . |
Quelle: ,,Standortalternativenpriifung zur Verlagerung des ALDI-Lebensmitteldiscounters in
Morfelden®, planungsbiiro fiir stadtebau goringer_hoffmann_bauer

Gemal der Standortalternativenprufung bestehen in Mérfelden nur wenige Fla-
chen mit einer Flachengrdl3e, welche die Ansiedlung von einem Einzelhandelsbe-
trieb mit gewlinschter und auch erforderlicher Grol3e zulassen bzw. welche fur die
Umsiedlung der ALDI-Filiale von Vorteil wéaren. Dies wird in dem grundsétzlichen
Fehlen von gro3flachigen Baullicken in integrierten Lagen sowie in weiteren Rest-
riktionen, wie beispielsweise die vorhandenen, zu erhaltenden Grunflachen / Ge-
holzbestéande begrundet.

In der Standortalternativenprifung hat der Standort 2 ,Langener Stralle“ die
hoéchste Punktzahl erreicht (14 von insg. 22 erreichbaren Punkte, was 63,64 % der
erreichbaren Punkte entspricht). Als zweitbeste Alternative hat der Standort 7
»otadtpark® mit 12 Punkten (entspricht 54,55 % der erreichbaren Punkte) ebenso
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eine hohe Punktzahl erreicht. Im Rahmen der Entscheidungsfindung wurde dem-
entsprechend zwischen den zwei 0. g. Standorten abgewogen. Aufgrund der be-
sonderen Erholungsqualitat und -bedeutung des Standortes 7 ,Stadtpark® fir den
Stadtteil bzw. die gesamte Stadt wurde dieser Aspekt stark gewichtet. Dieser stellt
den einzigen Park in Mdérfelden dar. Zudem sind innerhalb dieser Flache bedeu-
tende Geholze vorhanden, die aus grinordnerischer Perspektive weiterhin zu er-
halten sind. Aufgrund dieser Relevanz lasst sich feststellen, dass sich Standort 7
fur die Umsiedlung des ALDI-Discounters nicht eignet ist.

Ganz andere Voraussetzungen bietet der Standort 2 ,Langener Str. 100%, welcher
auch fur die Umsiedlung gewéhlt worden ist. Dieser Standort weist keine bzw. fast
gar keine wichtigen Aspekte fur die Grinordnung auf. Ebenso in Bezug auf die
Entwicklungsmdglichkeiten bzw. -notwendigkeiten flr andere stadtische Struktu-
ren ist dieser Standort, im Gegensatz zu manch anderen Standorten, nicht so be-
deutend.

Der Standort ,Langener Stralle“ punktet zudem mit seiner guten Verkehrsanbin-
dung, der Lage an der B 486 und auch der raumlichen Nahe zum ALDI-Logistik-
zentrum, welches sich in nur ca. 300 m Luftlinie von dem Standort 2 ,Langener Str.
100 befindet.

8. Urspringliche Planung eines Geschéftshauses mit anderen Nutzun-
gen

Aufgrund der aktuellen Tendenz zur Aktivierung von Supermarkten fir den ange-
spannten Wohnungsmarkt wurde bei dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan untersucht, ob oberhalb des ALDI-Lebensmitteldiscounters an-
dere Nutzungen realisiert werden koénnten. Vor allem im Rhein-Main-Gebiet sind
die eingeschossigen Bauten fur Supermarkte aufgrund der hohen Wohnungsnach-
frage und auch aus stadtebaulichen Griinden kaum tragbar. Eine kombinierte Nut-
zung steht deshalb derzeit in Fokus der Stadtentwicklungsplanung geworden. Aus
dieser funktionalen Durchmischung ergeben sich eine Reihe an Vorteilen:
Stadtebauliche Aspekte: sparsamer Umgang mit dem Boden (nachhaltige Grund-
stiicksnutzung), positive Auswirkungen auf die Zentren und 6ffentlichen Raum
Wirtschaftliche Aspekte: aufgrund der Immobilienentwicklung héhere Mietumsatze
bzw. Verkaufserldse, Adresshildung durch ein Mehrzweckgeb&aude und Diversitét
im Funktionsangebot.

Aus den o.g. stadtebaulichen und wirtschaftlichen Griinden sowie einem positiven
Erscheinungsbild von einer gemischten Nutzung am Ortseingang haben sich die
Stadt und die Projektbeteiligten am Anfang des Planungsprozesses zugunsten ei-
ner gemischten Nutzung entschieden.
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Wie im Kap. 2 bereits erwéhnt hat die Stadtverordnetenversammlung am
30.10.2018 die Einleitung des Aufstellungsverfahrens fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Nr. 52 - Langener Stral3e -
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Wohnen und Handel“ beschlossen. Ur-
sprunglich sollten durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses, bestehend aus einem groR3flachigen Lebensmitteldiscounter mit einer Ver-
kaufsflache von 1.200 m?, einer Kindertagesstatte sowie ca. 23-27 Wohnungen,
geschaffen werden. Die Stadt hat hierzu einen Antrag auf Zielabweichung vom
Regionalplan Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt gestellt. Eine Abweichung zugunsten der Errichtung ei-
ner Kindertagesstatte und von Wohnungen wurde von der Regionalversammlung
nicht zugelassen, da die Regionalversammlung aufgrund der raumlichen Néhe zu
einer Hochstspannungsfreileitung dem nicht gefolgt ist. Aus diesem Grund wurde
im Zuge der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
auf die zu Beginn der Planung beabsichtigte Errichtung einer Kindertagesstatte
und Wohnbebauung innerhalb der Vorhabenflache verzichtet. Zwischenzeitlich
wurde alternativ eine Blronutzung in den Obergeschossen vorgesehen. Auf diese
musste jedoch aufgrund von Bedenken von Hessen Mobil zur Verkehrssicherheit
fur die Anbindung an die Langener Stral3e (B 486) verzichtet werden. Hessen Mo-
bil hat eine Ein- und Ausfahrt auf die Langener Stral3e (B 486) vor allem durch die
Néhe zu der Lichtsignalanlage, der gewtiinschten Abbiegespur fiir den Markt und
den daraus resultierenden Sicherheitsbedenken in Zusammenhang mit dem ho-
hen Verkehrsaufkommen in der Langener Stral3e als problematisch bewertet.

Die bisherige 220 kV-Leitung, welche zwischen Mérfelden und Walldorf verlauft,
soll kunftig jedoch entfallen, da sie nicht mehr aus der Umspannanlage Urberach
versorgt werden kann. Im Bereich Morfelden-Walldorf verbleibt dann lediglich die
110 kV-Hochspannungsleitung, welche das dortige Umspannwerk versorgt.
Wann genau die AulRerbetriebnahme bzw. der Abbau erfolgt, ist derzeit zeitlich
aber noch nicht absehbar. Daher ist die Planung einer Wohnnutzung auf dem ge-
planten ALDI-Markt aktuell planerisch nicht moglich, da zurzeit eine zeitliche Per-
spektive fur den Riuckbau der Hochspannungsfreileitungen nicht genannt werden
kann.

In einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss sich der Vorhabentrager zur
Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist verpflichten. Dies
ist jedoch derzeit fur eine Wohnnutzung nicht méglich. Aus diesem Grund ist nur
die Errichtung eines ALDI-Lebensmitteldiscounters geplant. Gegebenenfalls ist zu
einem spateren Zeitpunkt eine Aufstockung maglich; hierzu wéare dann ein Ande-
rungsverfahren fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 52 notwendig.
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9. Planung

9.1 Vorhabenbeschreibung

Anlass fur die Aufstellung des vorliegenden, vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes war der Verlagerungswunsch der Firma ALDI Sud.

Derzeit befindet sich der Lebensmitteldiscounter der Firma ALDI in der Opel-
stralRe 8, im Gewerbegebiet Morfelden Sid, in ca. 1.630 m Entfernung vom ge-
planten Neubaustandort in der Langener Stral3e. Der Lebensmitteldiscounter weist
dort eine nicht mehr marktgerechte Verkaufsflachengréf3e von ca. 915 m2 auf. Auf-
grund der Lage in einem Gewerbegebiet sind erforderliche Erweiterungen nicht
zulassig.

Durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen im Teilplan A die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des groR3flachigen Lebensmit-
teldiscounters mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? geschaffen werden.

Fur die Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, welcher die Verla-
gerung der Filiale der Firma ALDI vorsieht, wurde grundsatzlich ein Standort in der
raumlichen Nahe zum Verwaltungsgebdude und zum ALDI-Zentrallager gesucht.
Diese befinden sich in dem Gewerbegebiet Moérfelden-Ost, in ca. 490 m Entfer-
nung vom Vorhabenstandort. Mit der Verlagerung soll u. a. auch eine Ausbildungs-
statte fur Auszubildende des Zentrallagers geschaffen werden.

Mit der Verlagerung des Lebensmitteldiscountermarktes wird, gegentiber dem Alt-
standort, eine bessere Erreichbarkeit des Marktes erreicht. Damit wird die Nahver-
sorgung im dstlichen Bereich des Stadtgebietes von Mdrfelden verbessert, der bis-
her unterversorgt war.

Die nachfolgenden Ansichten veranschaulichen das Vorhaben.
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Abb. 13: Ansichten des geplanten Gebéaudes
Sudansicht (von der Langener Stral3e):
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Quelle: projekt 62 consult gmbh

Die geplante maximale Geb&udehthe betragt 5,7 m (+106,71 . NHN). Im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan, im Bereich der Langener Stral3e, ist die natirliche
Gelandehohe bzw. ein Hohenbezugspunkt mit 101,01 m Uber NHN verzeichnet.

Das Gebaude besteht aus einem Vollgeschoss und verfugt Gber 1.200 m2 Ver-
kaufsflache, hierin inkludiert ist der Windfang und der fur Kunden zugangliche

Pfandvorraum.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

Seite 30 von 56



Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Morfelden
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nr. 52 - Langener StraRe 100 /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Stral’e 100“ Begrundung

Die ubrigen Flachen wie Lager, Personalrdume, Pfandraum etc. kommen auf ins-
gesamt 545 mz, Die Bruttogeschossflache des Gebaudes liegt bei ca. 1.865,50 m2,

Zur Kompensation der durch die Planung entstehenden klimatischen Effekte ist
eine Fassadenbegriinung (mindestens 50 % der im Bebauungsplan hierfir zeich-
nerisch festgesetzten Fassaden) geplant. Durch eine optisch ansprechende und
naturnahe Begriinung wird Integration in das Stadt- und Landschaftsbild und as-
thetische Aufwertung des Standortes gewahrleistet. Auch auf Lebensraumfunk-
tion, insbes. Lebensraumfunktion fur Végel wirkt sich dies positiv aus. Dartber hin-
aus konnen durch solche Bepflanzung lufthygienische Beeintrachtigungen mini-
miert werden.

Im Plangebiet wird ebenso eine vollstandige Dachbegriinung beabsichtigt. Mit ei-
ner an dem jeweiligen Standort angepassten Artenzusammensetzung ist die Ve-
getationstragschicht als Extensivbegriinung mit einer Machtigkeit von mind. 10 cm
beabsichtigt. Bei der Dachbegriinung ist eine Einsaat mit einer standortgerechten
Saatgutmischung aus Grasern und Krautern geplant. Die Flache wird extensiv ge-
pflegt und im Bestand erhalten.

Mit der Dachbegriinung wird die Herstellung einer pflegextensiven, optisch anspre-
chenden und naturnahen Begriinung geschaffen. Diese tragt zudem zum Immissi-
onsschutz (Minimierung lufthygienischer Beeintrachtigungen) und hat Lebens-
raumfunktion insbesondere fur Insekten und Vogel.

Auf der Vorhabenflache ist eine Anpflanzung von insgesamt 40 neuen Laubb&u-
men vorgesehen. Dadurch werden klimatische Auswirkungen des Vorhabens ge-
mindert. Durch die Baume wird eine Beschattung gewahrleistet. Bei der Wahl der
Grol3e der Baume wurden verschiedene Grof3en der Stammumfénge in Betracht
gezogen. Es wurde eine Grole des Stammumfanges gewahlt, welcher gut an-
wachsen kann und somit nachhaltig ist. Es sind ausschlieBlich klimaresiliente
Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis
18 cm zu verwenden. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten kann bis zu
10 m abgewichen werden. Die festgesetzten Baume im Norden (7 Stiick) und Os-
ten (15 Stlick) tragen zur Ortsrandeingrinung bei.

Im Sudwesten des Plangebietes ist ein Werbepylon mit einer Héhe von 7,5 m ge-
plant.

Fiur das Vorhaben sind insgesamt ca. 80 Stellplatze vorgesehen. Damit ist die er-
forderliche Anzahl der gemaR der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Mdrfelden-
Walldorf gewahrleistet. Gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Morfel-
den-Walldorf sind fur das Vorhaben mindestens 30 Stellplatze erforderlich. Ent-
scheidend bei der Planung war der von dem Einzelhandelsunternehmen ermittelte
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Bedarf an Kundenstellplatzen. Daraus ergab sich die in der Planung héher ange-
setzte Anzahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge. Dies ist vor allem durch die Lage
des Plangebietes im Ortsein- und Ausgangsbereich sowie erfahrungsgemaf einer
hohen Auslastung der Stellplatze bei solchen Einzelhandelsunternehmen begriin-
det. Alle Stellplatze werden ebenerdig hergestellt.

Es sind auf der Stellplatzflache auch 2 Elektroladeséaulen fir Kunden des Lebens-
mitteldiscounters gemal den aktuellen gesetzlichen Vorschriften vorgesehen.
Anzahl der Fahrradstellplatze am Markteingang entspricht den gemaf der Stell-
platzsatzung geforderten Anzahl. So sind 20 teilweise Uberdachte Fahrradstell-
platze am Markteingang geplant. Ebenso ist eine an aktuelle Richtlinien ange-
lehnte Anzahl an Stellplatzen fiir Last- bzw. Sonderfahrrader im Stiden des Vorha-
bengebietes vorgesehen. Weiterhin sind 10 Stellplatze fur Lasten- bzw. Sonder-
fahrrader am Markteingang vorgesehen.

Der Eingang zum Markt ist an der siidostlichen Gebaudeecke geplant, um direkt
in die Wahrnehmung von Passanten aufgenommen zu werden.

Die Andienung ist im nérdlichen Teil des Gebaudes vorgesehen. Die Andienungs-
form entspricht den derzeit geltenden Regelungen der Firma ALDI Sid; eine Ein-
hausung ist nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung nicht er-
forderlich.

Die verkehrliche ErschlieBung soll wie bisher Uber die Langener Stral3e (B 486)
erfolgen. Fur die FuRganger und Fahrradfahrer wird neben des bisherigen Ful3-
und Radweges entlang der Langener Stral3e eine zusatzliche ErschlieBung tber
den ,Alten Weg“ erfolgen. Ein entsprechender Zugang fur Ful3ganger ist vorgese-
hen.

Die Stellplatzflachen werden gepflastert. Es ist hierfiir ein Sickerpflaster vorgese-
hen. Die Planung sieht bei den Stellpléatzen eine Breite von 2,80 m und eine Lange
von 5 m vor. Die Stellplatzléange setzt sich aus Parkierungsflachen mit Sickerpflas-
ter (4,5 m) und der begrunten Stellplatzflache (Uberhang) in einer Breite von 0,5
m zusammen.

Die genaue Ausfuhrung wird in der Entwasserungsplanung festgelegt, die Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages wird.

