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Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Walldorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Walldorf* Begriindung

1 Zweck

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Errichtung eines Fachmarktzentrums im
nordlichen Abschnitts des Gelandes der Firma HOCHTIEF im Stadtteil Walldorf zu
ermaoglichen.

Vorhabentrager im Sinne des § 12 BauGB ist die HOCHTIEF Projektentwicklung
GmbH, die hierzu den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorlegt.

2 Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan Studhessen (RPS) 2000 ist der Bereich des HOCHTIEF- Geléan-
des ebenso wie die Gewerbeflachen nordlich der Aschaffenburger Stralde als ,Be-
reich fur Industrie und Gewerbe, Bestand* ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund
war eine Abweichung vom RPS zugunsten eines Fachmarktzentrums erforderlich.
Die Regionalversammlung Stdhessen des Regierungsprasidiums Darmstadt hat
am 15.03.2002 einer entsprechenden Abweichung zur Realisierung einer SO-
Flache fir ein Fachmarktzentrum statt eines ,Bereiches fiir Industrie und Gewerbe,
Bestand® im Stadtteil Walldorf mit folgenden MalRgaben zugestimmt:

- Dem Schutzerfordernis der Bevolkerung in benachbarten Wohngebieten vor
Larm ist in der Form Rechnung zu tragen, dass im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung stadtebauliche und erschlieBungstechnische Alternativen fir
das Fachmarktzentrum Uberprift und in die Abwagung eingestellt werden.

- Eine ausreichende ErschlieRung des Fachmarktzentrums durch den OPNV ist
sicherzustellen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Morfelden-Walldorf ist der
Uberwiegende Teil des Plangebietes als ,,Gewerbliche Bauflache® und ein ca. 50 m
breiter Streifen entlang der Farmstralle als ,Gewerbegebiet®, Gberlagert mit einer
»Flache fur Nutzungsbeschrankungen und Schutzvorkehrungen® dargestellit.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt daher
eine 1. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet hin zu einer Dar-
stellung als ,Sonderbauflache - Einzelhandel.

3 Lage und Bestand

Das Plangebiet liegt zwischen Aschaffenburger Stral3e und Farmstraf3e im Nordos-
ten des Stadtteils Walldorf. Dabei handelt es sich um zwei wichtige innerdrtliche
ErschlieBungsstralRen mit Anschluss an das Uberdrtliche Stral3ennetz. Das Plan-
gebiet ist somit verkehrstechnisch gut erschlossen und von den Siedlungsflachen
im Stadtgebiet aus gut erreichbar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst den
nordlichen Abschnitt des Lager- und Verwaltungsgelandes der Firma Hochtief.
Dieses Gelande setzt sich sudlich des Plangeltungsbereichs noch ca. 230 m nach
Suden fort. Nach Osten grenzt das Plangebiet unmittelbar an die Gleisanlagen der
DB-Hauptstrecke Frankfurt - Mannheim an. Auch nérdlich der Aschaffenburger
Stral3e setzen sich die gewerblich genutzten Flachen in Form des Gewerbegebiets
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Walldorf fort. Dagegen sind die Siedlungsflachen westlich der Farmstralle als
Wohnbauflachen zu beschreiben. Hier grenzt an das Plangebiet - durch die Farm-
stralRe getrennt - ein Geschosswohnungsbau in Form von bis zu 11-geschossigen
Hochhausern mit umgebenden Griunflachen an. Jenseits der Bahnlinie und stidlich
des Hochtief-Gelandes befinden sich Waldflachen.

Das Plangebiet selbst hat eine Grol3e von ca. 3,0 ha und ist zu groRen Anteilen
bereits befestigt und gewerblich genutzt. Wie auch die stidlich anschlielenden Ge-
landeteile handelt es sich um Lagerflachen fur Baumaterialien und -geréte, die
Uberwiegend geschottert bzw. durch eine schleifenférmige asphaltierte Wegefla-
che erschlossen sind. Daneben kommen auch asphaltierte und mit Verbundstein-
pflaster befestigte Abstell- und Arbeitsbereiche vor. Das Geléande ist nicht mehr mit
Gebauden bebaut, die bisherige grol3flachige Wetterschutzhalle an der Bahnlinie,
das benachbarte Lehrlingswerkstatt sowie ein Hausmeistergebaude im auf3ersten
Nordosten des Gelandes sind zwischenzeitlich abgerissen worden.

Der grofte Flachenanteil des Gelandes wird jedoch von stark verdichteten Schot-
terflachen eingenommen, die lediglich einen liickigen Bewuchs mit Ruderalvegeta-
tion aufweisen, soweit sie nicht vollstandig Uberstellt sind. Die Arbeitsbereiche
dreier Portalkréane reichen in diesen Abschnitt des Gelandes hinein.

Lediglich die Randbereiche des Gelandes zur Aschaffenburger Straf3e hin weisen
noch einen nennenswerten Bewuchs auf. Dabei handelt es sich um einen schma-
len Streifen aus Waldbaumen mit Unterwuchs aus Gréasern und Krautern. Dieser
Streifen weist eine Breite zwischen 7 und 20 m (durchschnittlich etwa 10 m) auf,
zum Teil ragen Baumaterialien in diese Bereiche hinein oder ist auch unter den
Baumen eine Befestigung vorhanden - etwa im Bereich der Stellplatzflachen an
der nordlichen Gelandezufahrt. Der Bewuchs im Nordosten des Gelandes findet
eine Fortsetzung in der Vegetation auf der Boschung der Aschaffenburger Stral3e.
Hier steigt diese StrafRe namlich nach Osten hin bis zur Briicke Uber die Bahnlinie
an. Keine Eingriinung besteht von der Bahnlinie her, hier ist im Bereich des Plan-
gebietes eine 2 m hohe Betonmauer zur Bahnlinie hin vorhanden.

Durch die zwischenzeitlich bereits vorgenommenen Bauarbeiten - insbesondere
zur Umgestaltung der Farmstrafle und zur Anlage des Kreisels im Kreuzungsbe-
reich Aschaffenburger Stral3e / Farmstral3e ist ein grof3er Teil des ehemals auch
entlang der FarmstralRe vorhandenen Baumbestandes entfernt worden.

