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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Mérfelden-Walldorf hat in ihrer Sitzung am 12.07.2016 die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5 "Gewerbegebiet Mérfelden-Sud, Lidl-
Markt" beschlossen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5 "Gewerbegebiet Mérfelden-
Sid, Lidl-Markt" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben der Lidl Vertriebs-
GmbH & Co KG (Vorhabentrager) geschaffen werden. Das Vorhaben ist im Schreiben des Vorhabentra-
gers vom 23.10.2015 (Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) grob be-
schrieben. Demnach beabsichtigt der Vorhabentrager, die bestehende Filiale in der Gerauer StraBe 46-
48 durch einen Neubau im westlichen Teil des Grundstlicks zu ersetzen und die bestehende Verkaufsfla-
che von derzeit rd. 900 m® auf rd. 1.400 m? zu vergréBern. Zwischenzeitlich liegt eine Baugenehmigung
fur eine Nutzungsanderung fiir das bestehende Gebaude vor. Somit betragt die Verkaufsflache (Bestand)
It. vorliegenden Genehmigungen derzeit bei 1.197,33m2. Eine Erweiterung der Verkaufsflache auf die im
Bebauungsplan festgesetzten 1.425 m2 bedeutet eine VergréBerung der Verkaufsflache von 19 %, wobei
mit der VergroBerung der VK keine gravierende Sortimentserhdhung einhergeht, sondern die Flachen-
vergroBerung bauliche Grinde hat bzw. die Prasentation der Ware verbessert werden soll. Der Bebau-
ungsplan bereitet den Abriss und Neubau an anderer Stelle auf dem Grundstiick vor, die Stellplatze sol-
len im Bereich des bestehenden Marktes angeordnet werden. Eine grundlegende Erweiterung des ange-
botenen Sortiments soll nicht vorgesehen sein.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung vereinbar,
da die Stadt Morfelden-Walldorf Mittelzentrum ist, der Standort sich innerhalb eines ,Sonstiger Einzel-
handelsstandort, Bestand“ gemaB Regionaler Flachennutzungsplan 2010 befindet und der Nachweis,
dass das Beeintrachtigungsverbot gewahrt wird auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ge-
fihrt werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll im o0.g. Bereich die vorgesehene Modernisierung des Lidl-
Marktes planungsrechtlich vorbereitet werden.

1.2 Verfahren

Das am 20.06.2013 verkindete Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemein-
den und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts (BGBI. | S. 1548) andert in Art. 1 auch das Bau-
gesetzbuch. Erganzt wird in den Grundnormen des § 1 Abs. 5 BauGB, dass die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Bereits 2007 hatte der Gesetzge-
ber mit § 13a BauGB fir Bebauungsplane der Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren eingefihrt.

Es dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der
Innenentwicklung, deren Prioritat durch die BauGB-Novelle 2013 — (berschrieben als Gesetz zur Star-
kung der Innenentwicklung - nochmals unterstrichen wurde.

Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da es sich
um eine MaBnahme der Nachverdichtung innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles unter
Einbeziehung zweier untergenutzter Liegenschaften und der Bestandssicherung eines seit vielen Jahren
hier ansassigen Betriebes handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist darUber hinaus nur zuldssig, wenn eine Grundflache von 20.000 m2
nicht Uberschritten wird. Dabei sind die Grundflachen mehrere Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wurden, mitzurechnen.
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Das Verfahren nach § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn der Bebauungsplan ein Vorhaben vorberei-
tet, fir das die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG besteht.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen.

Vorliegend bleibt die zuldssige Grundflache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von
20.000 m?. Ein UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Damit kann das beschleunigte Verfahren angewendet wer-
den, d.h. von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
Durchfiihrung eines Monitorings nach § 4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wird nach
§ 4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

1.3 Réaumlicher Geltungsbereich

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

IR

genordet, ohne MaBstab

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung VORABZUG 10/2017



Stadt Mérfelden-Walldorf, Mérfelden, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32.5 "Gewerbegebiet Mérfelden-Sid, Lidl-Markt" 5

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5 "Gewerbegebiet
Morfelden-Siid, Lidl-Markt" umfasst die Flurstiicke 571, 572, 573, 580, jeweils Flur 10, Gemarkung Mér-
felden und hat innerhalb der Flur 10, Gemarkung Mérfelden folgende Begrenzung:

im Norden: die stdliche Grenze des Flurstlicks 445 (Gerauer Straf3e),

im Osten: die westliche Grenze des Flurstiicks 570, die nérdliche Grenze der Flurstliicke 576, 577, die
nordliche und westliche Grenze des Flurstiicks 579,

im Sdden: die nérdliche Grenze der Flursticke 584/2 (Am Berg), 583/4,
im Westen: die dstliche bzw. norddstliche Grenze der Flurstlicke 596/2, 645, 646/3.

Die FlachengroéBe des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5
"Gewerbegebiet Morfelden-Siid, Lidl-Markt" betragt ca. 0,8 ha (8.118 m?).

1.4 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gemai § 12 BauGB bereitet auf Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans die Nutzung fir einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 1.425 m2
und den dazugehdrigen Stellplatzen vor.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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1.5 Ubergeordnete Planungen

Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Ausschnitt)
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Der Regionale Flachennutzungsplan Studhessen 2010 stellt die Planungsflachen sidlich der Gerauer
StraBe in Mérfelden, wo sich Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben befinden als ,Sonstiger Ein-
zelhandelsstandort, Bestand* dar.

Weiterhin fuhrt der RegFNP Stidhessen 2010 im Gemeindeteil beziiglich des Einzelhandels in Mérfelden-
Walldorf folgendes aus: ,Der Versorgungskern von Mérfelden erstreckt sich entlang der BahnhofstraBe
und dem Kreuzungsbereich Langener Stral3e/Westendstra3e. Der ,Zentrale Versorgungsbereich” geht
insbesondere nach Stiden und Westen groBziigig darliber hinaus und umfasst auBerdem auch Einrich-
tungen im Bereich Tizianplatz. Weitere Nahversorgungsmdglichkeiten liegen in der Ortsmitte von Wall-
dorf. Sudlich der Gerauer Stra3e in Mérfelden und sddlich der Aschaffenburger Stra3e in Walldorf befin-
den sich jeweils Konzentrationen von Einzelhandelsbetrieben, die als ,Sonstiger Einzelhandelsstandort,
Bestand” dargestellt werden.”

Beikarte 2, welche das Regionale Einzelhandelskonzept auf Ebene des RegFNP beinhaltet, stellt fir die
Stadt Mérfelden-Walldorf im Bereich entlang der BahnhofstraBe und dem Kreuzungsbereich Langener
StraBe/WestendstraBe und groRzigig dariiber hinaus einen zentralen Versorgungsbereich dar. Fir den
Bereich stidlich der Gerauer Stral3e, in welchem sich auch das gegenstandliche Plangebiet befindet,
nimmt das Regionale Einzelhandelskonzept die Ausweisung eines Sonstigen Einzelhandelsstandorts,
Bestand vor. Mit dieser Darstellung als auch mit den Ausfihrungen im Gemeindeteil des RegFNP wird
der Standort als Einzelhandels- und Versorgungsstandort anerkannt, wobei ihm bereits heute eine wichti-
ge Versorgungsfunktion zugeschrieben wird.
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Ausschnitt Regionales Einzelhandelskonzept Siidhessen 2010
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Quelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Beikarte 2 RegFNP Sidhessenygio

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Bezug nehmend
darauf soll im Folgenden Uberprift werden, ob von dem Vorhaben Auswirkungen auf die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung ausgehen, indem eine Beurteilung des Planvorhabens anhand der ein-
schlagigen Zielvorgaben des RegFNP erfolgt.

.Z23.4.3-2 Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grofBfldchigen Einzelhandelsvorhaben ist
grundsétzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zuldssig. Dabei ist die Verkaufsfldche von Einzelhan-
delsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich (iberschreitet.

In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fiir die értliche Grundversorgung, und unter Einhaltung der (brigen
landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommuna-
len Abstimmungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter-
und Kleinzentren) zuldssig.

Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertrdglichkeitsanforderungen
kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m’ Verkaufsfliche oder fiir einen Lebensmitteldis-
counter bis zu 1.200 m” Verkaufsfldche die Raumvertrdglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen ange-
nommen werden.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale Verbindung zu beste-
henden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer Berticksichtigung ihrer Auswirkungen
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die
Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit
einem fiir GréBe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu integrieren.

