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1 Vorbemerkungen und Veranlassung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf hat in ihrer Sitzung am 03.07.2007 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Walldorf Siid - Lebensmittelmarkt*' beschlossen.
Damit sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines kleinflachigen Lebens-
mittelmarktes westlich angrenzend an den Vitrolles-Ring geschaffen werden, um die Nahversorgungs-
situation fUr die im Suden des Stadtteils Walldorf gelegenen Wohnsiedlungsgebiete zu verbessern. Dass
in dieser Hinsicht ein Defizit besteht, wird bereits in dem im Jahr 2003/2004 erstellten Einzelhandels-
konzept der Stadt Morfelden-Walldorf konstatiert: ,Auch der Siden von Walldorf mit dem grof3en
Neubaugebiet ,Plassage / Lange Acker’, das kiinftig bis zu 2.000 Einwohner beherbergen kann, ist nicht
fuBlaufig versorgt, sieht man von den Backern am Alpenring und in der Morfelder Stral3e ab.*

Da der Park-, Ausstellungs- und Festplatz zwischen den Tennisplatzen und dem Hartplatz auf der einen
und den Vitrolles-Ring auf der anderen Seite hierfir nicht zur Verfigung steht, verbleibt nur eine Flache
unmittelbar im Anschluss an die bebaute Ortslage. In der Ortslage selbst ist keine Flache die 5.000 m?
umfasst, verfugbar.

Der o.g. Festplatz scheitert bereits an der Flachenverfiigbarkeit. Es ist der Festplatz fur die Gesamtstadt,
es stehen gegenwartig regelmaRig rd. 8 bis 12 LKWs auf dieser Flache; sie wird als Parkplatz benutzt
und dient als Veranstaltungsflache.

Der Bereich sudlich der Langstralle weist wiederum nicht die erforderliche GroRRe auf, insofern verbleibt
zum Zwecke der Sicherstellung einer ful3laufigen Verbindung ausschlief3lich der hier in Rede stehende
Standort im unmittelbaren Anschluss an die bebaute Ortslage stdlich der Regionalparkroute, da die
dstlichen Bereiche aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit ausscheiden.

11 Planziel

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 ,Walldorf Sid — Lebensmittel“ soll auf den Flur-
stiicken Gemarkung Walldorf Flur 1, Flurstlicke Nr. 482/3 tiw.,483/3 tlw., 484/4 tlw., 485/4 tlw., 486/4 tlw.,
487/1 tlw., 488/1 tlw., 489/4 tlw., 490/4 tiw., 487/4, 488/4, 482/4, 483/4, 484/5, 485/5, 486/5, 487/5, 488/5,
489/5, 490/5, Flur 7, Flurstick Nr. 701/2 auf einer rd. 5.000 m? umfassenden Flache das Baurecht fur
einen Lebensmittelmarkt® der Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel, einen Backshop sowie die
erforderlichen Stellplatze geschaffen werden, um die Versorgung der umliegenden Wohngebiete zu
verbessern und dauerhaft zu sichern. Ergédnzend werden im sudlichen Anschluss an das Plangebiet auf
den Flurstlicken Nr. 567/4, 568/4, 574/2 und 577/4 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zum Erhalt von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die o0.g. Flachen.
Das Grundstiick wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Die nérdlich angrenzende Bebauung
besteht hauptsachlich aus 2-geschossiger Wohnbebauung. Die HaupterschlieBung des Grundstiicks
erfolgt von dem Vitrolles-Ring aus.

' Der Titel lautete zum damaligen Zeitpunkt: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Mischgebiet Walldorf Siid — Lebensmittel*
2 Netto-Markt
Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2010
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Im einzelnen grenzen an:
Norden: Regionalparkroute und anschlieRend Wohngebaude unterschiedlichen Alters mit Garten
Osten: Vitrolles-Ring
Suden: Landwirtschaftliche Nutzung

Westen: Landwirtschaftliche Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst rd. 0,5 ha. Zur Aus-
weisung gelangen eine Flache fur den geplanten Lebensmittelmarkt sowie die erforderlichen Stellplatze
einschliellich Zu- und Umfahrten. Darliber hinaus werden im sudlichen Anschluss an das Plangebiet
Flachen mit einer GesamtgréRRe von rd. 0,35 ha fir die Kompensation des durch den Bebauungsplan vor-
bereiteten Einfriff aufgenommen.