4 Grunordnerische Bestandsbewertung und -ziele

Das Plangebiet ist durch eine starke Uberformung aufgrund menschlicher Einfliis-
se gepragt. Naturbetonte Strukturen befinden sich im Randbereich zu den angren-
zenden StraRen. Dabei war insbesondere der Gehdlzstreifen aus Waldb&dumen
entlang von FarmstralBe und Aschaffenburger Stral3e von Bedeutung. Es handelte
sich dabei wohl um Reste eines ehemaligen Waldbestandes in Form von grol3kro-
nigen Eichen mit einzelnen Kiefern und Robinien und einem Unterwuchs aus Gra-
sern und Krautern sowie Geholzaufwuchs. Dieser Gehdlzbestand hatte zum einen
bisher die Eingrinung des Gelandes tbernommen und besitzt zum anderen trotz
seiner Lage angrenzend an stark befahrene Straf3en und zwischen Siedlungsfla-
chen bzw. Gewerbeflachen eine gewisse ¢kologische Wertigkeit. Die Gbrigen Fla-
chenanteile des Plangebiets sind mit ihrer starken Verdichtung und teilweisen Ver-
siegelung sowie der gewerblichen Nutzung hinsichtlich sédmtlicher 6kologischer
Funktionen stark eingeschréankt und allenfalls durch den in den letzten Jahren
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5.1

durch die geringe Nutzung zunehmenden Bewuchs mit Pionierarten der Gréaser
und Krauter durch eine geringe 6kologische Wertigkeit gepragt.

Als Ziele aus landschaftsplanerischer Sicht fur das Plangebiet sind zu nennen:

- Begrenzung der bebauten und versiegelten Flachenanteile auf das unbedingt
erforderliche Mal3,

- wasserdurchlassige Befestigung daflr geeigneter Flachen,

- Erhaltung moglichst gro3er Anteile des noch vorhandenen Gehdlzvegetation
am Rand des Plangebietes, soweit dies im Rahmen des Vorhabens realisier-
bar ist,

- Eingrinung des Gebietes mit einheimischen und standortgerechten Gehdlzen
sowie einer Fassadenbegriinung zu den umgebenden Verkehrsflachen hin,

- Durchgrinung der Stellplatzbereiche mit geeigneten Baumen und Pflanzfla-
chen,

- soweit mdglich: Durchfiihrung einer Dachbegriinung,

- moglichst geringe Abfiihrung von Niederschlagswasser in die Kanalisation,
insbesondere Verwendung von Dachflachenwasser zur Bewasserung und eine
weitgehende Versickerung anfallenden Niederschlagswassers,

- Einsatz mdglichst emissionsarmer und energiesparender Haustechnik,

Planung

Vorhaben

Die Firma HOCHTIEF bendtigt eine rund 3 ha grofRe Grundstiicksflache an der
Ecke Aschaffenburger StrafRe / Farmstral3e nicht mehr fur ihre betrieblichen Zwe-
cke und beabsichtigt dort ein Fachmarktzentrum zu errichten. Das vorgesehene
Fachmarktzentrum kann ohne Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nicht zugelassen werden, weil die Erteilung einer Baugenehmigung nach
§ 34 BauGB nicht méglich wére.

Die HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH hat daher einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan vorgelegt und verpflichtet sich in einem Durchfihrungsvertrag die
vorgesehenen baulichen Anlagen innerhalb einer bestimmten Frist zu errichten
bzw. anzulegen. Der Vorhabentréger ist auch wirtschaftlich in der Lage das Vor-
haben zu realisieren, er kann Uber die Grundstiicke eigentumsrechtlich verfiigen.

Die Planung sieht zur Errichtung eines Fachmarktzentrums einen U-férmigen Ge-
baudekomplex mit Offnung zur FarmstraBe hin vor. Zwischen den Geb&auden wer-
den die notwendigen Kundenstellplatze untergebracht, die ErschlieBung erfolgt
von der Farmstral3e aus. Der nordliche Gebauderiegel entlang der Aschaffenbur-
ger StralBe soll Fachmérkte und Dienstleistungsbetriebe beinhalten, der Querbau
parallel zur Bahnlinie soll einen Lebensmittelvollversorger aufnehmen und der sid-
liche Baukorper ist fiur weitere Fachmarkte und einen Discounter vorgesehen. Auf
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die exponierte Lage des nordwestlichen Plangebietes im Kreuzungsbereich von
Aschaffenburger Strae und Farmstral3e wird bei der Planung dadurch reagiert,
dass das dort vorgesehene Gebaude als zwei- bis dreigeschossiger Kopfbau ei-
nen stadtebaulichen Akzent setzt. Vorgelagert soll eine transparent gestaltete
Werbewand errichtet werden, bei deren Realisierung (oder eines eventuell zu ent-
wickelnden Projekt-Logos) durch den Vorhabentrager ein Kinstler oder eine Wer-
beagentur mit eingebunden wird. Hier ist auch die Ansiedlung gastronomischer
Betriebsflachen eventuell mit AuRengastronomie vorgesehen. Entlang der Gebéau-
defronten fuhrt ein Uberdachter Arkadenweg mit Abpflanzung zu den Stellplatzfla-
chen die Kunden zu den einzelnen Geschaftseingangen.

Nach der ,Satzung Uber Stellplatze oder Garagen sowie Abstellplatze fur Fahrra-
der der Stadt Morfelden-Walldorf* ergibt sich die Anzahl der notwendigen Stellplat-
ze fUr das Fachmarktzentrum. Insgesamt sind 417 Stellplatze vorzusehen. Im Hin-
blick auf eine groRere Flexibilitat sind im Plan 440 Stellplatze fur Pkw zuziglich
Fahrradstellplatze und Abstellplatze fur Einkaufswagen ausgewiesen. Hieraus
ergibt sich die Notwendigkeit, nach der vorgenannten Satzung 110 Baume anzu-
pflanzen, da je 4 Stellplatze ein geeigneter grol3kroniger Baum anzupflanzen und
zu unterhalten ist.

Fur die Stellplatzflachen ist eine Ausbildung mit wasserdurchlassigem Verbund-
pflaster vorgesehen. Zwischen zwei Parkreihen wird jeweils ein Griunstreifen mit
Baumbepflanzung angelegt. Die Anlieferung des Geléndes erfolgt Gber eine sepa-
rate Zufahrt im Suden auf der riickwartigen Seite der Fachmarkte, die mit einer
Wendeanlage hinter dem Vollversorgermarkt im Nordosten des Geléndes endet.