Von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben diirfen nach Art, Lage und GréfBBe keine schadlichen Auswir-
kungen auf die Funktionsfdhigkeit von integrierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in
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der Gemeinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde
zu erwarten sein. Dies gilt insbesondere flir solche Orte, in denen MalBnahmen zur Stdrkung oder Beibe-
haltung zentralértlicher Versorgungsfunktionen durchgefiihrt wurden oder vorgesehen sind, zum Beispiel
stddtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmal3nahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmaf3nahmen oder
MaBnahmen nach dem Gesetz zur Férderung von innerstadtischen Geschéftsquartieren - INGE.*

Dem Zentralitatsgebot — Zulassigkeit von Flachen fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich
in Mittel- und Oberzentren — wird das Vorhaben insofern gerecht, als dass es sich bei der Stadt Mérfel-
den-Walldorf um ein Mittelzentrum handelt. Die Zulassigkeit von Verkaufsflachen fiir Sortimente der kurz-
fristigen Bedarfsstufe ist damit grundsatzlich gegeben.

Das Kongruenzgebot — der Einzugsbereich darf den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesent-
lich Oberschreiten — wird durch das Erweiterungsvorhaben im Wesentlichen gewahrt. Die GréRe des Ein-
zugsbereiches eines Einzelhandelsstandortes wird durch unterschiedliche Faktoren bedingt, wobei des-
sen Attraktivitat und die Standorte weiterer Lebensmittelanbieter insbesondere des gleichen Betreibers zu
berlcksichtigen sind. Weiterhin bestimmen auftretende Synergieeffekte durch die Nahe zu anderen Ein-
zelhandelsbetrieben sowie verkehrliche und funktionale Beziehungen die GréBe des Einzugsbereichs. Da
die vorliegende Planung lediglich auf die Erweiterung eines bereits bestehenden Einzelhandelsstandortes
abzielt und keine Neugrindung vorsieht, kann zur Festlegung des Einzugsbereiches das vorhandene
Einzugsgebiet herangezogen werden.

Unter Berlicksichtigung einer Fahrtzeitzonen-Analyse von 5 Minuten umfasst der Einzugsbereich des
Lidl-Marktes lediglich das Stadtgebiet von Mérfelden-Walldorf und hier insbesondere den Stadtteil Moér-
felden. Weitere Gemeinden werden nicht durch den Einzugsbereich des Lidl-Marktes abgedeckt. Durch
den verkehrsginstig gelegenen Standort ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass Passanten den Lidl-
Markt zusatzlich zu den in nachster Nahe befindlichen Einwohnern von Mérfelden-Walldorf nutzen.
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Einzugsbereich des Planstandortes (5-Minuten-Fahrtzeit-Zone)
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Quelle: Eigene Darstellung mit MapPoint genordet, ohne Maf3stab

Dem stéadtebaulichen Integrationsgebot — groB3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen enge bau-
liche und funktionale Verbindungen zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen — wird das Planvorha-
ben ebenfalls gerecht. Der Filialstandort von Lidl befindet sich am nérdlichen Rand des Gewerbegebietes
Mérfelden-Sad. Eine direkte Verbindung zu angrenzenden Wohngebieten liegt nicht vor, da das nahere
Umfeld des Marktes durch eine Vielzahl von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben gepragt ist. Gleich-
wohl sind die in erster Linie durch Mehrfamilienhduser gekennzeichneten Wohngebiete entlang der &stli-
chen Gerauer StraBBe und im Bereich Gartnerweg und die angrenzenden Bereiche iber die vorhandenen
Gehwege fuBlaufig erreichbar. Dies geht aus der nachfolgenden Karte hervor, welche auf Grundlage
einer Entfernung von 700 m den fuBlaufigen Einzugsbereich des darlegt. Die nachstgelegenen Bushalte-
stellen Géartnerweg und Gerauer StraBBe befinden sich in 350 und 700 Metern Entfernung 6stlich des
Planstandortes unmittelbar an der Gerauer StraBe; die OPNV-Anbindung ist damit gewé&hrleistet. Der
Bahnhof Mérfelden-Walldorf liegt mit etwa 1,4 km Entfernung rd. 5 Pkw-Fahrtminuten, rd. 20 Gehminuten
und rd. 5 Fahrradminuten vom Plangebiet entfernt und bedient die S-Bahn Linie 7 (Riedstadt-Goddelau -
Frankfurt) und den RE (Mannheim - Frankfurt).
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FuBlaufiger Einzugsbereich des Planstandortes (700 m)
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Quelle: Eigene Darstellung mit MapPoint genordet, ohne Maf3stab

Auch aus Sicht des motorisierten Individualverkehrs verfiigt das Gewerbegebiet Mérfelden-Sid Uber eine
hervorragende (Uberértliche) Anbindung, was auf die Lage unmittelbar an der B 44 sowie die sich hieran
anschlieBende B 486 mit Anbindung an die Bundesautobahn A 67 in westlicher Richtung und A 5 in §stli-
cher Richtung zurtickzufiihren ist. Nicht zuletzt deshalb handelt es sich bei dem Lidl-Markt um einen Pkw-
orientierten Versorgungsstandort. Der im Innenstadtbereich ansassige Rewe-Markt am Tizianplatz ist vor
dem Hintergrund seiner raumlichen Lage als hauptsachlicher Nahversorger zu bewerten. Er wird daher
fir den taglichen Lebensmitteleinkauf der umliegenden Wohnbevdlkerung genutzt. Da der Filialstandort
von Lidl dennoch angesichts der angelegten Geh- und FuBgéngeriberwege fir die in den Wohngebieten
im Bereich ostliche Gerauer Stra3e und Gartnerweg problemlos fuBlaufig erreichbar ist, kbnnen die we-
sentlichen Anforderungen des raumordnerischen Integrationsgebotes als erflllt angesehen werden.
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Das Beeintrachtigungsverbot — von grofB3flachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung ausgehen — wird nach dies-
seitigem Kenntnisstand nicht durch das Erweiterungsvorhaben berthrt, da der zu erwartende Mehrum-

satz nicht dazu geeignet ist, den Fortbestand stadtebaulich integrierter Wettbewerber innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche infrage zu stellen.

Betriebe des inst. Lebensmitteleinzelhandel im Umfeld des Planstandortes

o

ghaten 5 DAY - \1 HT)
:&scmﬂem.urger St'aaf: i LA b g 8 Pt

4,

® . % E /==

@rmeﬁ & ] i - L
o g@“" - v B )i Al % 2
J R e / AN/ /&

: Shn i & B 5
= We&:eﬂaﬂ:'ﬁdﬂm H/-'/ &%-- i, g = :ﬂw;_&'&.@"ff
: M"ﬁr H§, S g
o —i s.m-.alaa c-% _ ifzlie : , Jln :
E S=—= %ﬂﬁh&'mr_amﬁej ) Sl e
.t%- __B:h'".lﬂ? i -":",'.'J'-
E: % :: _ ”L\';‘ﬂ.
o e LT = E‘ \.:53.. :

pl Planstandort %

& s

Hwﬂ"—'ﬂd”m T \

Quelle: Eigene Darstellung genordet, ohne Mafstab

Zur Analyse der Wettbewerbssituation wurden die im rdumlichen Umfeld des Lidl-Marktes vorhandenen
Lebensmittelanbieter erhoben. Die raumliche Verteilung der in Mérfelden-Walldorf gelegenen Lebensmit-
telbetriebe geht aus der Ubersichtskarte hervor. Dabei konnten insgesamt zehn Einzelhandelsstandorte
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von Betrieben des inst. Lebensmitteleinzelhandels in Mérfelden-Walldorf ausfindig gemacht werden, die
nur teilweise angesichts ihrer Nadhe zum Planstandort einer nédheren Betrachtung bedirfen. Zu diesen
zahlen die ebenfalls im Gewerbegebiet Morfelden-Sid gelegenen Lebensmittelanbieter in Form einer
Aldisyg-Verkaufsstelle, eines Penny-Marktes sowie einer Tegut-Filiale sowie der Rewe-Markt am Tizian-
platz und der ehemalige Standort des Netto-Marktes, der derzeit leer steht. Fiir den ehemaligen Netto-
standort liegt eine Baugenehmigung fiir eine Ladenflache vor, weshalb es denkbar ist, dass sich auch
hier ein weiterer Lebensmittelmarkt ansiedelt. Die weiteren im Stadtteil Walldorf ansassigen Lebensmitte-
leinzelhandelsbetriebe werden aufgrund ihrer Entfernung und Ausrichtung zum Planstandort nicht naher
betrachtet. Sie werden durch die Erweiterung des Lidl-Marktes nicht beeintrachtigt.

Die unten abgebildete Tabelle fasst die zuvor beschriebenen Lebensmittelbetriebe auf Grundlage des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Morfelden-Walldorf kurz zusammen.