Die Haupterschliel3ungsflachen werden gepflastert oder asphaltiert. Bei der Pflas-
tervariante kommt ein Sickerpflaster zum Einsatz, das anfallende Niederschlags-
wasser der Freiflachen wird auf dem Grundstiick versickert. Die Versickerungsfa-
higkeit wird im Rahmen der Entwéasserungsplanung gepruft.

planungsbuero-fuer-staedtebau.de Seite 32 von 56



Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Morfelden
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Nr. 52 - Langener StraRe 100 /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Langener Stral’e 100“ Begrundung

Ebenso werden auf der Dachflache Photovoltaik-Anlagen aufgestandert errichtet.
Durch die Stromerzeugung innerhalb des Plangebietes (auf dem Gebaude) wird
der Nachhaltigkeit in Bezug auf die Stromversorgung Rechnung getragen. Auf eine
Uberdeckung der Stellplatze fur den ALDI-Markt mit Photovoltaikanlagen (Solar-
carports) wurde im Plangebiet verzichtet. Die Errichtung von zuséatzlichen Photo-
voltaik-Anlagen auf der Dachflache ist wesentlich effizienter. Bei Errichtung von
Solarcarports wirde die vorgesehene Begrinung durch Laubbaume einge-
schrankt und die Solarmodule teilweise verschattet. Ebenso waren Solarcarports
aus Grunden der Verkehrssicherheit (Unfallgefahr fur Kundenfahrzeuge auf der
Stellplatzflache)auf der Stellplatzflache des Einzelhandelsbetriebes problema-
tisch. Ein entsprechender Antrag auf Befreiung nach 8§ 12 Abs. 2 Satz 2 und 3 des
Hessischen Energiegesetzes aus v.g. Griinden wird spatestens drei Monate vor
Baubeginn der Stellplatzflache eingereicht und mit geeigneten Nachweisen belegt.

Auf dem Dach des Marktgebaudes werden auf einer Flache von ca. 1.100 m? Pho-
tovoltaikanlagen vorgesehen. Geplant sind aufgestanderte Module, in Verbindung
mit der vollflachigen extensiven Dachbegriinung. Dabei werden Aussparungen der
Dachbegriinung fir notwendige Dachaufbauten, Wege und technische Anlagen
sowie fir Vordacher bericksichtigt, diese Aussparungen fur die Photovoltaikanla-
gen werden ungefahr eine Flachengréf3e von bis zu 150 m2 umfassen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die Dachaufsicht des geplanten Vorhabens dar.
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Abb. 14: Dachansicht des geplanten Geb&audes
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9.2

Aus Sicherheitsgriinden ist gemal berufsgenossenschaftlicher Vorschriften ein
Abstand zur nachstgelegenen AuRenwand bzw. Attika von Photovoltaikmodulen
zur Dachkante von mindestens 2,5 m einzuhalten.

Die Wartung der PV-Anlage kann somit aul3erhalb des Gefahrenbereichs und
ohne aufwendige Einzelsicherung erfolgen.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB fur den Teilplan A

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nur
solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt verpflichtet hat.

Im Durchfihrungsvertrag wird daher geregelt, dass hier nur ein ALDI-Lebensmit-
teldiscountermarkt zur Nahversorgung zulassig ist. Der Betrieb eines Lebensmit-
teldiscounters umfasst dabei auch den Verkauf von Waren von regionalen Backern
und beinhaltet auch den Betrieb einer Packstation auf der Vorhabenflache.

Im Sinne des § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann, wenn beson-
dere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, dass bestimmte Arten der in einem Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen baulichen Anlagen (dazu gehdren gemalRl Hessischer Bauordnung
[HBO] auch Fremdwerbeanlagen, die vom &ffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar
sind) ausgeschlossen werden.

Die stadtrdumliche Wirkung, vor allem am Ortseingang, kann stark durch Werbe-
anlagen beeintrachtigt werden, insbesondere, wenn Werbung mit der ausgetbten
Nutzung auf dem jeweiligen Grundsttick nicht in einem sachlichen oder raumlichen
Zusammenhang steht (Fremdwerbung). Daher werden solche Fremdwerbeanla-
gen ausgeschlossen.
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Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan je-
weils die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) vor. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung selbst orien-
tieren sich an der beabsichtigten baulichen Nutzung. So wird es im Plangebiet des
Teilplanes A eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZz) von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht einer ge-
eigneten Ausnutzung des Vorhabengrundstickes und ist auch aus wirtschaftlichen
Grunden sinnvoll bei einer angemessenen Flexibilitat fir das Bauvorhaben.
Gleichzeitig liegt das Malf3 der baulichen Nutzung hinsichtlich der GRZ und GFZ,
deutlich unter den bei einem ,Gewerbegebiet” (iblichen Wert.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen, offenen
Stellplatzen mit inren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschritten werden. Somit wird noch ein
gewisser Spielraum von 0,4, z. B. fur weitere Nebenanlagen fir die Umsetzung der
Planung gewahrt, falls aufgrund Uberschreitung der Baugrenzen ergeben sollten.

Darlber hinaus beinhaltet der vorhabenbezogene Bebauungsplan Bestimmungen
hinsichtlich der maximal zulassigen Gebaudehohe. Diese soll grundsatzlich 6,5 m
nicht Gberschreiten. Das Mal} bezieht sich auf den im Planbild des Teilplanes A
festgesetzten Hohenbezugspunkt. Ausnahmen bestehen fur technische Anlagen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt spezifische Regelungen zur maxima-
len Gebaudehohe fest, um einerseits die technischen Voraussetzungen fir den
geplanten Discountmarkt zu ermdglichen. Durch eine entsprechende Héhenent-
wicklung kann eine Einfigung in das Ortliche Erscheinungsbild, insbesondere zu
den Nachbargebauden, gewahrleistet werden. Die westlich angrenzenden Wohn-
gebaude weisen eine Bebauung mit bis zu 2 bzw. 3 Vollgeschossen auf. Techni-
sche Anlagen, wie Liftungsanlagen oder Photovoltaik-Anlagen, dirfen ausnahms-
weise die festgesetzte Hohe Ubersteigen, da sie aus funktionalen, sicherheitsrele-
vanten oder energetischen Griinden auf dem Dach errichtet werden mussen. Au-
Ber Photovoltaik-Anlagen sind diese Anlagen jedoch in ihrer Flache begrenzt, da-
mit ein nicht zu dominantes Gesamtbild in der Hohenentwicklung entsteht.
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Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Damit das geplante Gebdude mit der erforderlichen Gebaudelange auf dem
Grundstuick errichtet werden kann, wird im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der
geplanten Gebaudelange wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Gebaudelan-
gen bis 85 m zulassig sind, wobei das geplante Geb&ude den erforderlichen
Grenzabstand einhalten muss.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaf § 23 BauNVO sind durch ,Baugren-
zen“ naher bestimmt und so festgesetzt, dass die Umsetzung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes mdglich ist und zudem ausreichend Abstand zu den Nach-
bargrenzen eingehalten wird.

Um eine gewisse weitere Flexibilitdt bei der Umsetzung der Planung zu ermégli-
chen, wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt, dass die fest-
gesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile um bis zu 1,0 m Uberschrit-
ten werden kdnnen, soweit nicht andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften (wie z.B.
das Abstandsflachenrecht) dem entgegenstehen.

Zudem trifft der Bebauungsplan die Festsetzung, dass Vordacher und fir die Ver-
sorgung des Plangebietes erforderliche Trafostationen in der nicht tberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig sind, wenn eine Grundflache von 40 m? nicht Uber-
schritten wird. Auch dies ermdglicht noch eine gewisse Flexibilitat bei der Stand-
ortwahl.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen befinden sich:
- Flachen fir Nebenanlagen — Pkw-Stellplatze, Einkaufswagenbox

Innerhalb der Vorhabenflache sind die vorgesehenen Stellplatze (nach der Stell-
platzsatzung sind 30 erforderlich, in der Planung sind aufgrund des Bedarfes und
Lage des Plangebietes insgesamt 80 Stellplatze vorgesehen) entweder innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflache oder in der speziell fur sie festgesetzten Fla-
chen zulassig. Dadurch sollen die Gbrigen Grundstiicksbereiche von Stellplatzan-
lagen zugunsten eines Mindestgrinanteiles, Zugangen zu den Gebauden etc. frei-
gehalten werden. Die Festsetzung ergibt sich aus der hier erforderlichen raumli-
chen Zuordnung des Gebaudes im westlichen Teil der Vorhabenflache, also in der
raumlichen Nahe zu der im Westen bestehenden Wohnbebauung. So sind die Fl&-
chen fur Stellplatze mit Laubbaumen tberstellt, vor allem im dstlichen Teil des Vor-
habengebietes zur freien Landwirtschaft hin.
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Aus gestalterischen Grinden sind auch Flachen fur (maximal 2) Einkaufswagen-
boxen nur in dieser Flache fur Nebenanlagen - Pkw-Stellplatze, Einkaufswagenbox
zulassig. Mit dieser Festsetzung wird Konflikt mit der Stellplatznutzung, bezogen
auf Zuganglichkeit, vermieden. Die Errichtung der Einkaufswagenboxen wird in der
raumlichen Nahe zu dem Markteingang zugelassen.