Zur Eingriinung der Gebaude zur Aschaffenburger Stral3e ist ein teilweiser Erhalt
bestehender Laubbdume und zur Farmstraf3e hin ist deren Erganzung nach erfolg-
ter Baumalnahme vorgesehen.

Parallel zu der Planung fir die Umgestaltung des nérdlichen HOCHTIEF- Gelan-
des wird auch der StralRenraum der Aschaffenburger StraRe und der Farmstral3e
neu gestaltet werden. Hintergrund ist insbesondere die Absicht, den Einmin-
dungsbereich der stdlichen Farmstrale in die Aschaffenburger Stral3e mit einem
Kreisel hinsichtlich des Verkehrsflusses zu verbessern. Wesentliches Ziel ist je-
doch auch die Schaffung eines attraktiven, durchgangigen Fuf3- und Radwegs mit
besseren Querungsmaoglichkeiten.

Der Umbau der an das HOCHTIEF- Gelande angrenzenden Straf3enraume von
Aschaffenburger StraRe und FarmstralBe einschlieRlich des geplanten Verkehrs-
kreisels ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. Die MaBhahmen werden der-
zeit durchgefihrt.

Auf Hohe des Plangebietes ist dabei die Anlage einer dritten Fahrspur als Abbie-
gespur auf das Fachmarktgelande vorgesehen. Durch die Anlage des Fuf3- und
Radweges und den Ausbau der FarmstralRe erweist sich der bisherige Stral3en-
raum in dem Abschnitt zwischen Robert-Koch-Strafl3e und Aschaffenburger StralRe
nicht als ausreichend. Es wird daher erforderlich, im Bereich stdoéstlich der Farm-
stral3e einen Randstreifen des HOCHTIEF- Gelandes fir die Anlage des Fuf3- und
Radweges in Anspruch zu nehmen. Diesen Teil des Ful3- und Radweges liegt
ebenfalls im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Mit dem Vorhaben verandert sich die stéadtebauliche Struktur und Bedeutung des

Plangebietes fir diesen Teil des Stadtgebietes. Wahrend das Gelande, wie ausge-
fuhrt, bisher durch den randlichen Gehdlzbestand von dem o6ffentlichen Strafl3en-
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5.2

bzw. Stadtraum optisch abgeschirmt war, soll es sich zukiinftig in Richtung auf die
Wohnbebauung der FarmstraRe bzw. zur bestehenden gemischten Bebauung an
der Aschaffenburger StraBe hin 6ffnen und so hier einen voéllig neu erlebbaren
Stadtraum schaffen. Zur Farmstrafe hin bzw. zum Kreuzungsbereich mit der
Aschaffenburger Strafl3e hin werden die Ladengalerie und Geschéafte mit in einer
neuen Platzsituation in Erscheinung treten. Der im Kreuzungsbereich vorgesehene
Kopfbau mit Werbewand soll dabei mit ansprechender Gestaltung einen neuen
stadtebaulichen Akzent setzen.

Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Entsprechend der Zielsetzung wird das Plangebiet als ,Sondergebiet - Einzelhan-
del” hinsichtlich der Art der Nutzung festgesetzt.

Nach dieser Festsetzung sind zwar grundsatzlich Einzelhandelsbetriebe aller Art,
Schank- und Speisewirtschaften und Geschafts- Biro- und Verwaltungsgebaude
zulassig. Nicht zulassig sind aber Einzelhandelsbetriebe mit solchen Sortimenten,
die in der Regel grof3e Flachen bendtigen und damit z.B. vorrangig in Gewerbege-
bieten vertreten sind, wie Mobel, Gartenbedarf sowie Bau- und Heimwerkerbedarf.
Im Hinblick darauf, dass hier kein einzelner groRRflachiger Einzelhandel entstehen
soll, vielmehr soll ein Fachmarktzentrum mit vielen kleineren Laden entstehen, um
so Auswirkungen auf die Zentren von Walldorf und Morfelden aber auch auf die
Nachbargemeinden zu vermeiden, sind Beschrankungen der Verkaufsflache erfor-
derlich. Die Verkaufsflache aller Einzelhandelsgeschafte ist dabei auf insgesamt
hochstens 9.500 m? beschrankt. Dabei darf eine Gesamtnutzflache (netto) fur alle
entstehenden Laden von insgesamt 12.500 m2 nicht tGberschritten werden.

Zusatzlich wird die Anzahl gleichartiger Geschéfte aus einer Branche auf maximal
3 Verkaufseinheiten beschrankt, um so zu verhindern, dass eine Branche in dem
Fachmarktzentrum ein erhebliches Ubergewicht entwickelt Gleichzeitig soll eine
Vielzahl von Angeboten fur die Kunden entstehen.

Lebensmittelanbieter dirfen dabei als Vollsortimenter eine Verkaufsflache von
hochstens 2.500 m2 nicht Uberschreiten, um so hier lediglich typische Nahversor-
gungsmarkte zuzulassen. Alle ubrigen Einzelhandelsgeschéafte dirfen eine Ver-
kaufsflache von 800 m? bzw. jeweils 1.200 m2 im sudlichen Gebauderiegel nicht
Uberschreiten.

Die zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sind im Hinblick auf mdgliche Im-
missionen ebenfalls in ihrer Grundflache auf 600 m2 beschrankt. Aul3engastrono-
mieflachen dirfen dabei maximal 300 m? aufweisen.

Wohnungen sind im Plangebiet weder allgemein noch fir Betriebsinhaber bzw.
Betriebsleiter noch fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuléssig.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der Nutzungen soll erreicht wer-
den, dass der Kaufkraftabfluss des Stadtteiles Walldorf in die umliegenden Kom-
munen reduziert wird. Morfelden-Walldorf hat als Mittelzentrum im Vergleich zu
anderen Kommunen in Sudhessen, einen unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenbesatz und einen Uberdurchschnittlichen Kaufkraftabfluss. Nach Aussagen
der Industrie- und Handelskammer Darmstadt hat die Stadt Mérfelden-Walldorf im
Vergleich zu anderen Mittelzentren in Stidhessen eine unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflache je Einwohner, namlich 0,67 m2, wahrend 1 m2 pro Einwohner eine
Kommune mit ausgewogener Einzelhandelsstruktur kennzeichnet. Durch das ge-
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plante Fachmarktzentrum erhéht sich der kinftige Quotient der Verkaufsflache pro
Einwohner von 0,67 auf 0,97. Dabei ist eine anstehende Schlie3ung einiger kleine-
rer Verbrauchermarkte noch nicht beriicksichtigt. Durch das geplante Fachmarkt-
zentrum soll daher ein weiterer Kaufkraftabfluss verringert werden und so gleich-
zeitig auch eine Starkung des ortlichen Einzelhandels durch eine Verbesserung
des Angebotes erreicht werden.