Betriebe des inst. Lebensmitteleinzelhandels im Kerneinzugsbereich

Anbieter Adresse
Ehemaliger Netto Birgermeister-Klinger- Derzeit Leerstand, Lebensmitteleinzelhandel
StraBBe 23a wieder mdglich

Penny Gerauer StraBe 54 Raumliche Nahe zum Planstandort

tegut Gerauer StraBBe 54 Raumliche Nahe zum Planstandort

Aldi Sud OpelstraBBe 8 Raumliche Nahe zum Planstandort

Rewe Getranke Tizianplatz 18 Hauptsachlich Nahversorger, integrierte Lage
Rewe Tizianplatz 33 Hauptsachlich Nahversorger, integrierte Lage

Des Weiteren soll die Héhe des infolge der Verkaufsflachenerweiterung zu erwartenden Mehrumsatzes
ermittelt werden. Hierflr kann auf statistisches Datenmaterial des EH/ Retail Institutes, Kéln Bezug ge-
nommen werden. Laut Angaben von EHI belauft sich die FIachenproduktivitét fir eine Lidl-Filiale im Jahr
2015 auf etwa 6.280 € pro m2. Unter Annahme eines linear mit der Verkaufsflache ansteigenden Filialum-
satzes wirde bei einer Erweiterung der Verkaufsflache um maximal 530 m2 ein Mehrumsatz in Héhe von
knapp 3,3 Mio. € entstehen. Dieser beinhaltet ebenfalls den mit Warengruppen aus dem Bereich Nonfood
erzielten Umsatzanteil, der laut Angaben der Lebensmittelzeitung fir Verkaufsstellen der Fa. Lidl regel-
maBig einen Anteil von rd. 18 % einnimmt. Nach Bereinigung des Mehrumsatzes um den Sortimentsan-
teil Nonfood ergibt sich ein Umsatz in Héhe von rd. 2,7 Mio. €, der infolge der Verkaufsflachenerweite-
rung zusétzlich gebunden wird.

Redaktionelle Ergdnzung:

Zwischenzeitlich liegt eine Baugenehmigung fir eine Nutzungsanderung fiir das bestehende Geb&ude
vor. Somit betragt die Verkaufsflache (Bestand) It. vorliegenden Genehmigungen derzeit bei 1.197,33m2.
Eine Erweiterung der Verkaufsflache auf die im Bebauungsplan festgesetzten 1.425 m2 bedeutet eine
VergréBerung der Verkaufsflache von 19 %, wobei mit der VergréBerung der VK keine gravierende Sor-
timentserhdhung einhergeht, sondern die FlachenvergréBerung bauliche Griinde hat bzw. die Prasentati-
on der Ware verbessert werden soll. Somit ergibt sich lediglich eine Erhéhung des Umsatzes von 1,4 Mio.
Euro, die der Bebauungsplan vorbereitet. Da bereits zuvor von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung
des Umsatzes ausgegangen wurde, ist die Verringerung der Héhe des Umsatzes somit definitiv vertrag-
lich.
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Allerdings ist davon auszugehen, dass der tatsachlich erzielte Mehrumsatz deutlich geringer ausfallt, da
eine Verkaufsflachenerweiterung regelmaBig zu einer Reduzierung der Raumleistung fihrt. Eine Erweite-
rung der Verkaufsflache bzw. der Neubau des Lebensmittelmarktes ist dennoch vor dem Hintergrund der
Optimierung der Logistik sowie der energetischen Verbesserungen und der hieraus resultierenden Kos-
teneinsparungen attraktiv. Um eine Unterbewertung des Vorhabens zu vermeiden, wird fir die nachfol-
gende Auswirkungsanalyse im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung von einem linear mit der Verkaufs-
flache ansteigenden Umsatz und somit einem Mehrumsatz im Foodbereich von 2,7 Mio. € ausgegangen.

Bei der Herleitung der Umsatzherkunft gilt es zu berlcksichtigen, dass entsprechend gravitationstheoreti-
scher Anséatze nach Huff die Umsatzumverteilung mit zunehmender rdumlicher Distanz zwischen konkur-
rierenden Wettbewerbsstandorten abnimmt. Darlber hinaus sind aber auch die Vergleichbarkeit des Be-
triebstyps, die Versorgungsfunktion und der Einzugsbereich der Wettbewerber sowie der Umfang, die
(Marken-) Qualitdt und das Preisniveau des angebotenen Warensortimentes fiir die Frage der Um-
satzumverteilung von Bedeutung. Uberdies gilt es zu beriicksichtigen, dass Umsatzumverteilungen im
Rahmen des Prognosemodells nur bis zu einer gewissen GréBenordnung methodisch bestimmbar sind.
Eine Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. € wurde dabei bereits gerichtlich anerkannt (vgl. hierzu Ent-
scheidung OVG NRW vom 30.09.2009 Az.: 10 A 1676/08).

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die infolge der Verkaufsflachenerweiterung zu erwartende Um-
satzherkunft der Lidl-Filiale zu Lasten der Wettbewerber des inst. Lebensmitteleinzelhandels im Einzugs-
bereich.! Die Umsétze wurden auf Grundlage der Nettoumsétze der einzelnen Discounter und Super-
markte errechnet (Quelle: EHI Retail Institute).

Umsatzherkunft der Filialerweiterung

Umsatzveranderung (Mio. €)

Lidl-Filiale, Gerauer StraBe +2,7
Umsatzumverteilung

Penny Gerauer StrafBe 54 -0,4 (rd. 9%)

tegut  Gerauer StraBe 54 -0,5 (rd. 8%)

Aldi Stid OpelstraBBe 8 -0,6 (rd. 8%)

Rewe Getrédnke Tizianplatz 18 -0,05 (rd. 6%)

Rewe Tizianplatz 33 -0,5 (rd. 7%)
sonstige Standortlagen im Einzugsgebiet -0,15 (rd. 1%)

Unter Bericksichtigung der raumlichen Verteilung der Betriebe des inst. Lebensmitteleinzelhandels im
Einzugsbereich der gegenstandlichen Lidl-Filiale ist davon auszugehen, dass sich der Planumsatz Gber-
wiegend zu Lasten der Standortlagen innerhalb des Gewerbegebietes Mérfelden-Sid ergibt.

Far die in der OpelstraBe gelegene Aldigyg-Filiale sind begriindet durch die geringe Entfernung zum Plan-
standort sowie die Gleichheit des Betriebstyps die starksten Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten.
Der zu erwartende Mehrumsatz und die dadurch entstehende Umsatzumverteilung erreicht im Vergleich
zu dem Gesamtumsatz der bestehenden Aldisyq-Filiale eine GréBenordnung, die in Bezug auf die stadte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens insofern als unbeachtlich an-
gesehen werden kann, als dass die derzeitige Versorgungsfunktion des Discounterstandortes nicht infra-

' Eigene Begehungen und Befahrung zur Feststellung des Raumwiderstandes als Ergénzung der gravitationstheore-
tischen Ansatze nach Huff.
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ge gestellt wird. Vor dem Hintergrund des ermittelten Bestandumsatzes der Aldisyg-Verkaufsstelle von rd.
7,6 Mio. Euro erreicht der Umsatzeffekt eine GréBenordnung von rd. 8 % und liegt damit deutlich unter-
halb der 10 % - Marke?, ab der i.d.R. negative Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne zu erwarten sind.

Auch fir den ebenfalls im Gewerbegebiet Mérfelden-Siid gelegene tegut-Filiale ist eine Umsatzumvertei-
lung zu erwarten. Grundlagen dieser Annahme bilden die geringe rdaumliche Distanz zum Planstandort
sowie Uberschneidungen im Sortiment. Hinzu kommt, dass das Lidl-Sortiment (iber einen vergleichswei-
se hohen Anteil an Markenprodukten verfigt, sodass diese Verkaufsstellen zunehmend in einen Wettbe-
werb mit den Vollsortimentern eintreten. Bezogen auf den Gesamtumsatz des Supermarktes erreicht die
Umsatzumverteilung eine GréBenordnung von rd. 8 %, sodass von dem Erweiterungsvorhaben keine
negativen Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne zu erwarten sind, die den Fortbestand der tegut-
Verkaufsstelle infrage stellen kdnnen.

Im gleichen Gebaude wie der tegut-Markt ist auch eine Penny-Filiale angesiedelt. Aufgrund seiner direk-
ten Nahe zum Planstandort und den ahnlichen Sortimenten ist der Penny-Markt ebenfalls von einer ge-
ringen Umsatzumverteilung betroffen.

Das Erweiterungsvorhaben ist folglich nicht geeignet, die derzeitige Versorgungsfunktion der Einzelhan-
delsstandorte infrage zu stellen oder eine abwagungsbeachtliche Schwachung dieser herbeizufiihren und
ist daher im Hinblick auf die stddtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit als unbeachtlich einzu-
stufen.

