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Antrag:

Die Stadt Morfelden-Walldorf beantragt die Zulassung einer Abweichung von den
Zielen des Regionalplanes Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010
(RPS / RegFNP 2010) fiir die Verlagerung eines Lebensmitteldiscounters, der bisher
in einem Gewerbegebiet ansassig war, verbunden mit einer Verkaufsflachenauswei-
tung auf ca. 1.200 m? in Kombination mit den Nutzungen Kindertagesstatte und
Wohnen in einem Wohn- und Geschéftshaus im Stadtteil M6rfelden.

Das Vorhaben befindet sich im Siedlungszusammenhang. Das Ziel des Vorhabens
ist eine Wiedernutzbarkeit einer bereits bebauten und weitgehend versiegelten
Brachflache mit SchlieBung einer Bauliicke im Siedlungszusammenhang.

Gegenstand des vorliegenden Antrages sind Zielabweichungen, die sich aus der in
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan beabsichtigten Festsetzung einer Son-
derbauflache (fiir das Wohn- und Geschéftshaus, bestehend aus einer Kombination
der Nutzungen Wohnen, Kindertagesstatte und Einzelhandel) mit einer Flachen-
groBe von ca. 0,6 ha und einer Wohnbauflache (fir eine erganzende Wohnnutzung
im westlichen Teil des Abweichungsgebietes) mit einer FlaichengrdBe von ca. 0,3 ha
ergeben.

Somit beantragt die Stadt die Abweichung von einem bisher im RPS / RegFNP 2010
ausgewiesenen ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ / ,,Gewerbliche
Bauflache, Bestand” zugunsten einer ,,.Sonderbauflache, geplant - Wohnen und
Einzelhandel”“ und einer ,,Wohnbauflache, geplant* sowie eine Abweichung von den
Zielen Z23.4.2-5, Z3.4.1-3, Z3.4.3-2, Z3.4.3-3 und Z3.4.3-4.

Antragsgegenstand und Beschreibung der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mérfelden-Walldorf hat am 30.12.2018 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 52 - Langener Stral3e - Vor-
haben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Wohnen und Handel“ beschlossen. Hierdurch sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses geschaffen werden. Zwei Drittel der Gesamtgeschossflache sollen den Nutzungen
Wohnen und Kindertagesstatte und ein Drittel einem Lebensmitteldiscounter als grof3fla-
chigem Einzelhandelsbetrieb zugeordnet werden. Der Lebensmitteldiscounter stellt somit
eine untergeordnete Nutzung im Vorhaben dar. Es handelt sich auch nicht um eine Neu-
ansiedlung, sondern um die Verlagerung eines bereits im Gewerbegebiet Mérfelden-Sid
ansassigen Discounters. Der neue Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.200 m? Verkaufsfla-
che soll im EG des neuen Wohn- und Geschéaftshauses und die Kindertagesstatte im 1.
OG (4 Gruppen; insg. ca. 1.097 m? inkl. Tagespflegestltzpunkt; ca. 1.100 m? fir den Frei-
bereich im 1. OG) entstehen. Das 2. und 3. OG wird dem Wohnen gewidmet (22 WE mit
WohnflachengréBen zw. ca. 50 m? und ca. 130 m?, Gesamtwohnflache: ca. 1.680 m?).
Geplant sind insg. 138 Stellplatze; davon 56 oberirdisch und 82 in der Tiefgarage.

In Erganzung zu dem Vorhaben ist eine weitere Wohnbebauung (2 Mehrfamilienwohnge-
baude sowie eine Hausgruppe) westlich des Vorhabens geplant. Mit der vorgesehenen
Planung ist die SchlieBung einer Baullicke im Siedlungszusammenhang mdglich.

Das Zielabweichungsverfahren ist erforderlich, da der giltige RPS / RegFNP 2010 das

Plangebiet nicht als 1. ,Sonderbauflache, geplant — Wohnen und Einzelhandel bzw. nicht
als 2. ,Wohnbauflache, geplant®, sondern als ein ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
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Bestand® / ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ ausweist, wo eine Einzelhandelsnutzung
bzw. Wohnnutzung nicht zulassig ist.