Die wéahrend des Verfahrens geaul3erten Bedenken, dass das geplante Fach-
marktzentrum keine Starkung, sondern eher eine weitere Schwéchung des ortli-
chen Einzelhandels erwarten lasse und in Konkurrenz zu bestehenden Zentren der
umliegenden Kommunen trete, werden nicht geteilt, da insbesondere das Angebot
der in den Nachbarkommunen angesiedelten Markte bzw. Verbraucherméarkte
nicht dem geplanten Geschaftsbesatz des Fachmarktzentrums entspricht und zwi-
schen dem geplanten Standort des Fachmarktzentrums und den Standorten von
Grof3- und Verbrauchermarkten in benachbarten Kommunen keine direkten Ver-
kehrsbeziehungen bestehen. Durch die zusétzlich vorgenommene Beschrankung
des Sortiments sind Auswirkungen, wie sie beispielsweise etwa bei der Ansiedlung
eines grof3flachigen Verbrauchermarktes an dieser Stelle hervorgerufen werden
konnten, nicht zu befurchten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen die grundsatzliche Lage und
Verteilung der Gebaude auf dem Gelénde. Entsprechend der Planung ist daher ei-
ne U-formige durchgehende Uberbaubare Grundstuicksflache vorgesehen. Dies ist
zum einen bedingt durch die verkehrliche Anbindung des geplanten Fachmarkt-
zentrums und die Anordnung der Stellplatzflachen zum Innenraum hin. Zum ande-
ren bewirkt die Anordnung der Gebaude eine Abschirmung des Gelandes zur
Bahnlinie bzw. zu den Boéschungsflachen der Aschaffenburger StralBe und dem
verbleibenden HOCHTIEF- Gelande.

Als Maf3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,8 in Ergédnzung
zu den Verkaufsflachenbegrenzungen festgesetzt. Bei der Grundflachenzahl ist
gleichzeitig eine Uberschreitung um 15 % fur die Anlage von Stellplatzen moglich.
Als Geschossflache ist 1,0 vorgegeben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird ebenfalls festgesetzt. Wahrend fur das Fach-
marktzentrum grundsatzlich nur 1 Vollgeschoss zugelassen wird, sind fir den stad-
tebaulich markanten Kopfbau in der Nordostecke des Geléandes zwischen 2 und
3 Vollgeschosse zugelassen. Dementsprechend ist auch als maximale Gebaude-
hohe hier ausnahmsweise ein Mal3 von 15 m vorgesehen, wahrend das Ubrige
Gebaude eine maximale Geb&audehdhe von 10 m nicht Uberschreiten darf.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Um das vorgesehene U-férmige
Gebaude realisieren zu kdonnen, wird eine Geb&audeldnge von Uber 50 m bei Ein-
haltung seitlicher Grenzabstédnde zugelassen.

Aus Immissionsschutzgriinden wird zusétzlich festgesetzt, dass Lkw-Anlieferungen
auf die Zeit zwischen Werktags 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr beschrénkt sind.

Die notwendigen Stellplatze sollen weitgehend im Innenbereich des geplanten
Fachmarktzentrums errichtet werden. Der Bebauungsplan trifft hierzu gemar § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine abweichende Festsetzung wonach Stellplatze die
festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 um 15 % Uberschreiten kdnnen um so die
aufgrund der geplanten Nutzung erforderlichen Stellplatze auch innerhalb des
Grundstticks realisieren zu kénnen. Als ausgleichende Malinahme hierzu ist die
umfangreiche Anpflanzung von Stellplatzbaumen und Gehélzen vorgesehen, de-
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ren Anzahl sich aus der stadtischen Satzung ergibt. Zusatzlich ist festgesetzt, dass
der Uberwiegende Teil dieser anzupflanzenden Stellplatzbdume auch innerhalb
des bestehenden Innenhofs angepflanzt werde. Entsprechend der Stellplatzsat-
zung der Stadt Morfelden-Walldorf sind Stellplatze mit Pflaster bzw. Verbundstei-
nen oder ahnlichen Materialien luft- und wasserdurchlassig herzustellen. Die Mit-
arbeiterstellplatze sind entlang der Farmstrale festgesetzt. Diese differenzierte
Festsetzung ist erforderlich, um entlang der Farmstral3e, d. h. in unmittelbarer Ge-
genlage zu den westlich der Farmstral3e bestehenden Wohnhduser einen mog-
lichst geringen Parkplatzverkehr zu verursachen und damit geringe Larmimmissio-
nen zu erreichen. Die haufigsten Verkehrsbewegungen im Stellplatzbereich wer-
den dementsprechend im 6stlichen Bereich des geplanten Kundenstellplatzes (vor
dem Vollsortimenter) zu erwarten seien. Diese Flachen liegen auch raumlich am
weitesten von der Wohnbebauung an der Farmstral3e entfernt.

Die baugestalterische Festsetzung zur &uf3eren Gestaltung der baulichen Anlagen
stellen sicher, dass vor den Ladeneingangen jeweils ein umlaufendes Vordach o-
der einer Arkade herzustellen ist, um so attraktive Wegebeziehungen fur die Kun-
den zu schaffen. Gleichzeitig ist festgesetzt, dass die Fassade des maximal drei-
geschossigen ,Kopfbaus® kleingliedrig und teilweise durchbrochen sein soll, um
hier eine ansprechende Gestaltung sicherzustellen.

Die grunordnerischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
geben eine Erhaltung der geeigneten Laubbdume entlang von Aschaffenburger
Stral3e vor. Angesichts der Breite des verbleibenden Pflanzstreifens und der Tat-
sache, dass es sich bei dem Bestand um meist gro3kronige Baume in unregelma-
RBiger Anordnung handelt, kbnnen nicht alle Exemplare erhalten werden. Der Be-
stand ist aber durch mittelgroBe einheimische und standortgerechte Laubbdume
Zu erganzen, sodass wieder durchgehende Baumreihen in den geeigneten Ab-
schnitten zwischen Gebauden bzw. Stellplatzflachen und entlang der Verkehrsfla-
chen, insbesondere entlang der Farmstral3e, entstehen.