Der infolge des Erweiterungsvorhabens entstehende Mehrumsatz der Lidl-Filiale wird sich im Ubrigen zu
Lasten der sonstigen Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet verteilen. Je Einzelhandelsstandort wird dabei
eine GroBenordnung der Umverteilung erreicht, die unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio.
€ liegt und aufgrund der Geringfligigkeit fir jeden einzelnen Betrieb ohne Belang ist, so dass negative
Auswirkungen auf den Fortbestand der im Einzugsbereich gelegenen Verkaufsstellen nicht zu erwarten
sind. Der Standort von Rewe am Tizianplatz bedarf allerdings einer zusétzlichen Betrachtung, da sie auf-
grund der Darstellungen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes sowie geman des tatsachlich vorzufin-
denden Bestandes als integriert zu bewerten und somit raumordnerisch und stadtebaulich schutzwirdig
ist. Bei dem am Standort Tizianplatz gelegenen Rewe-Markt handelt es sich um Lebensmittelanbieter,
denen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegende Wohnbevélkerung zukommt. Der ge-
nannte Markt bezieht seine Kunden demzufolge in erster Linie aus dem fuBlaufig erreichbaren Wohnum-
feld, verflgt also Uber einen gefestigten Kundenstamm und sprechen eine andere Zielgruppe an, als die
gegenstandliche Lidl-Filiale. Es ergeben sich demnach kaum merkliche Umverteilungseffekte fur den
integrierten Versorgungsstandort, sodass keine negativen Auswirkungen auf den Fortbestand dieses
Marktes zu erwarten ist und die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs weiterhin ge-
wabhrleistet ist.

2 Die 10 % - Marke dient lediglich als Orientierungswert zur Beurteilung der Intensitat der Auswirkungen durch groB3-
flachige Einzelhandelsvorhaben. Die 10 % - Marke ist nicht mit der Zumutbarkeitsschwelle gleichzusetzten, ab wel-
cher ein Umschlagen von wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen anzunehmen ist, da in Einzelfallen
auch bei Nicht-Erreichen der 10 % - Marke negative Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne eintreten kénnen oder
ebenso bei einer Umsatzumverteilung von Gber 10 % eine stadtebauliche Vertraglichkeit festgestellt werden kann.
Da die individuellen Gegebenheiten der einzelnen Betriebe (Filialisten, regionale Filialisten, Einzelkaufleute, evtl.
Umsatzanteile auBerhalb des Ladenverkaufes wie z.B. Catering) i.d.R. nicht bekannt sind, wird ersatzweise auf die
10 % -Marke Bezug genommen.
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2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3 BauGB die
im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

2.1 MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geman § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflache der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Héhe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Im vor-
liegenden Fall werden lediglich die Zahl der Vollgeschosse sowie die H6he baulicher Anlagen festgesetzt.

2.1.1 Zahl der Vollgeschosse

Es wird ein Lebensmittelmarkt mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung resultiert
aus den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

2.1.2 Hoéhe baulicher Anlagen

Es wird ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Héhe der Gebaudeoberkante von 9,5 m Uber Ober-
kante Scheitelpunkt Gerauer Stral3e gemessen lotrecht vor der Mitte des Einfahrisbereichs festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden missen.

Fraport AG

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhéhenbeschrankung des Bauschutzbereiches geman § 12 LuftVG und zwar
auBerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von 4 Kilometer Halbmesser um den Flughabenbezugspunkt 2. Die zulés-
sige Hohe steigt innerhalb dieses Umkreises von 45m bis auf 100m (H6he bezogen auf die Flughafenbezugspunkt
von 100nGNN) an (§ 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1b) LuftVG).

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen im Plangebiet wird die (iberbaubare Grundstlicksflache definiert,
innerhalb derer Gebaude errichtet werden kdnnen. Vorliegend definiert die Baugrenze die Zulassigkeit
eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.425 m? Verkaufsflache.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaf den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ausgewiesen.

2.3 Photovoltaikanlagen

Auf 60 % der Dachflachen des Lebensmittelmarktes sind Photovoltaikanlagen zu errichten. Zu weiteren
Ausfihrungen wird auf Kapitel 6 verwiesen.
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2.4 Pkw-Stellplatze

Es ist je 4 Stellplatze 1 einheimischer, standortgerechter, groBkroniger Laubbaum anzupflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalte-
nen Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu verstehen. Baume, die be-
reits vorhanden sind und erhalten werden, kénnen zur Anrechnung gebracht werden.

2.5 Grundsticksfreiflaichen

Es wird festgesetzt, dass mindestens 30 % der Grundsticksfreiflachen, das hei3t der baulich nicht ge-
nutzten Flachen eines jeden Baugrundstiicks, mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen sind.

Nicht einheimische Koniferen und nicht einheimische immergriine Straucher sowie invasive Arten entfal-
ten, im Vergleich mit einheimischen Gehdlzen, keinen hohen Biotopwert. Als Habitat fir Tiere weniger
geeignet, entsprechen insbesondere Thuja-Hecken nicht der Baukultur dieser Region.

Durch die Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen soll insbesondere ein Min-
destmaf3 an naturnaher Eingriinung sichergestellt werden. Auf die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes enthaltenen Artenlisten wird entsprechend verwiesen. Diese sind als Empfehlung zu
verstehen.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 HBO sind Gestaltungsvorschrif-
ten in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Gegenstand sind die Héhe freistehender Werbeanla-
ge, die Ausfihrung und Gestaltung von Einfriedungen und Pkw-Stellplatzen sowie die Begriinung von
Grundsticksfreiflachen.

3.1 Freistehende Werbeanlage

Zulassig ist ein Pylon mit einer max. H6he von 8,5 m Uber Oberkante Scheitelpunkt Gerauer StraBe ge-
messen lotrecht vor der Mitte des Einfahrtsbereichs an der im Bebauungsplan angegebenen Stelle.

3.2 Einfriedungen

Es werden ausschlieBlich gebrochene Einfriedungen - Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall sowie Holz-
latten in senkrechter Gliederung bis zu einer Héhe von max. 2,5 m Uber Geldndeoberkante zulassig sein,
um den offenen Charakter zu wahren, gleichwohl aber auch um das gestalterische Einfassen des Berei-
ches zu ermdglichen. Mauer- und Betonsockel sind unzulassig.

4 Bericksichtigung umweltschiitzender Belange

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Januar 2017 eine Kurzbegehung des Plange-
biets durchgefiihrt. Das Plangebiet stellt eine weitgehend versiegelte Flache dar, auf welcher sich der

vorhandene Lidl-Markt und die dazugehérigen Parkplatzflachen (Abb. 1, 4) sowie einige kleinere und
etwas gréBere Grinflachen inklusive Laubbdumen befinden. Die Parkplatzfliche im Bereich des Lidl-
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Marktes ist mit Pflaster befestigt. Nérdlich, éstlich und stidlich des vorhandenen Lidl-Marktes finden sich
ruderalisierte Grinlandflachen, die die Pflanzenarten Geranium molle (Weicher Storchschnabel), Horde-
um murinum (Mausegerste), Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Polygonum aviculare (Vogelknéterich),
Stellaria media (Gewdhnliche Vogelmiere) und Taraxacum sect. Taraxacum (Gewdhnlicher Léwenzahn)
aufweisen (Abb. 2, 3). Gehoélze wurden innerhalb des Plangebietes auf dem Parkplatz und entlang der
Gerauer StraBe nérdlich des bestehenden Lidl-Marktes angepflanzt (Abb. 2, 4). Die vorherrschende
Baumart stellt hier der Spitzahorn (Acer platanoides) dar. Unter den meist noch recht jungen Baumen
sowie sldlich des bestehenden Lidl-Marktes auf den dort vorhandenen ruderalisierten Grinflachen finden
sich kleinere Straucher und Bodendecker wie Rosa spec. (Rose) und Cotoneaster dammeri (Teppich-
Zwergmispel).

Abb. 1: Blick auf den bestehenden Lidl-Markt Abb. 2: Ruderalisierte Griinlandflache mit Spitzahornen
entlang der Gerauer Stral3e

Abb. 3: Ruderalisiertes Griinland mit Gehélzen sidlich Abb. 4: Parkplatzflache mit Spitzahornen
des bestehenden Lidl-Marktes

Das Plangebiet weist somit keine naturschutzfachlich wertvollen Biotopstrukturen auf. Einzig die Gehdlze
in Form von einzelnstehenden, meist jingeren Bdumen und kleineren Strauchern sowie bodendeckenden
Heckenstrukturen sind als potenzielle (Teil-)Habitate fir Végel geeignet. Das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (,Verletzung und Tétung“), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (St6-
rung von Fortpflanzungs-und Ruhestéatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten) kann bei Berlcksichtigung von VermeidungsmafBnahmen vermieden werden.

* Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) ge-
maB § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern Rodungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind
die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktu-
elle Brutvorkommen zu kontrollieren.
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Keiner der im Plangebiet vorgefundenen Baume ist aus naturschutzfachlichen oder stadtebaulichen
Grunden als erhaltenswert einzustufen.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Luft und Klima

Laut BodenViewer Hessen (http://bodenviewer.hessen.de, Stand: 25.01.2017) befindet sich das Plange-
biet auf Flachen starker anthropogener Uberpragung (Flachen fir Siedlung). Durch die vorhandene Be-
bauung und insbesondere die groBflachige Verdichtung des Bodens ist daher durchweg von einem ge-
stérten Infiltrationsvermégen des Bodens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens auszugehen. Aus
den genannten Griinden besitzt das Plangebiet bereits jetzt nur ein geringes Retentionspotential fir auf-
treffende Niederschlage. Insgesamt ist fir das Schutzgut Boden von einer bereits gegebenen weitgehen-
den Entwertung auszugehen. Hinsichtlich des Bodenfunktionserfiillungsgrades, des Ertragspotenzials
sowie der Bodenart existieren keine Angaben. Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und
weist keine besonderen kleinklimatischen Funktionen auf. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
Die Auswirkungen der vorbereiteten Bebauung beschranken sich somit vorwiegend auf das Plangebiet
selbst, wo allenfalls mit einer weiteren geringfigigen Einschrankung der Verdunstung zu rechnen ist.
Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Luft und Klima sind mithin nicht zu erwar-
ten.