In der Sitzung am 30.10.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung auch beschlossen,
den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Zulassung einer Abweichung von den Zie-
len des RPS / RegFNP 2010 gem. § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) i. V.m. § 8
Abs. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) und von den Festlegungen des Lan-
desentwicklungsplanes 2000 (LEP 2000) gem. § 6 Abs. 2 ROG i. V. m. § 4 Abs. 9 HLPG
sowie den Antrag auf die Anderung des RegFNP 2010 beim Regionalverband Frankfur-
tRheinMain zu stellen.

Far die Verlagerung der nicht mehr zeitgemaBen Filiale des Lebensmitteldiscounters in
der OpelstraBBe in Mérfelden wurde grundsatzlich ein Standort in der rdumlichen Nahe
zum Verwaltungsgebaude und zum Zentrallager des Lebensmitteldiscounters gesucht,
denn an dem neuen Standort sollen die Auszubildenden des Zentrallagers geschult wer-
den. Der neue Standort soll also als Ausbildungsbetrieb fir Verwaltung und Zentrallager,
welche sich in einer Entfernung von ca. 490 m zum neuen Standort an der Langener
StraBe befinden, genutzt werden. Aus einer durchgefihrten Standortalternativenprifung
ergibt sich kein gegenlber diesem Standort besser geeigneter Standort.

Die Lage im Siedlungszusammenhang erlaubt die stéddtebauliche Ausnutzung der Vorha-
benflache in Form von o. g. kombinierten Nutzungen. Ebenso sollen die geplanten Woh-
nungen einen Beitrag zur Verbesserung der derzeit angespannten Situation auf dem
Wohnungsmarkt in Mérfelden beitragen. Mit der Errichtung der Kindertagesstéatte werden
die fUr diesen Teil des Stadtgebietes dringend benétigten Kindertagesstattenplatze zur
Verfligung gestellt.

Lage und stadtebauliches Umfeld des Abweichungsgebietes

Das Abweichungsgebiet liegt im Osten des Stadtteiles Mérfelden éstlich der Bundes-
stral3e B 44 und nérdlich der BundesstraBBe B 486 (Langener StraBe) und grenzt im Wes-
ten an Wohnbebauung.

Bei dem Abweichungsgebiet handelt es sich um eine derzeit Uberwiegend brachliegende,
Uberwiegend versiegelte und befestigte Flache. Bei der bisher noch unbebauten Flache
zwischen der bestehenden Wohnbebauung und der bisher gewerblich genutzten Flache
handelt es sich um eine Bauliicke im Bebauungszusammenhang. Durch diese Baullcke
wird der Bebauungszusammenhang nicht unterbrochen.

Der Neubau soll einen neuen Akzent im Stadteingangsbereich setzen sowie das Umfeld
aufwerten. Durch wertig gestaltete Gebaude und Freibereiche ist eine deutliche Verbesse-
rung der stadtebaulichen Situation zu erwarten.

Regionales und kommunales Einzelhandelskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept, wie es in dem RPS / RegFNP 2010 aufgenommen
wurde, stellt im Abweichungsgebiet keinen groB3flachigen Einzelhandelsstandort dar. In
dem zentralen Versorgungsbereich und dem Versorgungskern stehen keine geeignet gro-

Ben Flachen zur Realisierung des Vorhabens zur Verfligung.

Das am 31.01.2012 beschlossene ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Mérfelden-Wall-
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dorf vom 12.10.2011) stellt eine Planungsgrundlage zur Standortwahl von neuen Einzel-
handelsbetrieben dar. Demnach sind die Einzelhandelsbetriebe in Mérfelden-Walldorf in
zentralen Lagen der Kernbereiche, sonstigen Lagen der Kernbereiche, integrierten Lagen
anzusiedeln. Wie bereits dargelegt, befinden sich in diesen Bereichen keine Baullicken
der gewlnschten FlachengréBe. Durch die Lage im Siedlungszusammenhang entspricht
das Vorhaben auch dem kommunalen Einzelhandelskonzept.

Verkehrliche Aspekte

Far den motorisierten Verkehr wird das Abweichungsgebiet Gber die Langener StralBe

(B 486) erschlossen. Die Zufahrt zu den Kundenstellplatzen sowie Anlieferung des Mark-
tes erfolgt von Siden Uber die Bestandszufahrt.