Eine Verschiebung des geplanten Fachmarktzentrums nach Stden, um somit am
Nordrand mehr Baume zu erhalten, ist nicht moéglich, weil die Firma Streiff Baulo-
gistik dort ihr Betriebsgelande unterhalt und bereits durch erhebliche Investitionen
optimiert hat. Eine weitere Verkleinerung dieses Areals ist daher aus betrieblichen
Grunden nicht moglich.

Im Bebauungsplan vorgegeben wird auch eine Bepflanzung der Stellplatzflachen
mit standortgerechten hochstammigen Laubbaumen mit mittlerem Kronendurch-
messer. Die Vorgabe einer Mindest-Pflanzqualitat soll eine gewisse Eingrinungs-
wirkung bereits in den ersten Jahren sichern. Die Dachflachen des Fachmarktzent-
rums sind nach den Festsetzungen zu mindestens 50 % dauerhaft zu begrinen.
Dabei kommt insbesondere wegen der Dachlast nur eine extensive Dachbegri-
nung in Frage. Auch eine Fassadenbegrinung der hierfur geeigneten und gleich-
zeitig zum StralRenraum exponierten Geb&udeaulRenwand wird vorgegeben: die
nordliche Fassade der Gebaudezeile an der Aschaffenburger Straf3e ist mit Aus-
nahme des geplanten 2 bis 3-geschossigen Gebaudes im Kreuzungsbereich der
Farmstral3e mit der Aschaffenburger StraRe und mit Ausnahme von Wandéffnun-
gen vollstandig zu begrinen.

Nach den Festsetzungen ist das Niederschlagswasser von 50 % der unbegriinten
Dachflachen in Zisternen zu sammeln und - z.B. fur die Bewasserung der Grinfla-
chen und Baume - zu verwenden. Das Zisternenfassungsvermodgen muss dabei
mindestens 5 I/gm anzurechnender Dachflache betragen. Der erforderliche Not-
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Uberlauf der Zisterne ist an eine Versickerungsanlage auf dem Grundstiick anzu-
schliel3en.

6 Verkehr

Die ErschlieBung des Fachmarktzentrums erfolgt tUber zwei Zufahrten von der
Farmstral3e aus. Dabei dient eine Zufahrt am Sidrand des Plangebietes dem An-
lieferungsverkehr. Ein entlang der stdlichen Gebaudefronten vorgesehener priva-
ter Fahrweg auf dem Gelande endet mit einer Wendeschleife im &uRersten Nord-
osten des Plangebietes zwischen Aschaffenburger StraRe und Bahnlinie. Uber
diese Fahrstralle kann der gesamte sudliche Gebauderiegel einschliellich des
geplanten Vollversorgermarktes beliefert werden. Die Anlieferung des nérdlichen
Gebéauderiegels erfolgt dagegen uber eine zweite Abfahrt, zusammen mit dem
Pkw-Verkehr. Im Innern des U-férmigen Gebaudekomplexes sind ca. 450 Stell-
platze vorgesehen, die in Doppelreihen mit Nord-Sid-Ausrichtung und dazwi-
schenliegenden Pflanzflachen fir Baumreihen sowie entlang der Geb&udefronten
und in zwei Reihen parallel zur Farmstral3e angeordnet werden. Wahrend die zwi-
schen den Gebauden angeordneten Stellplatze dem Kundenverkehr dienen, wer-
den die Stellplatze parallel zur FarmstralRe als Mitarbeiterstellplatze festgesetzt.

Weitere Zufahrtsmaoglichkeiten zum zukinftigen Fachmarktzentrum sind nicht vor-
gesehen. Auch die bislang bestehende Zufahrt aus dem HOCHTIEF- Gelande zur
Aschaffenburger Stral3e wird geschlossen, um eine verkehrssichere Anbindung zu
erma@glichen. Zur planungsrechtlichen Sicherung ist im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan in den Bereichen aul3erhalb der vorgenannten Zufahrten ein Zu-
fahrtsverbot festgesetzt. Weitere Zufahrten, wie wahrend des Verfahrens angeregt,
z. B. direkt aus dem geplanten Kreisel im Kreuzungsbereich Aschaffenburger
Stral3e / FarmstraRe auf das HOCHTIEF- Geladnde sind aus verkehrsplanerischer
Sicht nicht vertretbar und aus Sicht der zustandigen Fachbehérde, des Amtes fir
StralRen- und Verkehrswesen Darmstadt nicht genehmigungsfahig.

Das Plangebiet weist eine gute Anbindung an den OPNV auf. Das Plangebiet liegt
einerseits mit einer Entfernung von 1 km noch im Einzugsbereich des S-Bahnhofs
Walldorf. Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe
in der Aschaffenburger Strale (H6he Otto-Hahn-Strafl3e) und in der Farmstralie
(Hohe Egerlanderstral3e). Hier verkehren die RMV - Buslinien 977 vom Gewerbe-
gebiet Walldorf Gber das Gewerbegebiet Ost und Morfelden nach Risselsheim im
Stundentakt und die Linie 5514 vom Flughafen tber Bahnhof Walldorf nach Darm-
stadt im 30-Min-Takt. Hierdurch ist eine sehr gute Anbindung des Plangebietes an
das Busnetz von Mdorfelden-Walldorf gegeben.

Wahrend des Verfahrens wurde angeregt, ein Einkaufszentrum dieser Grél3enord-
nung eher am S-Bahnhof Walldorf anzulegen. Diese Anregung konnte nicht ent-
sprochen werden, da im unmittelbaren Bereich des Bahnhofs Walldorf kein geeig-
netes Gelande fur die Ansiedlung eines solchen Fachmarktzentrums zur Verfi-
gung steht und das Plangebiet noch im Einzugsbereich des S-Bahnhofs Walldorf
liegt.

Im Zusammenhang mit der Errichtung des Fachmarktzentrums ist ein Umbau der
FarmstraBe sowie des Kreuzungsbereichs Aschaffenburger Stral3e / Farmstral3e
vorgesehen. Dieser StraRenraum liegt jedoch nicht im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Wesentliches Ziel der StraRenumgestaltung ist
dabei die Verbesserung der Verkehrsflusses und der Gestaltung des Ortsein-
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gangsbereichs im genannten Kreuzungsbereich. Ein zweites wesentliches Ziel ist
in der Anlage eines baulich getrennten Ful3- und Radweges entlang der Farmstra-
Re zu sehen. Dieser Weg wird mittels Ubergangen im Bereich des Kreisverkehrs
auf die Nordseite der Aschaffenburger StraRe weitergefiihrt und soll dort langfristig
eine Anbindung in Richtung des Badeseen erhalten.