Betroffenheit von Schutzgebieten

Die nachstgelegenen Natura-2000-Gebiete sind das Vogelschutzgebiet 6017-401 Mdnchbruch und Waél-
der bei Mérfelden-Walldorf und GroB3-Gerau in etwa 550 m nérdlicher Entfernung und das FFH-Gebiet
6061-304 Wald bei Gro3-Gerau in ca. 1,2 km stdwestlicher Entfernung vom Plangebiet. Da es durch das
Vorhaben zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung und / oder Eu-
ropaischen Vogelschutzgebieten kommt und die Erhaltungsziele der aufgefiihrten Schutzgebiete durch
die Planung voraussichtlich nicht negativ beeintrachtigt werden, kdnnen nachteilige Auswirkungen vo-
raussichtlich ausgeschlossen werden.

Laut natureg (natureg.hessen.de, Stand: 26.01.2017) befindet sich im sldlichen Teil des Plangebietes
teilweise das gesetzlich geschitzte Biotop ,Silbergrasflur sidwestlich Mérfelden® (Biotoptyp Sandtrocken-
rasen, Abb. 5). Wahrend der Gelandebegehung konnte dieser Biotoptyp jedoch nicht mehr nachgewiesen
werden. An dessen Stelle befand ich ein ruderalisiertes und intensiv genutztes Griinland (Abb. 3).

T
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SRS W
— Pt

Abb. 5: Gesetzlich geschitztes Biotop ,Silbergrasflur sidwestlich
von Mérfelden” (lila) innerhalb des Plangebietes (schwarz umrandet)
(Quelle: natureg.hessen.de, Stand: 26.01.2017)

)
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Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Durch die vorliegende Planung sind keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande (Scherben, Steingerate, Skelettreste) entdeckt werden. Diese sind gemal § 20
HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchéologie) oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Fund und Fundstellen sind geman § 20 Abs. 3 HDSchG in unveran-
dertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu
schitzen.

Vermeidung von Emissionen / Nutzung erneuerbarer Energien
Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Nutzung fligt sich hinsichtlich des zuldssigen Emissionskon-

tingentes voraussichtlich in den umgebenden Bestand ein. Solar- und Fotovoltaikanlagen sind ausdriick-
lich zulassig.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird keine besonderen, fiir die Luftqualitat ent-
sprechender Gebiete relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat
resultieren.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

BUND

Bodenverdichtung: Da es sich bei diesem Vorhaben um eine weitere Nachverdichtung mit im Vergleich zur bisheri-
gen Bebauung erweiterter Versiegelung handelt, bitten wir die stadtischen Behdérden, streng die Einhaltung des § 8
der HBO bzgl. der Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze und Gehwege im gréBtmdglichen MaBe zu kontrollieren
bzw. anzuordnen, anzuregen.
Eine optimale Begriinung soll erfolgen bzgl.

der Quantitat an (Blatt-)Flache,

der gréBtmoglichen Eignung flr Bienen an einheimischen Gehdlzen und anderen aufgebrachten Pflanzen.
Eine geeignete senkrechte Flache ist mit Moosen zu begriinen, um Feinstaub zu absorbieren.

5 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Gber die Berlcksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser ist Bestand und kann entsprechend
als gesichert gelten.
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Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung ist Bestand bzw. erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze. Der Be-
reich des Bebauungsplanes wird im Trennsystem entwassert.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen. Am 1. Marz 2010 ist das neue Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. |
S. 2585) in Kraft getreten. Da dem Bund im Zuge der sog. Féderalismusreform flr den Bereich des Was-
serhaushalts die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz eingerdumt worden ist, wurden die bisheri-
gen Rahmenregelungen entsprechend zu Vollregelungen fortentwickelt.

Vorrangig gelten nunmehr die bundesrechtlichen Regelungen — die Vorschriften des Hessischen Was-
sergesetzes (HWG) gelten jedoch fort, soweit das WHG flr den betroffenen Bereich keine oder zumin-
dest keine abschlieBende Regelung trifft oder aber eine Offnungsklausel fiir das Landesrecht enthalten
ist. Die Anderungen bedeuten unter anderem auch, dass § 42 Abs. 3 Satz 1 und 2 HWG a.F. im Ergebnis
durch den im Folgenden zitierten § 55 Abs. 2 WHG verdrangt worden ist:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsitze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 55 Abs. 2 WHG Ubernimmt damit als bundesweite Regelung den bereits im Landesrecht eingefihrten
Grundsatz zur nachhaltigen Niederschlagswasserbeseitigung.

Das HWG wurde dartiber hinaus jedoch bereits an Inhalt und Systematik des WHG angepasst und am

14.12.2010 vom Landtag beschlossen, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend zugleich die nunmehr mafBgebliche Vorschrift des HWG aufgefihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Da sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG zudem unmittelbar geltendes Recht dar-
stellen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu beachten sind, wobei der Begriff ,soll* dahin-
gehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen
Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf, wird es flr zulassig angesehen, hier auf
die Ebene der Baugenehmigungsverfahren verweisen zu dirfen.

Redaktionelle Ergdnzung:

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist im Anhang ,Ergénzung der Arbeitshilfe von wasser-
rechtlichen Belangen in der Bauleitplanung* aufgefiihrt.

Trinkwasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet / Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch in einem Heilquellen-
schutzgebiet. Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
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Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natr-
lichen Bodenfunktionen, da insbesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fiir Tiere und Pflanzen.

Der Bebauungsplan Uberplant einen bereits stark in seinen Bodenfunktionen beeintrachtigten Bereich.
Die vorbereitete Bebauung wird somit zu keiner weitergehenden Verschlechterung fiihren.

Weiterfliihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung, z.B. den im Folgenden
zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind
1. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fir eine andere zuldssige Verwendung bendétigt werden. Satz 1 findet keine Anwendung,
soweit Bebauungsplane oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht lberbauten Flachen treffen.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

6 Infrastruktureinrichtungen

Nachrichtliche Ubernahme (gemaB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

e-netz Siidhessen GmbH

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Betriebsmittel unseres Unternehmens bzw. der ENTEGA AG, die in
der Plankarte geman § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen und dargestellt sind. Bei der Entwidmung von
Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dringlich zu sichern.

Hinsichtlich der geplanten AnpflanzungsmaBnahmen im Bereich von Leitungstrassen ist zu beachten, dass tiefwur-
zelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ein Mindestabstand von 2,5m zu unseren
Versorgungsleitungen aufweisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen Wurzelein-
wirkungen zu sichern, oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben. PflanzmaBnahmen im Nah-
bereich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher mit uns abzustimmen. Bei erhdhtem Leistungsbedarf einzelner
Gewerbeansiedlungen kann der Bau zusatzlicher Transformatorenstationen erforderlich werden.

Netz Dienste Rhein Main

Im Geltungsbereich befindet sich bereits ein Ubergabeschrank-Gas zu einer Privatleitung fiir einen Gas-
Hausanschluss, dessen Bestand und Betrieb zu gewéhrleisten ist. Fir alle BaumaBnahmen ist die NRM-Norm
»Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova“ einzuhalten.
Die Uberbauung vorhandener Leitungstrassen ist unzulassig. Aus diesem Grund fordern Sie fiir ihre Planungen bitte
unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link www.nrm-netzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Planungsbiro Holger Fischer - 35440 Linden Satzung VORABZUG 10/2017




Stadt Mérfelden-Walldorf, Mérfelden, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32.5 "Gewerbegebiet Mérfelden-Sid, Lidl-Markt" 22

7 Erneuerbare Energien

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Nutzung erneuerbarer
Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien zu berlcksichtigen. Der Beitrag der
Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit auch fiir die Ziele des globalen Klimaschut-
zes. Dies verbessert die Mdéglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentrager, die Belange des Klima-
schutzes im Rahmen der gemaB § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwagung zu gewichten. Ferner
wurde den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Mdglichkeit eingerdumt, mit dem Ab-
schluss von stadtebaulichen Vertragen auch die Umsetzung von energiepolitischen und energiewirt-
schaftlichen Vorstellungen sicherzustellen.