Von Siden ist das Plangebiet Gber den entlang der B 486 bereits vorhandenen Ful3- und
Radweg erschlossen, sodass quasi die Erreichbarkeit von dem gesamten Stadtbereich
aus gegeben ist. Eine direkte FuBwegeverbindung zu dem Plangebiet ist somit entlang
der B 486 und erganzend noch Uber den im Norden gelegenen ,Alten Weg“ vorhanden.
Ferner besteht eine direkte Erreichbarkeit des geplanten Lebensmitteldiscounters von
dem 6&stlichen Siedlungsbereich, aber auch vom Industrie- und Gewerbegebiet ,Mdrfelden
— Ost" entweder Uber den ,Alten Weg“ oder die Langener Stral3e.

Die nachst gelegene Bushaltestelle (angedient von der Buslinie 663) befindet sich in ca.
500 m FuBwegentfernung. Die Entfernung zum S-Bahnhof ,Mdérfelden” betragt ca. 1,2 km.

Aus verkehrlicher Perspektive sind somit die Zielvorgaben des RPS / RegFNP 2010 als
erfillt anzusehen.

Abstand zur Hochstspannungsfreileitung

Aufgrund der raumlichen Néhe des Abweichungsgebietes zu einer Héchstspannungsfrei-
leitung (<400 m) hat die Stadt Mérfelden-Walldorf mit dem Schreiben vom 05.02.2019
eine landesplanerische Anfrage aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ge-
stellt.

In seiner Stellungnahme vom 28. Juni 2019 hat das Regierungsprasidium Darmstadt die
beabsichtigte Planung ,grundsatzlich begrifit*. Dieser Standort wurde jedoch fir die Er-
richtung einer Kindertagesstatte als ,nur bedingt geeignet” bezeichnet. Aufgrund der ho-
hen Betroffenheit des Siedlungsbereiches von dem Freihaltebereich wéren auch andere
Standorte fiir den Neubau einer Kindertagesstéatte nicht bzw. nur bedingt geeignet. Zudem
ist die Errichtung von einer 5-gruppigen Kindertagesstatte, aufgrund fehlender alternativer
Flachen im Siedlungsbereich, die nicht in der Abstandsflache liegen, derzeit nicht reali-
sierbar bzw. schnell aktivierbar. In der Abwagung hat sich die Stadt daher entschieden,
die dringend benétigte Kindertagesstatte innerhalb des im Landesentwicklungsplan nor-
mierten Abstandes zu realisieren.

Verlust an gewerblicher Bauflache / Altstandort Lebensmitteldiscounter

Der aufgrund des Verlustes der ,Gewerblichen Bauflache“ nérdlich der B 486 (ca. 0,9 ha)
entstehende Bedarf an Gewerbeflachen kann einerseits mit dem Bebauungsplan Nr. 44
~Erweiterung Gewerbegebiet Mérfelden-Ost, Teil Std“ ausgeglichen werden. Mit der ge-
planten Verlagerung des Lebensmitteldiscounters wird andererseits der bisherige Einzel-
handelsstandort in der OpelstraBe aufgegeben. Der Lebensmitteldiscounter will bei Erlan-

Seite 4 von 7



Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 und vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nr. 52 - Lan-
gener StraBBe - Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Wohnen und Handel*

KURZFASSUNG

gen des Baurechts am neuen Standort auf jeglichen Betrieb eines Einzelhandels am
Standort OpelstraBBe verzichten. Diese Verpflichtung wird Bestandteil des Durchflihrungs-
vertrages mit der Stadt und ggf. durch weitere notwendige Dienstbarkeiten erganzt. Die
Flache des Altstandortes wird nach der Umsiedlung wieder fiir eine gewerbliche Nutzung
zur Verfugung stehen. Daher wird kein Erfordernis fir eine weitere Neuausweisung einer
gewerblichen Bauflache in Mérfelden-Walldorf gesehen.

Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung

Geman den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse entspricht das geplante Vorhaben den
Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

In dem LEP 2000 und dem RPS / RegFNP 2010 ist Mérfelden-Walldorf als Mittelzentrum
ausgewiesen. Somit ist der Standort fiir groB3flachigen Einzelhandel geeignet. Das Vorha-
ben wird dem Zentralitdtsgebot gerecht.