- Flache fur Nebenanlagen — Kélteanlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt aus Griinden des Immissionsschut-
zes, dass die Kalteanlage ausschlieBlich in der hierfiir vorgesehenen Flache in-
nerhalb der Flache fir Nebenanlagen-Kalteanlage im Norden des geplanten Ge-
baudes zu errichten ist.

- Flache fur Nebenanlagen — Fahrradstellplatze

Um eine Flache fur eine gemald der Stellplatzsatzung angemessene Anzahl an
Fahrradstellplatzen, auch fur Sonderfahrrader siidlich des Gebéaudes sicherzustel-
len wird am Markteingang eine Flache fir Nebenanlagen — Fahrradstellplatze fest-
gesetzt, innerhalb der teilweise Uberdachte Stellplatze fur Fahrrader (20 Stell-
platze, teilweise liegen diese innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache), so-
wie fiir Sonderfahrrader (10 Stellplatze) zu errichten sind.

- Flache fur Nebenanlagen — Anlieferungszone

Im Norden des Gebaudes ist zur Vermeidung von Immissionen fir die westlich
bestehende Wohnbebauung eine Flache fir Nebenanlagen — Anlieferungszone im
Bebauungsplan bestimmt. Die Anlieferung des Marktes ist ausschlie3lich in die-
sem Bereich zuldssig. Weitere MalRnahmen zum Immissionsschutz sind flr die
Andienung nicht erforderlich.

- Flache fur Nebenanlagen — Mullbehalterstellflachen

Der Bebauungsplan trifft Regelung zu den Miullbehalterstellflachen. Es wird fest-
gesetzt, dass Anlagen zur Aufstellung von Abfall- und Wertstoffbehaltern gegen-
Uber den Nachbargrundstiicken und den o6ffentlichen Flachen durch geeignete
Vorkehrungen (z. B. in Form von Gehdlzen) dauerhaft gegen Einblick abzuschir-
men werden sind. Auf diese Weise wird ein optischer Storfaktor von solchen Anla-
gen vermieden.
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Flache fur Nebenanlagen — Garage

Aus den vorgenannten Grinden werden auch oberirdische Garagen nicht zuge-
lassen Garagen hatten innerhalb der Vorhabenflache eine zu dominante Wirkung
und der Versiegelungsgrad wirde sich erhéhen. Bei der hier vorliegenden Nutzung
sind Garagen auch nicht notwendig.

Ein- bzw. Ausfahrtbereich bzw. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft Regelungen zur Zuléssigkeit von Ein-
bzw. Ausfahrten und zum Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen. Es
ist aus Griinden der Verkehrssicherheit ausschlief3lich eine durch Planzeichen ge-
kennzeichnete Ein- und Ausfahrt zu B 486 (Langener Stral3e) zulassig.

In Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager Hessen Mobil soll in der Langener
Stral3e ein kurzer Aufstellbereich fur Linksabbieger zur Aldi-Filiale geschaffen wer-
den. Zusatzlich soll am Einmindungs- und Ausfahrtsbereich zum Markt das Links-
abbiegen vom Aldi-Markt in Richtung Autobahn unterbunden werden, da dieser
Strom in der langfristigen Prognose in den Spitzenstunden nicht ausreichend leis-
tungsfahig wéare. Die Verpflichtung zu Durchfihrung dieser MaRnahmen durch den
Vorhabentrager ergibt sich aus dem Durchfihrungsvertrag zu dem hier vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Flachen fir bauliche oder sonstige technische MafRnahmen zur Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung

In dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass
die nutzbaren Dachflachen mit Dachbegriinung (abzgl. der Flachen fiur technische
Aufbauten und notwendige Instandhaltungswege) vollstandig mit Photovoltaikan-
lagen vorzusehen sind.

Urspringlich wurde geplant, dass 70 % der Dachflachen mit Photovoltaikanlagen
versehen werden sollten. Bei damaliger Planung (Vorentwurf) sollte ein Teil der
Photovoltaikanlagen auf iberdachten Stellplatzen angebracht werden. Aus gestal-
terischen und wirtschaftlichen Griinden wurde die Planung jedoch geandert. So
sieht die aktuelle Planung eine nahezu vollflachige Belegung der nutzbaren Dach-
flache des Lebensmitteldiscounter-Gebé&udes (also der nicht standig verschatteten
Dachflache) mit Photovoltaikanlagen (wie oben beschrieben abzgl. der Flachen fur
technische Aufbauten und notwendige Instandhaltungswege) vor. Die nutzbare
Dachflache umfasst ca. 1.810 m2. Der Anteil fur die Aussparungen soll hdchstens
8,5 % betragen. Dabei sind Aussparungen fir technische Aufbauten und
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9.3

9.4

notwendige Instandhaltungswege zulassig. Es wird festgesetzt, dass Anlagen nur
aufgestandert, d. h. in Verbindung mit einer Dachbegrinung zuldssig sind. Sie
mussen einen Abstand von mindestens 2,5 m zur néachstgelegenen AuRenwand
bzw. Attika einhalten, sodass diese nicht visuell sichtbar sind und anderseits den
Anforderungen der Arbeitssicherheit bei Dacharbeiten entsprechen.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO

Grundstucksfreiflachenbegriinung

Innerhalb des Vorhabengebietes sind die nicht Uberbauten bzw. nicht gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstticksflachen vollstandig zu begriinen, géartne-
risch anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

Der flachige Einbau von Schotter-, Splitt-, Mineralstoff- oder Kiesflachen bzw. lose
Material- und Steinschittungen sind nicht zulassig. Unzuldssig ist auch der Einbau
von Folien zur Aufwuchsverdammung.

Dies ist erforderlich, um wirklich auch begriinte Grundsttcksfreiflachen sicherzu-
stellen.

Dachformen

Als Dachform ist nur ein Flachdach bzw. flachgeneigte Dacher bis max. 10°DN
zulassig, da die Dachflache begriint und mit Photovoltaikanlagen lberstellt werden
soll.

Griunordnung

Wie der Bestandsbeschreibung und der als Anlage beigefligten Bestandskarte zu
entnehmen ist, bestehen innerhalb des Vorhabengebietes keine Vegetationsbe-
stande bzw. 6kologischen Potentiale, die zwingend einer Erhaltung bedurfen.

Die wesentlichen grinordnerischen Festsetzungen sollen daher eine weitrei-
chende Ein- und Durchgrinung des Plangebietes gewéhrleisten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt bei allen Baumpflanzungen eine
Mindestpflanzqualitat fest, um so die Durchgriinung langfristig gewahrleisten zu
kénnen.
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Gemald den zeichnerischen Festsetzungen sind innerhalb der Vorhabenflache
standortgerechte und klimaresiliente Laubbaume (z.B. gemal Vorschlagsliste 1)
anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Dabei sind mindestens 40 Hochstdamme
I. und II. Ordnung, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis
18 cm zu verwenden. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten kann bis zu
10 m abgewichen werden.

Alle anzupflanzenden Laubbaume sind durch geeignete SchutzmalRnahmen, wie
Rammschutz etc. vor einem Uberfahren oder Umfahren zu schiitzen.

Darliber hinaus setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan anzupflanzende
Strallenbaume in der Langener Stral3e fest. So sind gemaR den zeichnerischen
Festsetzungen vier standortgerechte Laubbdume der Art Carpinus Betulus (Hain-
buche) anzupflanzen und im Bestand zu erhalten. Es sind ausschlie3lich Hoch-
stamme, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm zu
verwenden. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten kann bis zu 5 m ab-
gewichen werden, um eine gewisse Flexibilitat fur die Ausfihrung zu gewahrleis-
ten.