Mit dem am 30.07.2011 in Kraft getretenen Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden (BGBI. | S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem Aspekt des Klima-
schutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Energieeinsparung
geandert und ergénzt sowie auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestarkt. Beachtlich ist insbe-
sondere die vorgenommene Erganzung der Grundsatze der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a
Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleitplane (§§ 5 und 9 BauGB) und stadtebaulicher
Vertrage (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelungen zur sparsamen und effizienten Nutzung von
Energie (§ 248 BauGB).

Seit der BauGB-Novelle 2011 kénnen im Bebauungsplan beispielsweise gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
explizit Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung sowie gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch Gebiete, in denen bei der Errichtung von Ge-
bauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen, festgesetzt werden. Mit der Ande-
rung des § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB ist weiterhin verdeutlicht worden, dass Gegenstand
eines stadtebaulichen Vertrages auch die Errichtung und Nutzung von Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung sowie die Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Gebauden sein kénnen.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde jedoch die ausdrlckliche der Errichtung von Pho-
tovoltaikanlagen auf 60 % der Dachflachen aufgenommen (1.3).

Weiterhin kann auf die speziellen energiefachrechtlichen Regelungen mit ihren Verpflichtungen zur Er-
richtung und Nutzung bestimmter erneuerbarer Energien verwiesen werden, die bei der Bauplanung und
Bauausfihrung zu beachten und einzuhalten sind. Nach § 3 Abs. 1 des Erneuerbare-Energien-Warme-
Gesetzes (EEWarmeG) werden die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, etwa dazu ver-
pflichtet, den Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Ener-
gien zu decken. Im Zuge der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist zudem sicherzustellen, dass bei der
Errichtung und wesentlichen Anderung von Geb&uden ein bestimmter Standard an MaBnahmen zur Be-
grenzung des Energieverbrauchs von Gebauden einzuhalten ist.

Insofern wird es fir zulassig erachtet, hinsichtlich der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der
Energieeinsparung keine weitergehenden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen, sondern
vielmehr auf die bestehenden und zudem stetig fortentwickelten gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils
glltigen Fassung zu verweisen.
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8 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Das Plangebiet liegt im Stdwesten der Stadt Mérfelden-Walldorf unmittelbar an der Gerauer StraBe. Die
ErschlieBung des Planstandortes erfolgt von der B 44 aus Uber die Gerauer StraBe auf die Kundenstell-
platze. Der Bebauungsplan bereitet auBerdem eine zusatzliche ErschlieBung der zu beplanenden Flache
vor, die von der sidlich des Plangebiets gelegenen StraBe Am Berg bereits besteht und Gber die vorlie-
gende Planung gesichert wird. Da der Standort des Lidl Marktes lediglich gesichert und nur geringfligig
erweitert wird, ist eine Anderung des bestehenden Verkehrskonzeptes nicht notwendig.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen Gartnerweg und Gerauer StraBBe befinden sich in 350 und 700 Me-
tern Entfernung 6stlich des Planstandortes unmittelbar an der Gerauer StraBe; die OPNV-Anbindung ist
damit gewahrleistet. Der Bahnhof Mbrfelden-Walldorf liegt mit etwa 1,4 km Entfernung rd. 5 Pkw-
Fahrtminuten, rd. 20 Gehminuten und rd. 5 Fahrradminuten vom Plangebiet entfernt und bedient die S-
Bahn Linie 7 (Riedstadt-Goddelau - Frankfurt) und den RE (Mannheim - Frankfurt).

9 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich ver-
mieden werden.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft lediglich bestandssichernde Festsetzungen, die dem vorhandenen
Betrieb (Lidl) eine bedarfsgerechte Erweiterung gestatten. Die Art der baulichen Nutzung unterliegt in der
Ortlichkeit nicht der Anderung. Bei den umliegenden Nutzungen handelt es sich um Gewerbe und Einzel-
handel. Dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG kann entsprochen werden.

Immissionsschutzrechtliche Konflikte in diesem Zusammenhang sind nicht zu erkennen. Details kénnen
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erdrtert werden.

10 Altablagerungen / Altlasten / Baugrund / Kampfmittel

Altablagerungen oder Altlasten innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Mérfelden-Walldorf nicht be-
kannt.

Nachrichtliche Ubernahme (gemaB § 9 Abs. 6 BauGB), Hinweise und Empfehlungen verschiedener Trager
offentlicher Belange, die bei nachfolgenden Planungen (Bauantrag, Bauausfihrung, ErschlieBungsplanung usw.)
beachtet werden mussen.

Hessisches Landesamt flir Naturschutz, Umwelt und Geologie

Das geplante Gewerbegebiet liegt im Bereich des nérdlichen Oberrheingrabens, so dass im oberflachennahen Un-
tergrund mit quartarzeitlichen, fluviatilen Lockersedimenten des Mains zu rechnen ist. Aufgrund der regionalgeologi-
schen Zusammenhange ist im oberflachennahen Untergrund mit sandig-kiesigen Terrassensedimenten des Mains
aus dem Pleisozan zu rechnen. In diesen fluviatilen Ablagerungen kénnen auch schluffig-tonige Sedimente fluviatilen
Ursprungs eingelagert sein. Das geplante Gewerbegebiet liegt rund 9 km westlich der &stlichen Grabenrandstérung
des nérdlichen Oberrheingrabens, so dass in diesem Bereich nach jetzigem Kenntnisstand im oberflachennahen
Untergrund nicht mit signifikanten Verséatzen zu rechnen ist.
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Nach der Geologischen Karte von Hessen 1: 25.000 stehen im Untersuchungsgebiet Flugsande als Diinenbildung in
unbekannter Machtigkeit an. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaB DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2
durch ein Ingenieurbiiro werden empfohlen.

Geman DIN 4149: 2005-04 liegt das Plangebiet innerhalb der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S). Es ist darauf
zu achten, dass neu entstehende Bauwerke (Hochbauten) entsprechend der Vorgaben der DIN-Norm erdbebensi-
cher gebaut werden. Daruber ist ein Nachweis zu fihren. Es wird auf die Planungskarte zur DIN 4149 des HLNUG
verwiesen.

Regierungsprésidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Plangebiet
im Bereich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten,
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstilicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
MafBnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Zu lhrer eigenen Sicherheit sollten Sie sich bescheinigen lassen, dass die KampfmittelrAumarbeiten nach dem neu-
esten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist ein Lageplan beizufligen, auf dem die unter-
suchten Flachen dokumentiert sind. Weiterhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben. Fir die Dokumen-
tation der Rdumdaten beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen wurde das Datenmodul KMIS-R entwickelt.
Wir bitten Sie, bei der Beauftragung des Dienstleisters auf die Verwendung des Datenmoduls KMIS-R hinzuweisen.
Hierflr ist es erforderlich, dass die Uberpriiften und gerdumten Flachen ortlich mit den Gauf3/Kriiger Koordinaten
eingemessen werden. )

Wir bitten Sie nach Abschluss der Arbeiten um Ubersendung des Lageplans und der KMIS-R-Datei welche Sie durch
die von lhnen beauftragte Fachfirma erhalten. Das Datenmodul KMIS-R kdénnen Sie kostenlos von der nachstehen-
den Internetseite des Kampfmittelrdumdienstes downloaden: http://www.rp-darmstadt.hessen.de (Sicherheit und
Ordnung, Gefahrenabwehr, Kampfmittelriumdienst) Die Kosten fir die KampfmittelrAumung (Aufsuchen, Bergen,
Zwischenlagern) sind vom Antragsteller/Antragstellerin, Interessenten/Interessentin oder sonstigen Berechtigten (z.B.
Eigentimer/Eigentimerin, Investor/Investorin) zu tragen. Die genannten Arbeiten sind daher von diesen selbst bei
einer Fachfirma in Auftrag zu geben und zu bezahlen. Fir die Dokumentation der durchgefihrten Kampfmittelrau-
mung werden die &rtlichen GaufB/Kriiger-Koordinaten benétigt. Bei der Angebotseinholung oder der Beauftragung
einer Fachfirma bitte ich immer das v. g. Aktenzeichen (I 18 KMRD-6b 06/05- M 1440-2017) anzugeben und eine
Kopie dieser Stellungnahme beizufligen.

Als Anlage ibersende ich Ihnen die Allgemeinen Bestimmungen fir die KampfmittelrAumung im Lande Hessen.

Da Kampfmittelrdumarbeiten im Voraus schwer zu berechnen sind, halte ich die Abrechnung der Leistungen nach
tatsachlichem Aufwand fir unumganglich. Dies ist in jedem Falle Voraussetzung fiir eine positive Rechnungsprifung
zum Zwecke der Kostenerstattung durch den Bund gem. Nr. 3. der Allgemeinen Bestimmungen flr die Kampfmittel-
rdumung. Eine Kopie des Auftrages bitte ich mir zur Kenntnisnahme zuzusenden. Den Abtransport - ggf. auch die
Entscharfung - und die Vernichtung der gefundenen Kampfmittel wird das Land Hessen -KampfmittelrAumdienst-
weiterhin auf eigene Kosten Gbernehmen.