Abb. Luftbild:

| Bestehende
f } Wohnbebauung

9 Neubaugebiet =
| Plassage/Lange Acker o

genordet, ohne Malstab

1.3 Verfahren
1.3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans sowie zur 8. Anderung des Flachennutzungsplans
wurde unter der Bezeichnung ,vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 Mischgebiet Walldorf-Sid —
Lebensmittelmarkt® von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf in der Sitzung
am 03.07.2007 gefasst. Die Bezeichnung wurde zum Vorentwurf hin ,vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 29 Walldorf-Siid — Lebensmittelmarkt® gedndert. Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters (Netto) geschaffen werden.
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1.3.2 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-Walldorf hat in der Sitzung am 18.11.2008 die
Planunterlagen gebilligt und die Einleitung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Auslegung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand nach ortsiiblicher
Bekanntmachung im Zeitraum vom 24.11.2008 bis einschlieBlich 12.12.2008 statt. Zu diesem Verfahren
fand dariber hinaus am 01.12.2008 gem. § 3 Abs. 1 BauGB eine offentliche Informationsveranstaltung
statt.

1.3.3 Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel zu der o. g. Offentlichkeits-
beteiligung mit Schreiben vom 05.11.2008 (ber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 05.12.2008 abzugeben.

1.3.4 Offenlagebeschluss und Offenlage

Die Offenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 29 ,Walldorf Stid - Lebensmittel* (Entwurf)
sowie der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammiung in der
Sitzung am 19.05.2009 beschlossen.

Die Offenlage erfolgte nach ortsiblicher Bekanntmachung am 28.05.2009 im Freitags Anzeiger in der
Zeit vom 08.06.2009 bis zum 10.07.2009 (einschlieflich).

1.3.5 Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange

Die Behdérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange wurden parallel zu der o. g. Offentlichkeits-
beteiligung mit Schreiben vom 04.06.2008 Uber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 10.07.2009 abzugeben.

1.3.6 Erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB

Aufgrund der im Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen
Stellungnahmen wird der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in einigen Teilbereichen
iberarbeitet (vgl. Ziffer 2. Planziel des 2. Entwurfs). Die Grundziige der Planung sind durch die Anderung
und Erganzung des Planentwurfs nicht betroffen. Die geanderten / erganzten Planunterlagen wurden
nach Bekanntmachung am _ . .2009 im Freitags Anzeiger in der Zeit vom 28.12.2009 bis zum
02.02.2010 einschlieBlich erneut 6ffentlich ausgelegt und die Stellungnahmen wurden erneut eingeholt.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel zu der o. g. Offentlichkeits-
beteiligung mit Schreiben vom 10.12.2009 Uber die Planung informiert und gebeten, ihre Stellungnahme
bis zum 22.01.2010 abzugeben. Dabei wurde gem. § 4a Abs. 3 Satz 2 bestimmt, dass Stellungnahmen
nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Hierauf wurde in der erneuten
Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB hingewiesen.

Der 2. Entwurf umfasst ausschlieRlich folgende Anderungen / Ergénzungen:

Integration der Artenschutzrechtlichen Beurteilung, der Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung und der
Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs in das Planverfahren wie bereits
in den Entwurfsunterlagen angekiindigt.

Festsetzung zur Anpflanzung von Laubbdumen an der sitdlichen Grundstiicksgrenze und

Vorgabe zur Begriinung der Schallschutzwand im Norden des Plangebietes in den Bebauungsplan.

Die sonstigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvor-
schriften des Bebauungsplanentwurfes vom 17.04.2009 gelten unveréndert fort.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2010
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1.3.7 Satzungsbeschluss

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 29 ,Walldorf Siid - Lebensmittel“ sowie die 8. Anderung
des Flachennutzungsplanes wurde von der Stadtverordnetenversammlung in der Sitzung am __._ .2010
beschlossen.

1.4 Ubergeordnete Planungen
1.41 Regionalplan

Der Regionalplan Sidhessen 2000/2004 stellt fir den raumlichen Geltungsbereich im Bereich der
Gemarkung Walldorf als Flache fur die Land- und Forstwirtschaft (hier: Waldbereich Zuwachs) dar.

1.4.2 Raumordnung

Beabsichtigt ist, wie eingangs bereits ausgefihrt, die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters® mit
einem aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehenden Hauptsortiment und einem Backshop mit einer
max. Gesamtverkaufsflache von max. 831 m?. Die Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes darf
hierbei - wie bereits im Vorentwurf - 800 m? nicht tberschreiten.

Die Geschossflache betragt maximal 1.200 m? und bleibt damit hinter der in § 11 Abs. 3 BauGB

ausgefiihrten ,Regelvermutungsgrenze zur Grof&ﬂéchigkeit“4 zurlck.

In Anlehnung an § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage
oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen, aufler in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Diese Auswirkungen sind in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Gberschreitet.

Neben der Geschossflache bildet vor allem jedoch die maximale Verkaufsflache eine Orientierungshilfe
zur Beurteilung, ob von einem Vorhaben Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen.

Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29
-Walldorf Sid — Lebensmittel* wurde unter dem Titel ,Geplante Ansiedlung eines Netto-Marktes am
Standort Vitrolles-Ring“ eine Gutachtliche Stellungnahme zur Betroffenheit des § 11 Abs. 3 BauNVO
(Stand 08/2008) eingeholt im Zuge derer eine eingehende Auseinandersetzung dariber erfolgt, ob von
einer Ansiedlung des kleinflachigen Lebensmittelmarktes negative Auswirkungen im Sinne der oben
genannten Fundstelle zu erwarten sind.

3 Netto Markt

4 Gegenstand der ,Vermutung“ ist nicht die GroRflachigkeit sondern die Auswirkungen des Vorhabens bei einer bestimmten
Geschossflache.
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Das Gutachten wird wie folgt zusammengefasst:

,Die Stadt Mérfelden-Walldorf beabsichtigt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ,Mischgebiet-Walldorf-Siid - Lebensmittelmarkt® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Ansiedlung eines kleinflichigen Netto-Marktes am Vitrolles-Ring zu schaffen. Ziel der Mal3inhahme
ist insbesondere die Verbesserung der Nahversorgungssituation fiir die im Siden des Stadtteils
lebende Bevédlkerung.

Mit einer Verkaufsflache von 799 m? handelt es sich um ein Einzelhandelvorhaben, welches nicht der
Sondergebietspflicht unterliegt. Da die Geschossflache von 1.200 m? jedoch die Regelvermutungs-
grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO erreicht, wurde vorangehend untersucht, ob durch das Vorhaben
Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
staddtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind. Diese Auswirkungen kdénnen nach
diesseitiger Auffassung ausgeschlossen werden, so dass die gutachtliche Empfehlung fiir die
Verwirklichung des Vorhabens ausgesprochen wird.“

Das Gutachten ist als Anlage Bestandteil des Bauleitplanverfahrens, so dass an dieser Stelle auf weitere
Ausflihrungen verzichtet wird (Anlage 2).

1.4.3 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Morfelden-Walldorf von 2001 stellt fir den Bereich private
Grunflache ,Wohnungsferne Garten“ dar. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Morfelden-
Walldorf hat in der Sitzung am 03.07.2007 die Aufstellung der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit dem Planziel der Darstellung von Mischgebiet zu Lasten von wohnungsfernen Gérten beschlossen.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zu dem Bebauungsplan Nr. 29.

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) 2007 stellt Griinflache, Zweckbestimmung ,Wohnungs-
ferne Garten“ Uberlagert durch die Signaturen ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® und
svorranggebiet Regionaler Grinzug® dar. Die fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29
,Walldorf Stid — Lebensmittel“ erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes (Planziel: Gemischte
Bauflache — geplant) war bereits Bestandteil der Gemeindegesprache zwischen dem Planungsverband
Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main und der Stadt Mérfelden-Walldorf.

Ein entsprechender Antrag wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fir den RegFNP vorgebracht.
Der Planungsverband teilt in einem Gemeindegesprach am 20.05.2008 den Bearbeitungsstand (Stand
Marz 2008) mit, danach werde der Anregung der Stadt Moérfelden-Walldorf gefolgt.

In der Stellungnahme vom 25. November 2008 werden zu der vorgelegten Planung seitens des
Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main keine Bedenken erhoben.

Es sei vorgesehen, den betreffenden Standort im Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplanes als
+~Wohnbauflache Planung“ darzustellen. Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
begriindet dies damit, dass die Verkaufsflache des geplanten Lebensmittelmarktes ca. 800 m?, die
Bruttogeschossflache nicht (berschreiten soll, so dass es sich nicht um eine grof¥flachige
Einzelhandelseinrichtung handelt. Aus diesem Grunde werde die Flache im Entwurf des Regionalen
Flachennutzungsplanes auch nicht als Sondergebiet Einzelhandel sondern als ,Wohnbauflache Planung®
dargestellt. Bisher sei im Suden von Walldorf nur ein sehr eingeschranktes Angebot an
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden. Der geplante Lebensmittelmarkt Gbernimmt die
Nahversorgung der Neubauviertel im Siden und Sidwesten von Walldorf. Es handelt sich um eine
Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2010
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Ergénzung der Angebotsstruktur fir die Grundversorgung der Bevolkerung. Fir die Innenstadt von
Walldorf sind durch den geplanten Lebensmittelmarkt daher keine versorgungsstrukturellen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wird deshalb als vertretbar
angesehen.

Der Entwurf des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) 2009 stellt fiir den Bereich Wohnbau-
flache — Geplant dar.