Zusatzlich zu den oben erlauterten festgesetzten Begriinungsmafinahmen erfolgt
eine Festsetzung zur vollstandigen Begriinung der Grundstlicksfreiflichen (siehe
Kap. 9.3).

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Teilplan A an der nérdlichen,
westlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze jeweils eine ,Flache zum Anpflanzen
von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzt, innerhalb derer in Er-
ganzung zu den Laubbaumbepflanzungen jeweils eine aufgelockerte Strauch-
pflanzung anzupflanzen ist. So sind mindestens 50 % der zeichnerisch festgesetz-
ten Zone 1 der Flache zum Anpflanzen sowie zur freien Landwirtschaft nach Nor-
den und Osten hin 80 % der Zone 2 erganzend zu den zeichnerischen Festsetzun-
gen von Einzelbdumen mit Strauchern zu bepflanzen. Diese Bepflanzung gewahr-
leistet, zusammen mit den sonstigen griinordnerischen Festsetzungen (Gestaltung
der Grundstucksfreiflachen, Einzelbaumpflanzungen und Fassadenbegriinung)
eine ausreichende Durch- bzw. Eingrinung des entstehenden Geb&udes.

Weiterhin werden Regelungen zur Dachbegrinung fir das im Plangebiet vorgese-
hene Geschéaftshaus getroffen, wonach die neu entstehenden Dachflachen voll-
standig extensiv zu begriinen sind. Die hergestellte Vegetation ist dauerhaft zu
erhalten. Hierzu ist die zu begrinende Dachflache mit einer standortgerechten
Saatgutmischung aus Grasern und Kréutern einzusaen, extensiv zu pflegen und
im Bestand zu erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine Machtigkeit von
mindestens 10 cm aufweisen.
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9.5

9.6

An den im Bebauungsplan besonders zeichnerisch festgesetzten Gebaudefassa-
den sind Fassadenbegrinungsmafnahmen vorzusehen. So sind diese Fassaden
zu mindestens zu 50 % dauerhaft mit rankenden und klimmenden Pflanzen (z.B.
gemal Vorschlagsliste 11l) zu begriinen, sofern dem keine brandschutzrechtlichen
Regelungen entgegenstehen. Die Kletter- und Schlingpflanzen, fir die der vorha-
benbezogene Bebauungsplan eine Vorschlagsliste auffiihrt, sind tber die volle
Wandhohe anzupflanzen. Hierzu erforderliche Rankgertste sind auch in der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die vertikale Begrunung hat positive Auswirkungen auf Immissionsschutz und ver-
schiedene Lebensraumfunktionen. Es kénnen auch lufthygienische Beeintrachti-
gungen minimiert werden.

Festsetzungen gemaf § 91 HBO i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG

Begrenzung der Einleitemenge

Der Bebauungsplan regelt, dass das anfallende nicht behandlungsbedurftige Nie-
derschlagswasser samtlicher Dachflachen, mittels geeigneter, mdglichst naturna-
her Versickerungsanlagen zu sammeln und zu versickern ist. Von der Baugrund-
stucksflache darf maximal eine Einleitung von 35 I/s in den offentlichen Kanal er-
folgen.

Festsetzung im Teilplan B

Mit der geplanten Verlagerung des Lebensmitteldiscounters an die Langener
Stral3e wird der bisherige Marktstandort von ALDI in der Opelstral3e aufgegeben.
ALDI will bei Erlangen des Baurechts am neuen Standort auf jeglichen Betrieb ei-
nes Einzelhandels am Standort OpelstralRe verzichten. Diese Verpflichtung wird
Bestandteil des Durchflihrungsvertrages mit der Stadt und ggf. durch weitere not-
wendige Dienstbarkeiten erganzt.

Hierzu wird erganzend im Teilplan B auch offentlich-rechtlich jegliche Einzelhan-
delsnutzung fur diese Flachen an der Opelstral3e planungsrechtlich ausgeschlos-
sen. Alle ubrigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
Nr. SMW-M 32.2 ,Gewerbegebiet Morfelden-Sid / Stdl. der OpelstraRe” der Stadt
Morfelden-Walldorf gelten weiterhin fort.
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10.

10.1

Die Flache des Altstandortes des ALDI Lebensmitteldiscounters in der Grof3e von
ca. 0,6 ha wird nach der Umsiedlung wieder flr eine anderweitige gewerbliche
Nutzung zur Verfligung stehen.

Verkehrliche Aspekte

Motorisierter Individualverkehr

Fur den motorisierten Verkehr wird das Vorhabengebiet lber die Langener Stral3e
(B 486) erschlossen. Die Zufahrt zu Stellplatzen fur die Mitarbeiter und Kunden
des Lebensmitteldiscounters sowie flir die Anlieferung des Marktes erfolgt somit
von Suden. Der Ein- und Ausfahrtsbereich wurde aus Sicherheitsgriinden, insbe-
sondere zum Schutz derFul3génger, leicht nach Osten versetzt und liegt nun etwas
abseits der urspriinglichen Zufahrt.

Der Bereich der Anbindung des Vorhabengebietes an der Langener Stral3e wird
als ,Offentliche Verkehrsflache in dem Teilplan A des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes festgesetzt.

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurden mehrere Ver-
kehrsgutachten bzw. Stellungnahme und Verkehrssimulationen erstellt.

Dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt das an die Endpla-
nung angepasste Gutachten ,Verkehrsuntersuchung ALDI-Filiale Langener StralRe
Morfelden-Walldorf“, 09.07.2024, Darmstadt zugrunde.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden nachfolgend kurz dargelegt.
Die verkehrliche Leistungsfahigkeit ist mit der Planung grundsatzlich gegeben.

,Im Vorfeld sah die Planung an der Langener Straf3e 100 neben der ALDI-Filiale
weitere Nutzungen vor (wie Biro- und Wohnnutzungen), die nun entfallen. Diese
ursprungliche Planung wurde vom Stral3enbaulasttrager, Hessen Mobil, kritisch
gesehen. Bedenken wurden primar mit dem Verkehrsfluss der Langener Stral3e
(B486) und einer ggf. mit einer moglichen Ortsumgehungstral3e kollidierenden Pla-
nung begriindet. Da sich im Planungsverlauf die Nutzungsintensitat des Vorha-
bens reduziert hat (Wegfall der geplanten Biro- und Wohnnutzungen), ist mit ei-
nem geringeren zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Auch soll die An-
bindung weitgehend analog zum Bestand erfolgen, um einer méglichen Planung
fur eine OrtsumgehungstralRe nicht im Weg zu stehen. Mit Verweis auf Verkehrs-
sicherheit und Verkehrsfluss entlang der B486 fordert Hessen Mobil zudem einen
kurzer Linksabbiegestreifen in der Langener Stral3e in Richtung der geplanten Aldi-
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Filiale. Das Linksabbiegen aus dem Markt in Richtung Osten soll aus den gleichen
Griunden untersagt werden. [...]

[...] Zu Beginn des Planungsprozesses wurden Verkehrszahlungen durchgefihrt
mit dem Ziel, eine aktuelle Datenbasis zu erhalten. [...]

Es wurden u.a. folgende Knotenpunkte erhoben:
» Knoten K1 Langener Stralle B486 / Industriestralle

» Knoten K2 bestehende Anbindung der geplanten ALDI-Filiale
(Langener Stral3e 100) an die Langener Stral3e

* Knoten K3 B486 / B44

Die Zahlungen fanden vor der CORONA-Pandemie statt. Aktuelle Erhebungen, die
nach Ende der Pandemie an der B486 im Bereich des Gewerbegebietes Morfel-
den-Ost durchgefuihrt wurden, zeigen einen merklichen Ruckgang der Kfz-Ver-
kehrsmengen im Vergleich zu den Erhebungen von 2018. Um auf der ingenieurs-
technisch sicheren Seite zu liegen, werden die Verkehrsmengen von 2018 als Ba-
sis verwendet — auch wenn davon auszugehen ist, dass dies eher einer worst-
case-Betrachtung nahekommt.