11 Bodenordnung
Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht erforderlich.

12 Kosten

Der Stadt Mérfelden-Walldorf entstehen aus der Aufstellung und dem Vollzug des Bebauungsplanes vo-
raussichtlich keine Kosten.

Morfelden-Walldorf und Linden, den 23.10.2017
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Vorprifung d. Einzelfalls gem. § 3c UVPG 2

1 Einleitung

Die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf hat in ihrer Sitzung am 12.07.2016
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5 ,Gewerbegebiet Morfelden-Sid,
Lidl-Markt" beschlossen. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5
"Gewerbegebiet Mérfelden-Siid, Lidl-Markt" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen firr das
Vorhaben der Lidl Vertriebs-GmbH & Co KG (Vorhabentrager) geschaffen werden. Der Vorhabentra-
ger beabsichtigt, die bestehende Filiale in der Gerauer StraBe 46-48 durch einen Neubau im westli-
chen Teil des Grundstiicks zu ersetzen und die bestehende Verkaufsflache von derzeit rd. 900 m? auf
rd. 1.400 m? zu vergréBern. Der bestehende Markt soll abgerissen werden und dort sollen Stellplétze
angeordnet werden. Eine grundlegende Erweiterung des angebotenen Sortiments soll nicht vorgese-
hen sein. Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 32.5 ,Ge-
werbegebiet Morfelden-Sid, Lidl-Markt" umfasst die Flurstlicke 571, 572, 573, 580, jeweils Flur 10,
Gemarkung Mérfelden.

Vorhaben zur Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung groBflachiger Einzelhandel
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, fiir die im bisherigen AuBenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, sind nach Anlage 1 des Umweltvertrdglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) generell dann UVP-
pflichtig, wenn eine zuldssige Geschossflache von 5.000 m? oder mehr erreicht wird. Liegt die zuldssige
Geschossfldche bei 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, ist zundchst eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls durchzufiihren. Bei Vorhaben, fir die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geéndert oder ergénzt wird, ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG auch bei Uberschreiten der Priif-
werte zundchst lediglich eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls durchzufiihren.

Vorliegend handelt es sich begriindet durch die im Bebauungsplan zuldssige Geschossflache um ein
Vorhaben gemaB Nr. 18.6.2 (Geschossflache >1.200 m?) i.V.m. Nr. 18.8. Somit ist die allgemeine Vor-
prifung des Einzelfalls im Sinne des § 3c UVPG erforderlich. In diesem Falle ist eine Umweltvertraglich-
keitsprifung dann durchzufihren, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behérde
aufgrund Uberschlagiger Prifung unter Berlicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefihrten
Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (§ 3c UVPQG). Bei der Vorprifung ist
zu berticksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Vorhabentrager vorgesehenen Ver-
meidungs- und VerminderungsmaBnahmen offensichtlich ausgeschlossen werden (§ 3c Abs. 1 Satz 3
UVPG).

Die vorliegenden Unterlagen dienen somit als Grundlage fir die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
fir den Neubau und eine damit einhergehende VergréBerung eines Lebensmittelmarktes. Sie richten
sich in ihrem Aufbau maBgeblich nach den in der Anlage 2 zum UVPG aufgefihrten Kriterien.

2 Angaben uber Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Teilstadt Mérfelden der Stadt Mérfelden-Walldorf stdlich
der Gerauer StraBe und wird derzeit durch eine Lidl-Filiale mit zugehdérigen Parkplatzen gepragt. Sid-
lich, westlich und &stlich grenzen Uberwiegend Gewerbe und Einzelhandel an das Plangebiet an. Nérd-
lich der Gerauer StraB3e befinden sich Griinflachen, die teilweise dichte Gehdlzsdume aufweisen.

Die FlachengroBe des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
32.5 "Gewerbegebiet Morfelden-Siid, Lidl-Markt" betragt ca. 0,8 ha (8.118 m?). Durch die Festsetzung
von Baugrenzen im Plangebiet wird die Gberbaubare Grundstiicksflache definiert, innerhalb derer Ge-
b&ude errichtet werden kdnnen. Vorliegend definiert die Festsetzung mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 1.425 m2 die GroBenordnung des Lebensmittelmarktes, sodass es sich um ein groB3flachiges
Einzelhandelsvorhaben handelt. Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan zwei Vollgeschosse fest.

Im Zuge der Neuanlage des Lidl-Marktes werden die derzeit vorhandenen Parkplatze Uberbaut. Im
Bereich des derzeitigen Lidl-Marktes werden neue Parkplatze angelegt. Im und um den Bereich der
geplanten Parkplatze herum sowie westlich des geplanten Lidl-Marktes ist die Anpflanzung von Laub-
b&umen vorgesehen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2017
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3 Beschreibung der Nutzungs- und Biotoptypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen wurde im Januar 2017 eine Kurzbegehung des Plange-
biets durchgefuhrt.

Das Plangebiet stellt eine weitgehend versiegelte Flache dar, auf welcher sich der vorhandene Lidl-
Markt und die dazugehdrigen Parkplatzflachen (Abb. 1, 4) sowie einige kleinere und etwas gréBere
Granflachen inklusive Laubbdumen befinden. Die Parkplatzflache im Bereich des Lidl-Marktes ist mit
Pflaster befestigt. Nordlich, dstlich und stdlich des vorhandenen Lidl-Marktes finden sich ruderalisierte
Grunlandflachen, die die Pflanzenarten Geranium molle (Weicher Storchschnabel), Hordeum murinum
(Mausegerste), Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Polygonum aviculare (Vogelkndterich), Stellaria
media (Gewdhnliche Vogelmiere) und Taraxacum sect. Taraxacum (Gewdhnlicher Léwenzahn) auf-
weisen (Abb. 2, 3). Gehdlze wurden innerhalb des Plangebietes auf dem Parkplatz und entlang der
Gerauer StraBe nérdlich des bestehenden Lidl-Marktes angepflanzt (Abb. 2, 4). Die vorherrschende
Baumart stellt hier der Spitzahorn (Acer platanoides) dar. Unter den meist noch recht jungen Baumen
sowie sidlich des bestehenden Lidl-Marktes auf den dort vorhandenen ruderalisierten Grinflachen
finden sich kleinere Straucher und Bodendecker wie Rosa spec. (Rose) und Cotoneaster dammeri
(Teppich-Zwergmispel).

Abb. 1: Blick auf den bestehenden Lidl-Markt Abb. 2: Ruderalisierte Grinlandflache mit Spitzahornen
entlang der Gerauer Stral3e

Abb. 3: Ruderalisiertes Griinland mit Gehélzen sidlich Abb. 4: Parkplatzflache mit Spitzahornen
des bestehenden Lidl-Marktes

Bei den innerhalb des Plangebiets angetroffenen Biotop- und Nutzungstypen handelt es sich aus na-
turschutzfachlicher Sicht um Bereiche geringer Wertigkeit. Zudem ist keiner der im Plangebiet vorge-
fundenen Baume aus naturschutzfachlichen Griinden als erhaltenswert einzustufen.

Planungsbiro Holger Fischer, 35440 Linden 02/2017
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Angaben zur Vorprifung des Einzellfalls gem. § 3c des UVPG

Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gem. § 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt ge-
andert durch Art. 4 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258), fir den Bau eines grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Baunutzungsverordnung:

Bezeichnung des Vorhabens: Neubau des Lidl-Marktes, Bebauungsplan Nr. 32.5 ,Gewerbegebiet
Mérfelden-Sud, Lidl-Markt*

Tabelle: Nahere Erlduterungen zur Uberschlagigen Prifung auf UVP-Pflichtigkeit.

1

Merkmale des Vorhabens

1.1

GroBe des Vorhabens

Die GroéBe des Plangebietes betragt 8.118 m2. Die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes definieren die Zulassigkeit
eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.425 m?2 Verkaufsflache.

1.2

Nutzung und Gestaltung von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft

Die bestehende Lidl-Filiale soll durch einen Neubau im westli-
chen Teil des Grundstiicks, das derzeit Parkplatze aufweist, er-
setzt werden. Die bestehende Verkaufsflache von derzeit rd. 900
m? wird somit auf rd. 1.400 m? vergroBert. Der bestehende Markt
soll abgerissen werden und dort sollen Stellplatze angeordnet
werden. Im und um den Bereich der Parkplatze herum sowie
westlich des geplanten Lidl-Marktes ist die Anpflanzung von
Laubbaumen geplant.

Das Plangebiet stellt eine bereits iberwiegend vollstandig ver-
siegelte Flache dar, auf welcher der vorhandene Lidl-Markt inklu-
sive Pkw-Stellplatzen lokalisiert ist. Nordlich, éstlich und stdlich
des vorhandenen Lidl-Marktes finden sich ruderalisierte Grln-
landflachen. Gehdlze befinden sich innerhalb des Plangebietes
auf dem Parkplatz und entlang der Gerauer StraBe nérdlich des
bestehenden Lidl-Marktes.