Der Einzugsbereich des Vorhabens tberschreitet den zentral6rtlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortkommune nicht. Das Vorhaben entspricht also dem Kongruenzgebot.
Als Nahversorger wird das Vorhaben dem interkommunalen Abstimmungsgebot gerecht.
Auch das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Wegen der gegebenen Standortver-
teilung sowie der Anzahl der Wettbewerber im Untersuchungsraum werden Versorgungs-
standorte im Stadtteil Walldorf nur marginal von dem Vorhaben tangiert. Auch im Stadtteil
Moérfelden |16st das Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches und auf die verbrauchernahe Versorgung aus, wie
im Rahmen der Umsatzumverteilungsberechnungen in der Auswirkungsanalyse dargelegt
wurde.

Der Standort ist dem 6stlichen Rand des Siedlungszusammenhangs zuzuordnen und wird
aufgrund der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen auch eine fuBlaufige Nahversor-
gungsfunktion tbernehmen. Durch FuB3- bzw. Radwege ist der Standort auch gut fur Fuf3-
ganger und Radfahrer erreichbar. Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt in einer fuBBlau-
figen Entfernung von ca. 500 m in der IndustriestraBBe. Somit werden sowohl das sied-
lungsstrukturelle als auch das stadtebauliche Integrationsgebot erflllt.

Umweltauswirkungen des Vorhabens

Einer Umnutzung des bisherigen Gewerbegrundstickes in eine ,Sonderbauflache, ge-
plant — Wohnen und Einzelhandel* und eine ,Wohnbauflache, geplant* stehen aufgrund
der naturrdumlichen Gegebenheiten und der Darstellung im RegFNP 2010 grundsétzlich
keine relevanten Umweltbelange entgegen. Eine Betroffenheit von Natur- und Land-
schaftsschutzgebieten oder von Natura 2000-Gebieten ist durch die Planung nicht gege-
ben. Ggf. erforderliche MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft werden im weiteren Planverfahren berlcksichtigt. Weiterhin werden
eine Fauna-Untersuchung und ein artenschutzrechtliches Gutachten durchgefihrt. Erfor-
derliche artenschutzrechtliche MaBnahmen werden dann zum einen durch Festsetzungen
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan und zum anderen durch Regelungen im Durch-
fihrungsvertrag sichergestellt. Das Abweichungsgebiet und sein Umfeld sind bislang be-
reits durch Verkehrslarm seitens der angrenzenden VerkehrsstraBen, der B 44 und B 486
sowie durch Fluglarm durch den Flughafen Frankfurt am Main belastet. Im weiteren Ver-
fahren wird gutachterlich ermittelt, welche schallschutzrechtlichen Anforderungen notwen-
dig sind. Die aktuelle klimadkologische Ausgleichsfunktion des Abweichungsgebietes flr
die angrenzenden Ortslagen von Mérfelden ist aufgrund seiner Lage, der vorhandenen
Bebauung und der vorkommenden Biotop- und Nutzungsstrukturen von

Seite 5von 7



Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan
2010 und vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nr. 52 - Lan-
gener StraBBe - Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Wohnen und Handel*

KURZFASSUNG

untergeordneter Bedeutung. Die Abweichungsflache besitzt keine Bedeutung fiir das
tberdrtliche Klima. Die vorhandene Bebauung sowie die Biotop- und Nutzungsstrukturen,
die sich zumeist als versiegelte und befestigte Flachen sowie sonstige Grinflachen dar-
stellen, besitzen keine besondere Bedeutung flr die Kaltluft- und Frischluftentstehung.
Auch ist das Gebiet nicht bedeutsam als Kaltluftabflussgebiet. Negative klimadkologische
Auswirkungen durch das projizierte Vorhaben sind somit weder auf unmittelbar angren-
zende Ortslagen noch tberdrtlich zu erwarten. Mit der Realisierung des Vorhabens erge-
ben sich positive kleinklimatische Ausgleichswirkungen durch die geplanten Baumpflan-
zungen im Bereich der Stellplatzflachen und die begriinten Dachterrassen bzw. Flachen.
Hinsichtlich der Energieversorgung werden an dem neuen Geb&ude umweltfreundliche
MaBnahmen ergriffen. Es wird fir den Einzelhandelsbetrieb keine zuséatzliche Fremdener-
gie bendtigt. Hinsichtlich der nachhaltigen Energieversorgung sind auf den Dachern Pho-
tovoltaikanlagen und Warmerlickgewinnung geplant. Hierzu werden im Zuge des weiteren
Verfahrens entsprechende Konzepte erarbeitet. Geplant sind ebenso Elektroladesaulen
fr die Kunden des Marktes.