Die ErschlielBung der geplanten ALDI-Filiale erfolgt tGber die Langener Stral3e
(B486), die in diesem Bereich als innerorts definiert ist. Der OD-Stein liegt weiter
Ostlich, am Knoten Industriestral3e/B486, die Ortstafel etwa in Hohe der geplanten
Zufahrt — die zulassige Hochstgeschwindigkeit betragt in Hohe der geplanten An-
bindung entsprechend 50 km/h.

Die Andienung der ALDI-Filiale soll auch mit einem Lastzug mdglich sein. An der
Nordseite der Langener StralRe verlauft ein gemeinsamer Rad- und Gehweg im
Zweirichtungsverkehr.

Da perspektivisch an der Sudseite der B486 ein Radweg in Richtung Langen ge-
plant ist, der abgesetzt zur Fahrbahn gefiihrt werden soll, ist die sidliche Fahr-
bahnkante als fix anzusehen.

In enger Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrager Hessen Mobil soll in der Lan-
gener Stral3e ein kurzer Aufstellbereich fur Linksabbieger zur Aldi-Filiale geschaf-
fen werden, auch wenn dieser hinsichtlich Leistungsféahigkeit nicht erforderlich ist
[...]- Zusatzlich soll der Knotenpunkt das Linksabbiegen vom Aldi-Markt in Richtung
Autobahn unterbunden werden, da dieser Strom in der langfristigen Prognose in
den Spitzenstunden nicht ausreichend leistungsfahig ware. [...]

Die geplante ALDI-Filiale soll tGber die Langener Stral3e erschlossen werden. Ein-
zig die Fahrbeziehung Linksabbiegen aus dem Markt in Richtung Osten (Auto-
bahnanschluss) soll unterbunden werden. Dadurch entstehen im 6ffentlichen Stra-
Renraum Mehrverkehre, die ebenso vom heutigen Netz (kurzfristiger
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10.2

Prognosehorizont), wie auch nach Abschluss des geplanten Ausbaus des benach-
barten Gewerbegebietes Morfelden-Ost leistungsfahig abgewickelt werden kon-
nen. [...]

Aus verkehrlicher Sicht spricht demnach nichts gegen die geplante Entwicklung
der ALDI-Filiale in der Langener Straf3e 100. [...]

Auch die Verkehrsmengen der langfristigen Prognose mit dem Planfall in 2035
kénnen von den beiden Hauptknoten des Untersuchungsgebietes Knoten K1 Lan-
gener Stral3e B486 / IndustriestralRe und Knoten K3 B486 / B44 leistungsfahig ab-
gewickelt werden — bei im Vergleich zum Prognose Nullfall 2035 unveranderten
Signhalprogrammen.

Der Knoten Langener Stralde B486 / Industriestraf3e bleibt mit QSV C zur vormit-
taglichen und QSV D zur nachmittaglichen Spitzenstunde auch im Prognose Plan-
fall 2035 ausreichend leistungsfahig, um die zukunftigen Verkehrsmengen abwi-
ckeln zu kénnen.”

Fur den Bau des notwendigen Linksabbiegestreifen zur neuen Zufahrt zum Le-
bensmittelmarkt ist in sehr geringen Umfang eine Erweiterung der Stral3enparzelle
der Langener StralRe erforderlich.

Der Vorhabentrager wird die Teile der Grundstuicke, die fur den Ausbau der Lan-
gener Straf3e (B486) notwendig sind, an den Baulasttrager der Bundesstral3e Uiber-
tragen.

In dem Schreiben vom 10.08.2023 hat Hessen Mobil mitgeteilt, dass ist nach in-
terner Prifung der Planung der hier vorliegende vorhabenbezogene Bebauungs-
plan keinen Antrag auf Ausnahme der Veranderungssperre fur die Planfeststellung
der Sidumgehung Mdrfelden benétigt.

Nichtmotorisierter Individualverkehr

Vom Siden ist das Plangebiet Gber den entlang der Langener Stral3e bereits vor-
handenen Fuf3- und Radweg erschlossen, sodass die Erreichbarkeit aus dem ge-
samten Stadtbereich gegeben ist. Eine weitere Anbindung besteht fur den Ful3-
und Radverkehr durch den Alten Weg im Norden des Plangrundstiicks. Hierzu wird
ein Zugang festgesetzt.

Der an das Vorhabengebiet angrenzende Fuf3- und Radweg in der Langener
Stral3e (B 486) wurde in dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Rad- und Fuweg" festgesetzt.

Das Plangebiet liegt in der raumlichen Nahe zu dem ,Gewerbe- und Industriege-
biet Morfelden-Ost* (ca. 180 m). In diesem Gewerbegebiet, 6stlich von dem
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10.3

11.

Plangebiet, befinden sich die Verwaltung und ein Zentrallager der ALDI GmbH &
Co. KG.

Wie bereits in dem Kapitel 3 erwéhnt sollen in der neuen Filiale des Lebensmittel-
discountmarktes zukulnftig auch die Auszubildenden des Zentrallagers Morfelden
geschult werden. Die raumliche Nahe des ALDI-Zentrallagers zu dem geplanten
Standort des Lebensmitteldiscounters an der Langener Stral3e ist fur den Lehrbe-
trieb von Vorteil, daher ist die fulRlaufige Erreichbarkeit des neuen Lebensmittel-
discounters fur die Auszubildenden wichtig.

OPNV - Anbindung

Die nachst gelegene Bushaltestelle (Hessenring) liegt in etwas mehr als 630 m
Entfernung von dem Standort, in der Industriestraf3e. Sie wird von der Buslinie 662
bedient.

Immissionsschutz

Das Plangebiet und sein Umfeld sind bislang bereits durch Verkehrslarm seitens
der angrenzenden BundesstraRen B 44 und B 486 sowie durch Fluglarm durch
den Flughafen Frankfurt am Main belastet.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt. Dabei wurden Maximalansatze herangezogen (hohe
Kundenzahl und hohe Anzahl an Lkw).

Das Gutachten des Schalltechnisches Biro A. Pfeifer, Ehringshausen vom
21.08.2024 wurde der vorliegenden Begriindung als Anlage beigelegt.

Die berechneten Beurteilungspegel zeigen tags und nachts die Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm an
allen Immissionsorten.

Die Bedingung der TA Larm, wonach die Immissionsrichtwerte durch einzelne
kurze Gerauschspitzen zur Tageszeit um maximal DL = 30 dB(A) Uberschritten
werden durfen, wird an allen Immissionsorten eingehalten. Gerauschspitzen treten
nachts nicht auf.

Aufgrund der geringen Schallleistungspegel der beiden Warmepumpen von je
LWA =67 dB(A) sind schalltechnische Schutzmafl3nahmen in diesem Bereich nicht
erforderlich.

In den Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde aus
Immissionsschutzgriinden eine Regelung hinsichtlich der Offnungszeiten des
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12.

Lebensmitteldiscountmarkte aufgenommen. Diese regelt, dass die Offnungszeiten
den Zeitraum von 07:00 Uhr bis 21:00 Uhr nicht tberschreiten dirfen sowie dass
die Andienung nur im Tagzeitraum der TA Larm zulassig ist.

Artenschutzrechtliche und sonstige Festsetzungen

Im Zuge der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Gutachtens durch das Fachbiro
Faunistik und Okologie, Dreieich fur den Teilplan A beauftragt.

Die faunistische Erfassung erfolgte von Méarz bis Juli 2019. In der durchgefuhrten
Konfliktanalyse und Wirkungsprognose wurden beim Haussperling, der sich in ei-
nem unginstigen Erhaltungszustand in Hessen befindet, die Verbotstatbestande
des BNatSchG in einem Prufbogen abgeprift. Fur die allgemein haufige Vogelart
wurde die Prifung der Verbotstatbestande im Rahmen einer vereinfachten Pri-
fung vorgenommen. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass die Verbotstatbestéande
des BNatSchG durch das Vorhaben nicht eintreten und eine Ausnahme nach § 45
BNatSchG nicht erforderlich ist, wenn die Vermeidungsmafnahmen durchgefihrt
werden.