Die Umgestaltung des StraRenraums der Farmstrale nimmt im Bereich des
Fachmarktzentrums allerdings mit den zwei Fahrspuren, der erforderlichen Abbie-
gespur, beiderseitigen Gehwegen und einem Grinstreifen die volle Breite der
Stralenparzelle ein, sodass fur den separaten Fu3- und Radweg ein Teilbereich
des bisherigen HOCHTIEF- Gelandes in Anspruch genommen wird. Die entspre-
chende Flache liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und wird zur planerischen Sicherung als ,Offentliche Verkehrsflache - FuRR- und
Radweg" festgesetzt.

Um bei der Querung des geplanten Ful3- und Radweges, insbesondere im Bereich
der Ein- und Ausfahrt zur Andienung des Fachmarktzentrums ausreichende Sicht-
verhaltnisse zu schaffen, wurden Teile des hier bisher bestehenden Lagergeb&au-
des niedergelegt (lUiber den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes hinaus).

7 Immissionsschutz

Im Rahmen der zu diesem Vorhaben erstellten Umweltvertraglichkeitsprifung
wurde eine schalltechnische Untersuchung des Vorhabens vorgenommen, um
mdogliche Immissionsbelastungen, insbesondere fir die westlich der Farmstraie
gelegenen Wohngebaude, zu ermitteln. Hierbei hat sich ergeben, dass die fir die-
se Wohngebaude aufgrund der nach dem hier giiltigen Bebauungsplan anzuneh-
menden Richtwerte der TA-Larm fir ein Reines Wohngebiet (WR) durch den zu
erwartenden Parkplatzverkehr Gberschritten werden.

Eine solche Betrachtung ist allerdings nicht sachgerecht, da es sich um eine be-
reits seit Jahrzehnten bestehende Gemengelage zwischen der gewerblichen Nut-
zung des HOCHTIEF- Geldndes und der hier seit den 70er Jahren bestehenden
Wohnbebauung handelt. Zwar ist fir die Wohnbebauung westlich der Farmstralle
aufgrund eines alten Bebauungsplanes hier ein WR festgesetzt. Die strikte An-
wendung eines Larmpegels fur ein WR ist allerdings im Hinblick auf die gegensei-
tige Ricksichtnahme beider Nachbarn in der klassischen Gemengelage und auf-
grund der Lage des Plangebiets am Rand von immissionstrachtigen Nutzungen
(Gewerbe, StralRe) und der bereits bestehenden Nutzungen innerhalb des Wohn-
gebietes (Gaststatte u. A.) nicht zu rechtfertigen. Im Hinblick auf die v. g. Pflicht
zur gegenseitige Rucksichtnahme ist hier die Anwendung der Larmwerte fir ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) angemessen. Ebenso wére auch ohne Aufstellung
dieses Bebauungsplanes eine Ubermafige gewerbliche Nutzung auf dem bisheri-
gen HOCHTIEF- Grundstiick unzulassig gewesen im Hinblick auf die Nachbar-
schaft zu den Wohnhochh&ausern. Auch in Zukunft besteht fiir die Nachbarschaft
zwischen der Wohnbebauung und dem Fachmarktzentrum eine wechselseitige
Pflicht zur Rucksichtnahme. So ist es den Bewohnern der Wohnhauser zuzumu-
ten, etwas hdéhere Larmemissionen als in einem WR hinzunehmen. Andererseits
hat auch der Vorhabentrager eine Reihe von larmmindernden MalRnahmen vorzu-
sehen, die die hoheren Larmimmissionen fur die westlich gelegenen Wohnhoch-
hauser so gering wie moglich halten. So wurde im Laufe des Verfahrens zunéchst
geprift, ob eine andere Ausrichtung der Gebaudestellung - mit einer vergrofRerten

Seite 9



Stadt Morfelden-Walldorf, Stadtteil Walldorf
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Fachmarktzentrum Walldorf* Begriindung

Abschirmwirkung fur die Wohnhochhauser - im Hinblick auf die Zielsetzung der
Planung moglich ist. Dies wirde aber dazu fuihren, dass die Einsichtigkeit des
Fachmarktzentrums vom o6ffentlichen Straenraum aus nicht mehr bestehen wir-
de und damit die wirtschaftliche Grundlage des Projektes insgesamt gefahrdet
wird. Weiterhin wurde geprift, ob eine Zufahrt direkt aus dem Kreisel Aschaffen-
burger Stral3e - FarmstralRe heraus denkbar ist. Dies ist aber aus Verkehrssicher-
heitsgriinden nicht zulassig, sodass nur die vorgesehene Zufahrtsmdéglichkeit von
der Farmstral3e verblieb. Hier wurde bereits eine Trennung zwischen Lieferverkehr
und Kunden-Pkw-Verkehr in der Form vorgenommen, dass der Lieferverkehr ent-
lang der Ruckseite des Gebauderiegels gefihrt wird, um so die Anwohner immis-
sionsschutztechnisch durch Anlieferung und Ladevorgange nicht zu belasten. Zur
Verbesserung des Immissionsschutzes wurde auch die Lage der Pkw-Zufahrt von
der Farmstral3e zu den Stellplatzen des Fachmarktzentrums detailliert untersucht.
Ergebnis ist, dass auch bei einer Trennung von Ein- und Ausfahrt oder Verschie-
bung der Ein- und Ausfahrt keine Verringerung der Hochstbelastung fur die an-
grenzenden Wohnhauser moglich ist, da insbesondere der Immissionsaufpunkt
der Wohnhochhausern, der bereits jetzt am starksten belastet ist, durch eine Tren-
nung oder Verschiebung von Ein- und Ausfahrten, wobei die Ausfahrt dann naher
in Richtung des Kreisels angeordnet wirde, zusatzlich belastet wirde. Dessen Be-
lastung wirde dann bei gleichzeitiger Entlastung einiger Anwohner in den Wohn-
hochhéusern auf die Immissionswerte eines Mischgebietes ansteigen. Da dies
nicht akzeptabel ist, wurde vor diesem Hintergrund die bisherige Lage der Ein- und
Ausfahrt beibehalten.