Die vorliegende Planung fihrt zu einer geringen zuséatzlichen
Neuversiegelung von schmalen Bereichen rund um den beste-
henden Lidl-Markt, die derzeit ruderalisiertes Griinland sowie bo-
dendeckende Heckenstrukturen aufweisen. Durch die Festset-
zung zur Bepflanzung von mindestens 30 % der Grundstiicksfrei-
flachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdélzen und
durch die Vorgabe, dass je 4 Stellplatze ein einheimischer stand-
ortgerechter, groBkroniger Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten ist, kann das geplante Bauvorha-
ben als kompensiert betrachtet werden.

1.3

Abfallerzeugung

GroBere Mengen an Verpackungsmiill sowie an Pfandflaschen
und —dosen werden durch den Betrieb des vergréBerten Neu-
baus der Lidl-Filiale anfallen. Voraussichtlich sind diese Materia-
lien vollstandig recyclebar.

Die entstehenden Abfélle sind ordnungsgemaB zu entsorgen.
Sonderabfalle fallen nicht an.

1.4

Umweltverschmutzung und Belasti-
gung

Da innerhalb des Plangebiets und in dessen direktem Umfeld be-
reits Einzelhandelsmarkte sowie gewerbliche Betriebe existieren,
besteht ein starkes Verkehrsaufkommen (Lkw und Pkw). Durch
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den Neubau des Lidl-Marktes und der damit einhergehenden
vergroBerten Verkaufsflache ist daher nur mit einer geringen Zu-
nahme der Entstehung von Gerauschen (Fahrbewegungen, Be-
triebsvorgénge, Bewegung von Einkaufswagen) zu rechnen.

1.5 Unfallrisiko, insbesondere im Hin- | Es liegt kein vorhabenbedingtes Unfallrisiko vor.
blick auf verwendete Stoffe und
Technologien
2 Standort des Vorhabens
2.1 Beschreibung der bestehenden | Das Plangebiet liegt im siidlichen Bereich der Teilstadt Mérfelden
Nutzung des Gebietes der Stadt Morfelden-Walldorf stidlich der Gerauer StraBe und
wird derzeit durch eine Lidl-Filiale mit zugehdrigen Parkplatzen
gepragt.
Sadlich, westlich und 6stlich grenzen Uberwiegend Gewerbe und
Einzelhandel an das Plangebiet an. Noérdlich der Gerauer StralBe
befinden sich Grinflachen, die teilweise dichte Gehdlzsdume
aufweisen.
2.2 Reichtum, Qualitdt und Regenerati- | Boden

onsfahigkeit von Boden, Wasser,
Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich auf Flachen starker anthropogener
Uberpragung (Flachen fir Siedlung). Durch die vorhandene Be-
bauung und insbesondere die groBflachige Verdichtung des Bo-
dens ist daher durchweg von einem gestorten Infiltrationsvermao-
gen des Bodens und einer Beeintrachtigung des Bodenlebens
auszugehen. Aus den genannten Griinden besitzt das Plangebiet
bereits jetzt nur ein geringes Retentionspotential fir auftreffende
Niederschlage. Insgesamt ist fir das Schutzgut Boden von einer
bereits gegebenen weitgehenden Entwertung auszugehen.

Wasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches existieren keine
Oberflachengewasser. Zudem befindet sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes weder in einem Trinkwasserschutzgebiet
noch in einem Heilquellenschutzgebiet oder in einem Uber-
schwemmungsgebiet.

Natur

Flora und Biotopstruktur: Das Untersuchungsgebiet ist bereits
weitgehend versiegelt (Parkplatz, bestehende Lidl-Filiale). Nord-
lich, &stlich und sldlich des vorhandenen Lidl-Marktes finden
sich ruderalisierte Grinlandflachen. Gehdlze sind innerhalb des
Plangebietes auf der Parkplatzflache und entlang der Gerauer
StraBe nordlich des bestehenden Lidl-Marktes zu finden. Unter
den meist noch recht jungen Baumen sowie sldlich des beste-
henden Lidl-Marktes auf den dort vorhandenen ruderalisierten
Grinflachen finden sich kleinere bodendeckende Straucher.

Fauna: Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze (Baume, bo-
dendeckende Heckenstrukturen) stellen potenzielle Bruthabitate
fir Européische Vogelarten dar.

Klima

Das Plangebiet befindet sich im besiedelten Bereich und weist
keine besonderen kleinklimatischen Funktionen auf.
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Landschaft

Da innerhalb des Plangebietes bereits ein Lidl-Markt inklusive
Parkplatzen besteht, besitzt der Vorhabenbereich inklusive der
naheren Umgebung (vorwiegend gewerblich genutzte Flachen,
Einzelhandel) keine besondere Funktion hinsichtlich des Land-
schafts- bzw. Ortsbildes.

2.3

Besonders geschltzte Gebiete

Laut natureg (natureg.hessen.de, Stand: 26.01.2017) befindet
sich im sudlichen Teil des Plangebietes teilweise das gesetzlich
geschiitzte Biotop ,Silbergrasflur stidwestlich Mbrfelden“ (Bio-
toptyp Sandtrockenrasen). Wahrend der Gelandebegehung
konnte dieser Biotoptyp jedoch nicht mehr nachgewiesen wer-
den. An dessen Stelle befand ich ein ruderalisiertes und intensiv
genutztes Grunland. Weitere in Anlage 2 (2.3) zum UVPG ge-
nannte Schutzgiter sind an dem vom Vorhaben betroffenen
Standort nicht vorhanden. Die né&chstgelegenen Natura-2000-
Gebiete sind das Vogelschutzgebiet 6017-401 Ménchbruch und
Waélder bei Mérfelden-Walldorf und GroB3-Gerau in etwa 550 m
noérdlicher Entfernung und das FFH-Gebiet 6061-304 Wald bei
GroB-Gerau in ca. 1,2 km stdwestlicher Entfernung vom Plange-
biet.

Merkmale der moéglichen Auswirku

ngen

3.1

Auswirkungen auf bestehende Nut-
zungen des Gebietes

Aus dem geplanten Neubau des Lidl-Marktes werden keine ne-
gativen Auswirkungen auf bestehende Nutzungen des Gebiets
resultieren.

3.2

Auswirkungen auf Boden, Wasser,
Natur und Landschaft

Durch den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Neubau einer
Lidifiliale ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf Bo-
den, Wasser und Natur, da hierbei auf anthropogen stark Uber-
pragte Bereiche zuriickgegriffen wird.

Zur Vermeidung eines Eintretens der Verbotstatbestande nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG ist jedoch folgende Vermeidungs-
maBnahmen zu beachten:

a) Gehdlzrickschnitte und -rodungen sind auBerhalb der Brut-
und Setzzeit (01.03. bis 30.09.) durchzufiihren. Sofern Ro-
dungen in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die be-
troffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch
einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrol-
lieren.

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des Plangebietes und

seiner Umgebung ergeben sich zudem keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen bezlglich des Orts- und Landschaftsbildes.

3.3

Auswirkungen auf besonders ge-
schitzte Gebiete

Es findet weder eine direkte Inanspruchnahme von besonders
geschiitzten Gebieten statt (gesetzlich geschitztes Biotop ,Sil-
bergrasflur sidwestlich Mérfelden®, Biotoptyp Sandtrockenrasen,
nicht vorhanden), noch sind erhebliche Auswirkungen auf umlie-
gende Gebiete zu erwarten. Diese haben mit rd. 550 m bzw. 1,2
km einen deutlichen Abstand zum Plangebiet.
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3 Fazit

Die mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32.5 ,Gewerbegebiet Mérfel-
den-Sid, Lidl-Markt* verbundene Planung Iasst keine erheblichen umweltrelevanten Veranderungen
erwarten. Aufgrund der umgebenden gewerblichen und infrastrukturellen Nutzung sowie der im Plan-
gebiet bereits vorhandenen Lidl-Filiale ist fir die umliegenden Bereiche in Bezug auf die Schutzgiiter
Mensch und Luft nicht von einer besonderen Schutzbeddrftigkeit auszugehen. Mit erheblichen negati-
ven Auswirkungen durch den Neubau und einer damit einhergehenden Erweiterung der Verkaufsfla-
che eines Lidl-Marktes ist nicht zu rechnen. Mit der Planung wird dem Gebot der Vermeidung der wei-
teren Zersiedelung von Natur und Landschaft gefolgt. Unter Berlcksichtigung der Lage des Vorha-
bens in einem anthropogen bereits Uberformten und verkehrlich belasteten Bereich von Mérfelden
sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf die im Rahmen einer UVP zu beachtenden
Schutzglter Tiere und Pflanzen, Landschaft, Boden, Wasser, Klima sowie Kultur- und sonstige Sach-
guter auszuschlieBen (vgl. Tabelle).

Als Gesamteinschatzung fuhrt das Vorhaben nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird somit nicht erforderlich.
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