Neben den durch das Gutachten genannten erforderlichen Vermeidungsmalnah-
men werden auch weitere artenschutzrechtliche Festsetzungen in dem vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen. Nachfolgend werden diese
aufgefihrt:

Abriss von Hitten und Gebduden

Der Abriss von Hiitten und Gebauden ist aus Griinden des Artenschutzes nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Weiterhin wird in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass
Ruckbauarbeiten und Gebaudeabrisse nur zulassig sind, nachdem die Gebaude
innen und aulRen durch fachlich geeignetes Personal unter artenschutzrechtlichen
Gesichtspunkten untersucht wurden.

Sollte die oben aufgefiihrte zeitliche Beschrankung nicht einzuhalten sein, ist im
Vorfeld eines Abrisses eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde her-
beizufiihren.
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Insektenfreundliche Beleuchtungseinrichtungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind
Festsetzungen fir die Auf3enbeleuchtung getroffen worden.

MafRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag

An transparenten oder spiegelnden zusammenhangenden Glasflachen ab einer
Grol3e von 20 m? sind Mal3nahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

Vogelnist- und Fledermauskésten

Im Vorhabengebiet ist ein Sperlingskolonienkasten sowie ein Fledermausfassa-
denquartier an den Fassaden der entstehenden Gebaude zu installieren. Die
Funktionalitat der Vogelnist- und Fledermauské&sten ist dauerhaft zu gewéhrleis-
ten.

Zusatzlich zu den o. g. Festsetzungen wurde in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass die Rodung von Geholzen aus Grinden
des Artenschutzes gemal § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz nur
in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar eines Jahres zulassig ist. Generell
richtet sich die Zulassigkeit der Rodung nach der zum Zeitpunkt der Rodung aktu-
ellen Gesetzlage.

Sonstige MaRRnahme: Verwendung heller Belage

Gebaudefassaden sowie Stellplatze und Zufahrten sind ausschliefZlich in hellen
Belagen bzw. in hellen Farbtonen herzustellen, um negative klimatische Aufhei-
zungseffekte zu minimieren. Die Geb&udefassaden sind in hellen Farbtonen her-
zustellen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf bei der Oberflache der Ge-
baudefassaden im Mittel den Wert von 0,4 und bei Stellplatzen und befestigten
Flachen im Mittel den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur den Bebauungsplan beztiglich der Belange des
Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der gesetzlich
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vorgeschriebene Inhalt des Umweltberichtes ergibt sich dabei aus der Anlage 1 zu
§ 2 Abs. 4 und zu § 2a BauGB.

Gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgt in einem ersten Schritt eine Beteiligung der Be-
horden auf der Basis des vorliegenden Vorentwurfes. Dabei war die Zielsetzung,
den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB festzulegen.

In nachfolgender Ubersichtstabelle werden die flichenbezogenen Bedeutungen

der Schutzgiter und die Beeintrachtigungen / Auswirkungen auf das jeweilige
Schutzgut durch die Planung zusammenfassend dargestellt.

Zusammenfassende Schutzgutbewertung:

Schutzgut Bedeutung des | Beeintrichtigung/Auswirkun-
Schutzgutes gen auf das Schutzgut durch
die Planung
Flache mittel mittel
Boden gering mittel
Wasser gering mittel
Klima / Luft mittel mittel

Flora und Fauna,

biologische Vielfalt genng genng
Landschaftsbild mittel gering
Mensch / Kulturgiter gering gering

Bei Betrachtung der Tabelle der Umweltauswirkungen, bezogen auf die einzelnen
Schutzguter zeigt sich, dass die Beeintrachtigungen in eine ,geringe“ oder ,mitt-
lere“ Erheblichkeitsstufe eingeordnet werden. Insbesondere die zum Teil erhebli-
chen Vorbelastungen fuhren zu dieser Einschatzung.
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14.

Somit ergibt sich, dass durch die hier vorliegende Planung keine erheblichen bzw.
keine hohen und sehr hohen negativen Auswirkungen auf die betrachteten Schutz-
guter einhergehen.

Den angestrebten Zielen des Umweltschutzes wird im vorliegenden Bebauungs-
plan durch verschiedene MaRhahmen und Festsetzungen entsprochen. Neben
den grunordnerischen bzw. naturschutzrechtlichen Festsetzungen enthélt der Be-
bauungsplan auch Regelungen zum Artenschutz. Diese fuhren dazu, dass durch
das Vorhaben bei Beachtung der Festsetzungen keine Verbotstatbestande geman
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Die durchgefuhrten Eingriffs-/Ausgleichshilanzierungen kommen zu dem Ergeb-
nis, dass durch die getroffenen Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmalf3-
nahmen ein Ausgleich gewéhrleistet werden kann. Dies ist insbesondere auf die
umfangreichen grinordnerischen Festsetzung zur Ein- und Durchgrinung zurtick-
zufuihren, die u.a. Dach- und Fassadenbegriinung sowie verschiedene Gehdlz-
pflanzungen vorsehen (siehe nachfolgenden Kap.).

Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB sind bei der bauleitplanerischen Abwégung u.a. auch
die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes zu bertcksichtigen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens des vorliegenden Bebauungsplanes wurden
Eingriffs-/ Ausgleichsbhilanzierungen zu den Bauflachen sowie zur Umplanung im
Bereich der Langener StralRe (B 486) erstellt und als Anlage beigefiigt.

Mit Hilfe dieser Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden die anhand des Vorha-
bens vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und den Ausgleichs-
mafnahmen gegenubergestellt, die sich aus dem Vorhaben ergeben. Dadurch
wurde fir die bauleitplanerische Abwagung, in der geman § la Abs. 3 BauGB die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu beriicksichtigen sind, eine quantifizierbare Grundlage geschaffen wer-
den.

Nachfolgend werden die wichtigsten Ergebnisse aus den beiden Unterlagen dar-
gestellt.
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14.1

14.2

15.

15.1

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Bauflachen

Aus der Vergleichsberechnung zwischen Bestand und Planung zeigt sich, dass
kein Biotopwertdefizit entsteht.

Im Vergleich liegt die Bewertung der Planung um 123 Wertpunkte héher als der

Bestandswert. Aufgrund dieses Ergebnisses ist davon auszugehen, dass die pla-

nungsrechtlich ermdglichten Eingriffe innerhalb der Vorhabenflache insbesondere

durch die folgenden Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3ihahmen

vollstandig ausgeglichen werden kdénnen:

- Extensive Dachbegriinung

- Fassadenbegriinung

- Festsetzung von Photovoltaikanlagen Uber den nutzbaren Dachflachen mit
Dachbegriinung

- Begriinung der Grundstiicksfreiflachen mit Ausschluss von ,Steingarten” Fest-
setzung von 40 Einzelbdumen zur Gliederung der Stellplatzflachen und zur
Ortsrandeingriinung

- Umgebende Strauchpflanzungen

- Versickerung von Niederschlagswasser

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung Umplanung Bereich Langener Stral3e (B486)

Gegenstand der Bilanzierung sind ausschlieRlich die Eingriffe innerhalb der Stra-
Renparzelle der B 486, die mit der erforderlichen Umplanung der Langener Stral3e
verbunden sind.

Aus der Vergleichsberechnung zwischen Bestand und Planung zeigt sich, dass
nur ein geringfugiges Biotopwertdefizit von 201 Wertpunkten besteht.

Der Ausgleich erfolgt durch das Anpflanzen von 4 weiteren StralRenbaumen (Hain-
buche) zur Fortsetzung der bestehenden Baumreihe entlang der Langener Stral3e.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Entsorgung

Die Entwéasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Die Ableitung von Nie-
derschlagswasser der Parzellen 339, 328/1 und 325 im Plangebiet in den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal im Bereich der Langener Strafe wird nach der Ruck-
sprache mit Stadtwerken Mérfelden-Walldorf auf 35 I/s begrenzt. Grund hierfir ist,
dass vorhandenen Regenwasserkandle im Anschluss- und Ableitungsbereich
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15.2

hydraulisch ausgelastet sind. Die Einleitemenge wird im zum spéateren Zeitpunkt
zu erstellenden Entwéasserungsplan bericksichtigt.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines tatsachlichen noch amtlich festgestell-
ten Uberschwemmungsgebietes. Auch befindet sich der Plangeltungsbereich in
keinem ausgewiesenen Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Zur Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung im Bebauungsplange-
biet wird es erforderlich, eine Leitungsanbindung an das stadtische Netz tber den
»Alten Weg" ndrdlich des Plangebiets zu realisieren.