Aus den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung, die zum Immissions-
schutz fur das Fachmarktzentrum erstellt worden sind, ergibt sich, dass in jedem
Fall die Richtwerte fur ein WA eingehalten werden, wenn ein Betrieb der Gaststét-
te im empfindlichen Nachtzeitraum (zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr) unterbun-
den wird. In der Nachtzeit hat namlich das Interesse der Wohnbevélkerung an
einer maglichst ungestérten Nachtruhe ein besonderes Gewicht. Auch die bisheri-
ge Nutzung des HOCHTIEF- Gelandes als Lager- und Abstellflache ergab in der
Nachtzeit keine Belastung fir die Anwohner, da dann dort nicht gearbeitet wurde.
Der durchgehende Betrieb einer Gaststatte auch in den empfindlichen Nachtzeit-
raum hinein wéare daher eine erhebliche Veranderung, sodass im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages mit den Vorhabentrdger festgelegt wurde, dass kein
Gaststéttenbetrieb nach 22.00 Uhr mehr zugelassen wird, um so sicherzustellen,
dass in der Nachtzeit keine Uberschreitung der zulassigen Immissionsrichtwerte
eines WA erfolgt.

Als weiteres Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung trifft der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan eine Festsetzung zur Beschrankung der Lkw-Anlieferung
ebenfalls auf den Tagzeitraum an Werktagen sowie zur Lage der Mitarbeiterstell-
platze, die in unmittelbarer Gegenlage zu den Wohngebauden angeordnet werden,
da auf diesen Parkplatzen durch deren geringere Frequentierung eine geringere
Storwirkung fur die angrenzenden Wohnhochhauser entsteht.

Durch die vorgesehenen MalRhahmen zum Immissionsschutz, die eine Immission
fur die angrenzenden Wohnhochh&user lediglich im Bereich eines Allgemeinen
Wohngebietes zulassen, wird daher eine vertragliche Nachbarschaft im Sinne ei-
ner gegenseitigen Rucksichtnahme zwischen einer Wohnbebauung und einer ge-
werblichen Nutzung als Fachmarktzentrum planungsrechtlich sichergestellt.
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8 Eingriff und Ausgleich

Nach § 1a BauGB ist Uber die Belange von Natur und Landschaft, d.h. auch tber
den Umfang von Eingriff und Ausgleich im Rahmen der Abwagung abschliel3end
zu entscheiden. Eine Betrachtung der Eingriffsfrage tUberschneidet sich im vorlie-
genden Fall mit der Betrachtung der Umweltauswirkungen des Vorhabens im
Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung. Die dort erstellten Unterlagen umfas-
sen u. a. auch eine Flachenbilanz von Bestand und Planung.

Im Hinblick auf die Ausgleichspflicht fir zu erwartende Eingriffe in Natur und Land-
schaft ist zu bertcksichtigen, dass das geplante Vorhaben innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles liegt, wo nach § 34 BauGB eine Bebauung
grundsatzlich zulassig ware. Zwar kdénnen auch in Bereichen nach § 34 BauGB
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 Abs. 1 BNatSchG erfolgen,
gemal la Abs. 3 BauGB ist hierfur aber ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
diese Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren. Dies ist hier insbesondere deshalb von Belang, weil das Geléande ja bereits
weitgehend gewerblich genutzt, bebaut bzw. befestigt wurde, die Zulassigkeit nach
8§ 34 BauGB also ein erhebliches Maf3 an baulicher und gewerblicher Nutzung zu
berticksichtigen hatte, in das sich auch ggf. gréRere gewerbliche Gebaude einge-
fugt hatten. Die Erforderlichkeit einer Bebauungsplanaufstellung ergab sich dage-
gen im vorliegenden Fall, insbesondere im Hinblick auf die Art der baulichen Nut-
zung.

Aus diesen Uberlegungen hinaus muss eine Bebauung des Plangebiets bis etwa
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 gemal? § 17 (1) BauNVO als nicht ausgleichs-
pflichtig im Sinne des § 1a (3) Satz 4 BauGB angesehen werden.

Somit beschranken sich ausgleichspflichtige Eingriffe auf eine tber die anzuneh-
mende Grundflachenzahl von 0,8 hinausgehende Inanspruchnahme des Gelan-
des. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans darf die Grundflachenzahl von
0,8 durch Stellplatze um maximal 15 % Uberschritten werden. Dies entspricht um-
gerechnet 12 % des Baugelandes, die zusatzlich fur Stellplatze in Anspruch ge-
nommen werden koénnen, und fir die aufgrund der Vorgaben der stadtischen Stell-
platzsatzung eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ange-
nommen werden kann.

Wahrend des Verfahrens wurde angeregt, auch die mit der Errichtung des Gebau-
dekomplexes verbundene Landschaftsbildverdnderungen in der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung abzuarbeiten und auszugleichen. Die vorgesehene Gebaude-
héhe von maximal 10 m (bzw. 15 m fiir den dreigeschossigen Kopfbau an der
Einmindung Aschaffenburger Stral3e / Farmstral3e) liegt allerdings deutlich unter
der Gebaudehohe der angrenzenden Hochhausbebauung. Aufgrund der Lage
zwischen Hochhausbebauung, Bahnlinie bzw. Waldflachen und gewerblichen Bau-
flachen besteht eine gewisse Bedeutung dieses Bereichs fir das Stadt- und Orts-
bild. Es wird jedoch die Gefahr einer Beeintrachtigung des Landschaftshildes nicht
gesehen. Vor diesem Hintergrund ist ein entsprechender zusatzlicher Ausgleich
aufgrund einer Landschaftsbildbeeintrachtigung nicht erforderlich.

Im Rahmen des bisherigen Verfahrens wurde ebenfalls angeregt, den geplanten
FuR- und Radweg nur aus wasserdurchldssigen Verbundsteinen herzustellen.
Dies ist nicht moglich, da eine Ableitung bzw. Versickerung des auch dann anfal-
lenden Niederschlagswassers auf einem stadtischen Grundstick wegen der ein-
geschrankten Grundstiicksverhaltnisse nicht moglich ist.
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Den Eingriffen durch die geplante Bebauung sind Minimierungs- und Ausgleichs-
maflnahmen im Rahmen der Planung entgegenzustellen. Dabei spielt insbesonde-
re die geplante Durchgrinung der Stellplatzflachen, die Erhaltung einer Eingru-
nungspflanzung des Gelandes entlang von Aschaffenburger Straf3e und stdlicher
Farmstrale sowie die Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der
Stellplatzflachen in Form einer Rigolenversickerung und die Vorgabe einer Ver-
wendung von Teilen des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers
(z.B. fur die Bewasserung der Grunflachen) eine Rolle. Auch die Vorgabe einer
Dachbegriinung fur einen Teil der Dachflachen und eine Fassadenbegriinung zur
Aschaffenburger Stral3e hin sind in diesem Zusammenhang zu nennen.