Zudem werden ein hydrologisches Gutachten, ein Boden- und Altlastenfachgutachten so-
wie ein Gutachten hinsichtlich der normgerechten Ermittlung von elektromagnetischen
Feldern erstellt.

Die fir die Zulassung der Abweichung mafBgeblichen Kriterien werden erfillt:

¢ Das geplante Vorhaben ist in Mérfelden-Walldorf mit seiner Funktion als Mittelzentrum
grundsatzlich zuldssig.

¢ Das geplante Vorhaben nutzt eine bereits Gberwiegend bebaute Brachflache. Es han-
delt sich teilweise um eine Baullcke im Bebauungszusammenhang.

e Geeignete Lage aufgrund der raumlichen Nahe zum Verwaltungsgebaude und Zentral-
lager des Lebensmitteldiscounters. Zudem handelt es sich um eine verkehrlich gins-
tige Lage.

¢ Die raumordnerische Vertraglichkeit (Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot etc.) des groB3-
flachigen Einzelhandels, welche sich aus den Vorgaben bzw. Zielen des RPS/ RegFNP
2010 und des LEP 2000 ergibt, ist durch ein Gutachten nachgewiesen.

e Gem. der Standortalternativenprtifung eignet sich der Standort an der Langener Straf3e
fir den Neubau des Lebensmitteldiscounters unter der Berlicksichtigung der unter-
suchten Standorte. Weder im Kernbereich und Zentralen Versorgungsbereich im Stadt-
teil Moérfelden noch im ,Sondergebiet, Bestand® sind derzeit freien Fldchen vorhanden.

e Es wird eine Sicherung und Verbesserung der Nahversorgung fir den Stadtteil Mérfel-
den in dem derzeit unterversorgten Ostlichen Bereich des Stadtteiles erzielt.

e Das Vorhaben wird keine Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in Morfelden-
Walldorf oder der Umlandkommunen auslésen. Auch stédtebauliche oder nahversor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Wegen der gegebenen Stand-
ortverteilung der Wettbewerber im Untersuchungsraum und angesichts der Vielzahl
von Wettbewerbern werden zentrale Versorgungsbereiche oder bestehende Nahver-
sorgungsstandorte nur sehr gering betroffen.

e Mit der Verlagerung wird die Angebotskonzentration im Gewerbegebiet Mérfelden-Std
verringert. Der neue Standort ware der einzige Anbieter nérdlich der B 486 und éstlich
der Bahnlinie. Damit verfligen perspektivisch auch Teile der norddstlichen Wohnquar-
tiere in Mérfelden Gber eine fuBlaufige Nahversorgung.

e Besondere Nachhaltigkeit durch Nutzungsmischung von Kindertagesstatte, Wohnen
und Einzelhandel in einem Gebaude.

e Verbesserung des Wohnungsangebotes aufgrund der beabsichtigten Wohnbebauung
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in den Obergeschossen und der geplanten Wohnbebauung westlich des Vorhabens.

e Verbesserung des Angebotes an dringend bendétigten Kindertagesstattenplatzen

« Die verkehrliche ErschlieBung einschlieBlich der OPNV-Anbindung ist gewéhrleistet.

o Aufgrund der Wieder- bzw. Umnutzung von zumeist bereits bebauten Flachen ist nicht
davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche negative Auswirkungen auf die Um-
weltbelange mit sich bringt. AbschlieBende Erkenntnisse werden aus dem durchzufiih-
renden Umweltbericht gewonnen.

Aus den o. g. Griinden ist eine Abweichung von den Zielen des Regionalplanes Siidhes-
sen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 gerechtfertigt. Die derzeitige Planaussage
als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand® / ,Gewerbliche Bauflache, Bestand®
ist in eine ,Sonderbauflache, geplant — Wohnen und Einzelhandel“ und eine ,Wohnbaufla-
che, geplant” umzuwandeln.

ez. Winkler, BUrgermeister
Morfelden-Walldorf, den 28012020 gz ...... nwer, 2 ugl ......

Thomas Winkler
(Burgermeister)
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Anhang zur Kurzfassung
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Darstellung — Lage des Abweichungsgebietes - BESTAND
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Abb. 2: Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flaichennutzungsplan 201 0 fiir den Stadtteil Mérfelden mit eigener
Darstellung - PLANUNG