Laut Regierungsprasidium Darmstadt (Abteilung IV/DA — Arbeitsschutz und Um-
welt Darmstadt) liege das Plangebiet im Einflussbereich des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans ,Hessisches Ried“. Die Vorgaben dieses Grundwasserbewirt-
schaftungsplans seien bei der Umsetzung des Vorhabens zu beachten.

Weiterhin sei laut Regierungsprasidium Darmstadt in dem Vorhabengebiet mit
sehr hohen Grundwasserstanden zu rechnen, weshalb zur Vermeidung von Setz-
riss- bzw. Vernassungsschaden die minimalen und maximalen Grundwasserflur-
abstande zu bertcksichtigen seien.

Laut dem Hydrologischen Kartenwerk Hessische Rhein- und Mainebene, Grund-
wasserflurabstand im Oktober 2015 vom Hessischen Landesamt fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie ist im Teilplan A mit Grundwasserflurabstanden von 2-3 bzw.
3-4 m zu rechnen.

Laut dem Baugrundgutachten der Dr. Hug Geoconsult GmbH vom Mai 2019, be-
steht im Vorhabengebiet die Mdglichkeit Versickerungsanlagen zu errichten. Dies
wird bei der weiteren Entwasserungsplanung beriicksichtigt.

Stromversorgung

Die nutzbaren Dachflachen mit Dachbegriinung (abzgl. der Flachen fir techni-
sche Aufbauten und notwendige Instandhaltungswege) sind vollstandig mit Photo-
voltaikanlagen zu versehen.

Die Anlagen sind nur aufgestéandert, in Verbindung mit einer Dachbegriinung zu-
lassig.

Im Zuge des weiteren Verfahrens werden Konzepte hinsichtlich der Stromversor-
gung erarbeitet, sowie ein Standort fir eine Trafostation endgultig festgelegt Im
Plangebiet sind Elektroladeséulen fur die Kunden des Lebensmitteldiscounter-
marktes vorgesehen. Der Standort dieser Anlagen wird im Stromversorgungskon-
zept bzw. Ausfuhrungsplanung festgelegt.
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15.3

154

Im Ubrigen wird die Stromversorgung durch den értlichen Versorger sichergestellt.

In den Bebauungsplan wurde ein moglicher Standort fiir eine Trafostation nordlich
der Langener Strale und sudlich des Geschéftshauses als Hinweis aufgenom-
men.

Bodenbelastungen

Aufgrund des geplanten Abbaus des vorhandenen Gebaudes hat der Vorhaben-
trager ein Fachburo, die Dr. Hug Geoconsult GmbH zur Durchfiihrung einer Uber-
prifung des Baugrundes beauftragt.

Erhéhte Schadstoffgehalte wurden in den Bodenproben nicht festgestellt.

In dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Hinweis festgehalten, dass, wenn
bei der Durchfuhrung von Erdarbeiten Bodenverunreinigungen, Altablagerungen
oder sonstige Beeintrachtigungen festgestellt werden, von denen eine Gefahrdung
fur Menschen und Umwelt ausgehen kann, umgehend die zustandigen Behorden
zu informieren sind.

Die Durchfiihrung der MaBhahmen zur Beseitigung von evtl. Bodenbelastungen
obliegt nach dem Durchfiihrungsvertrag allein dem Vorhabentréager.

Kampfmittel

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst hat in ihrer Stel-
lungnahme mitgeteilt, dass die Auswertung der Luftbilder hat keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern im Teilplan
A zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbe-
lastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche im
Teilplan A nicht erforderlich.

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder be-
zlglich des Teilplanes B hat ergeben, dass sich das Gelande im Bereich von ehe-
maligen Flak-Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf sol-
chen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf
den Grundstuicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende Maflinahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfol-
gen. Die Ausfihrung wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

In dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde Hinweis aufgenommen, dass
soweit im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefun-
den werden sollte, der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen ist.
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16.

Durchfihrungsvertrag, Finanzierung und Kosten

Zur Durchfuihrung der Planung wird mit der Bauwilligen ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen.

Gemal den Bestimmungen des § 12 BauGB werden alle Kosten, die mit dem Bau-
leitplanverfahren und dem Vorhaben verbunden sind, von dem Vorhabentrager
getragen, sodass fur die Stadt hieraus keine Verpflichtungen zu einer Kostenuber-
nahme entstehen.

Zu den wesentlichen Inhalten des Durchfiihrungsvertrages gehdren:

Der Vertragsgegenstand namlich der Bau eines Lebensmitteleinzelhandels-
marktes mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m? inkl. Verkaufsstelle von
regionalen Backern und einer DHL-Packstation.

Die zeitliche Durchfiihrungsverpflichtung fir das Vorhaben,

Sicherstellung der Trink- und Léschwasserversorgung im Bebauungsplange-
biet (Leitungsanbindung an das stadtische Netz Uiber den ,Alten Weg®).

Ggf. Schaffung zusatzlicher Loschwasserreserven zur Sicherung des Brand-
schutzes auf dem Baugrundstiick auf Kosten des Vorhabentragers bereitzu-
stellen.

Sicherstellung der Entsorgung der Materialien aus dem Vertragsgebiet gemar3
der durch das Biro Dr. Hug Geoconsult GmbH, Oberursel durchgefuhrten
»Baugrunduntersuchung, geo- und abfalltechnisches Gutachten® sowie weite-
rer, im Zuge der Bauantragungsplanung zu durchzufiihrenden Untersuchun-
gen auf Kosten des Vorhabentragers.

Die Herstellung der Entwasserungs- und Versickerungsanlagen auf der Vorha-
benflache soll gemar eines zum spateren Zeitpunkt erstellten und mit der Stadt
abgestimmten Entwéasserungsplanes erfolgen. Ein gesonderter Entwasse-
rungsantrag ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens bei der Stadt zu stellen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Herstellung der infolge des Vorhabens
erforderlichen Anpassung und Erganzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen der
Langener Stral3e, die als Bundesstral3e gewidmet ist, einschliellich der Abl6-
sung von deren Unterhaltungs- und Betriebskosten. Hierzu hat der Vorhaben-
trager eine Ausbauplanung zu erstellen und diese mit der Stadt und Hessen
Mobil abzustimmen.

Der Vorhabentrager wird die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungs-
malRnahmen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen auf
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Begriindung

eigene Kosten innerhalb einer bestimmten Frist durchfihren. Bei Ausfall der
Pflanzungen ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich ein Werbekonzept fur den Lebensmittel-

markt zu erstellen und dieses mit der Stadt abzustimmen.

- Regelungen zu Offnungs- und Andienungszeit des geplanten Marktes.

- Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen Mal3nahmen.

17. Stadtebauliche Daten

Teilplan A (Gesamtflache):
davon:

Vorhabengebiet:

davon:

Uberbaubare Grundstiicksflache:

Offentliche Verkehrsflache:

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

— Rad- und Fulweg:
— Verkehrsgrunflache:

Flache fir Nebenanlagen

— Pkw-Stellplatze, Einkaufswagenbox, inkl. Zufahrt:

— Fahrradstellplatze:
— Anlieferungszone:
— Gaskuhler / Verbund

Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen:

Teilplan B:
Flache:

Geltungsbereich gesamt:

planungsbuero-fuer-staedtebau.de

ca. 0,76 ha

ca. 0,62 ha

ca. 0,20 ha

ca. 0,10 ha

ca. 0,02 ha

ca. 0,01 ha

ca. 0,27 ha
ca. 0,008 ha
ca. 0,017 ha
ca. 0,003 ha

ca. 0,02 ha

ca. 0,6 ha

ca. 1,36 ha
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