Auch die zwischenzeitlich erfolgte Beseitigung des Gehoélzbestandes entlang der
Farmstrafe durch den Bauherrn stellt keinen zuséatzlichen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Somit ist auch ein zusatzlicher Ausgleich, wie wahrend des Ver-
fahrens gefordert, nicht erforderlich.

Insgesamt kann aufgrund dieser umfangreichen Festsetzungen von einem voll-
standigen Ausgleich der ermdglichten und ausgleichspflichtigen Eingriffe ausge-
gangen werden.

Dies lasst sich auch durch die folgende Uberschlagige rechnerische Bilanzierung
nach Ausgleichsabgabeverordnung (AAV) belegen:

So stehen den genannten 12 % des Gelandes, die wie beschrieben fir die Anlage
wasserdurchlassiger Stellplatzflachen zusatzlich gegeniber dem rechtlichen Be-
stand in Anspruch genommen werden durfen

12 % von 2,9 ha = 0,348 ha x 6 Wertpunkte (Nr. 10.530 der AAV) = 2,09 Wertpunkte (ha)

mindestens 50 % der Dachflachen, d.h. der zeichnerisch festgesetzten tiberbauba-
ren Grundstiicksflache, gegeniber, die zu begriinen sind

50% von ca. 13300 gm = 0,66 ha x 16 Wertpunkte = 10,56 Wertpunkte (ha)
(Nr. 10.720 der AAV mit 19 Wertpunkten gegentber Nr. 10.710 mit 3 Wertpunkten)

Auch die Umweltvertraglichkeitsprifung zu dem Vorhaben stuft die Auswirkungen
auf Natur und Umwelt im Hinblick auf die bestehende Vorbelastung fast durchgan-
gig als gering bzw. unproblematisch ein (vgl. Anlage).

9 Ver- und Entsorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die Hessische Elektrizitdts AG, die auch
die Planung der Stromversorgung Ubernimmt; zur Versorgung des Fachmarktzent-
rums ist die Errichtung einer Transformatorenstation in der Nordostecke des Plan-
gebietes vorgesehen. Hierauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Im Verfahren wurde auch gepriift, ob eine Fotovoltaiknutzung fur das Vorhaben er-
folgen kann. Nach Angabe des Investors ergibt sich hierfir keine Rentabilitéat, so-
dass darauf verzichtet wird.

Die Ver- und Entsorgung des Fachmarktzentrums erfolgt durch Anschluss an die
bestehenden Systeme der Stadt Morfelden-Walldorf. Ein Neubau von Ver- und
Entsorgungsanlagen ist dabei nicht erforderlich, da dieses Geléande bereits bisher
gewerblich genutzt war.
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Aufgrund der Konzeption ist auch mit einem geringen Schmutzwasseranfall zu
rechnen, deren Abflihrung Uber die bestehenden Systeme mdoglich ist.

Auch ist nicht mit einem wesentlichen Mehrverbrauch von Trinkwasser zu rechnen.
Die Loschwasserversorgung kann aus dem offentlichen Netz sichergestellt wer-
den; die Léschwasserversorgung auf dem Grundstick wird durch eine interne Er-
schlieBung sichergestellt.

Das anfallende Niederschlagswasser von den Dachflachen und von den Stellplatz-
flachen soll vollstandig auf dem Gelande versickert werden. Nach dem vom Vor-
habentrager eingeholten Bodengutachten ist hier eine entsprechende Durchléssig-
keit in der gesattigten Zone von Kf = 1,0 * 10 m/s zu erwarten. Die Regenwasser-
versickerung von den Dachflachen erfolgt jeweils durch Rigolen entlang der nordli-
chen bzw. sitdlichen Gebéaudeseiten. Die anfallenden Niederschlagswasser auf
den Stellplatzflachen werden ebenfalls vollstdndig durch Rigolensysteme zur Ver-
sickerung gebracht. Die entsprechend hierfiir erforderlichen Nachweise und Er-
laubnisse werden bei den zustandigen Behorden eingeholt.

Durch die Umnutzung dieses bisher gewerblich genutzten Bereiches in ein Fach-
marktzentrum entsteht keine wesentliche Siedlungszunahme, sodass auf eine aus-
fuhrlichere Darlegung der Belange der Wasserwirtschaft in diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan verzichtet werden kann.

Bodenbelastungen
Der Stadt Morfelden-Walldorf sind Altlasten auf dem Gelande nicht bekannt.

Vom Vorhabentrager wurden zwischenzeitlich eine Bodenuntersuchung durchge-
fuhrt. Hierzu wurden insgesamt 30 Rammkernsondierungen von je 2 m Tiefe
durchgefuhrt. Nur bei einer Sondierung hat sich dabei eine Auffalligkeit ergeben,
die fur diesen Bereich in der Analyse eine leichte Verunreinigung mit PAK und
Schwermetallen ergeben hat, die eine Einstufung des Bodens in die Deponieklas-
se Z 1.2 nGtig macht.

Insgesamt geht der Gutachter davon aus, dass ca. 5 % der Béden, die bei Bau-
maflnahmen ausgehoben werden missen, der Deponieklasse Z 1.2 entsprechen
und fachgerecht verwertet werden kénnen. Die Ubrigen 95 % sind als vollig unbe-
lastet einzustufen und kdnnen ohne weitere Nachweise verwertet werden.

Altlasten im Sinne des Hessischen Altlastengesetzes liegen daher nicht vor.
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11 Stadtebauliche Daten und Kosten

GesamtgroiRe: 3,0 ha
Sondergebiet - Einkaufszentrum: 2,9 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,1 ha

Durch die Wahl des Planverfahrens, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufzustellen ergeben sich im Ubrigen fir die Stadt Morfelden-Walldorf keine Kos-
ten, da alle Leistungen vom Vorhabentrager zu erbringen sind.

Anlagen

- Bestandskarte
- Umweltvertraglichkeitsprifung, - Umweltbericht -
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