Der Planungsverband Frankfurt Ballungsraum Rhein/Main fihrt in seiner Stellungnahme vom 08.06.2009
Folgendes aus:

Wie bereits in der Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung vom 25.11.2008 angemerkt, ist die
Fldache im - in der Aufstellung befindlichen regionalen Fldchennutzungsplan - als Wohnbaufldche
Geplant dargestellt. Die beabsichtigte Darstellung im Fldchennutzungsplan der Stadt Moérfelden-
Walldorf sieht Gemischte Baufldche vor. In Anbetracht einer Fldchengré3e von 0,5 ha und einer
geplanten Verkaufsfliche von ca. 800 m? handelt es sich um eine Ergdnzung der Nahversorger im
Walldorfer Sitiden und Siddwesten und nicht um die Errichtung eines Grol3flachigen
Einzelhandelsbetriebes. Fiir die Darstellung im RegFNP besteht aus diesen Griinden Kkein
Anderungsbedarf.

1.4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 liegt im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 26, flir den 1995 ein Aufstellungsbeschluss gefasst wurde — Bebauungsplan Nr. 26
.Kleingarten/Aufforstungsflache — Mittelgewann®. Planziel war im Wesentlichen die Ausweisung von
,Privaten Grinflachen — Dauerkleingarten®, Offentliche Grinflachen®, ,Offentliche Wege* und ,Flachen fir
die Forstwirtschaft‘. Es ging im Wesentlichen um die Schaffung neuer Kleingartenparzellen, die zur
Deckung eines Bedarfes, der sich aus der nicht-legalisierbarkeit einzelner ,verstreut” in der Gemarkung
liegenden Parzellen dienen sollten, sowie im westlichen Bereich um die Schaffung neuer Aufforstungs-
flachen. Der Bebauungsplan wurde nicht weiterbetrieben. Der Aufstellungsbeschluss wurde aber auch
nicht aufgehoben.

Der Beschluss zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zu dem Bebauungsplan Nr. 26 erfolgt in
Zusammenhang mit dem Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 29 ,Walldorf Std — Lebensmittel®.

2 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

2.1  Art der baulichen Nutzung

Far den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung: Ein Lebensmittelmarkt mit einem aus Nahrungs- und Genussmitteln
bestehenden Hauptsortiment sowie ein Backshop mit einer max. Gesamtverkaufsfliche von 831 m?2
Die Gesamtverkaufsfldche des Lebensmittelmarktes darf 800 m? nicht liberschreiten.
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Die Festsetzung ermoglicht die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit max. 800 m?
Verkaufsflache®. Durch die zuldssigen Nutzungen im raumlichen Geltungsbereich eindeutig bestimmende
Festsetzung wird gewahrleistet, dass hier keine Fachmarkte fiir Bekleidung, Schuhe 0.4. Raum finden
kénnen, die ggf. ungewollte Auswirkungen auf entsprechende Angebote in der Innenstadt haben kénnten.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. In diesem
Durchflhrungsvertrag werden weitergehende Vereinbarungen getroffen und es wird geregelt, dass das
Baurecht erlischt, wenn das geplante Vorhaben nicht innerhalb einer bestimmten Frist realisiert wird (§ 12
Abs. 6 BauGB).

2.2 MahR der baulichen Nutzung

Zum Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt: Die Grundflachenzahl sowie die zuldssigen Hoéhen
baulicher Anlagen.

2.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundflache je m? Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von
GRZ=0,6 festgesetzt. Die geplante Bebauung wird hierdurch gestattet.

Da vorliegend davon ausgegangen werden kann, dass Uberschreitungen, die sich bei dem Vorhaben in
erster Linie auf Zuwegungen, Nebenanlagen und Stellplatze beziehen werden, nur geringflgige
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens haben werden und die Einhaltung der Grenzen
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung flihren wiirde, setzt
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 ,Walldorf Siid — Lebensmittel* fest, dass die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von GRZ = 0,9 Uberschritten werden darf.

222 Hoéhenentwicklung

Die Hoéhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
bestimmt. Die Hessische Bauordnung HBO,q, definiert den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,4 m (iber die
Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse,
die eine Héhe von mind. 2,3 m haben. Ein gegeniiber mind. 1 Aulenwand des Gebédudes zuriickgesetztes
oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mind. 1 geneigten Dachfldche ist ein Vollgeschoss,
wenn es diese Hbhe (ber mehr als % der Bruttogrundfléche des darunter liegenden Geschosses hat. Die Héhe
der Geschosse wird von Oberkante RohfulBboden bis Oberkante Rohful3boden der dariiber liegenden Decke, bei
Geschossen mit Dachfléchen bis Oberkante Dachhaut gemessen.

Untergeordnete Aufbauten (iber Dach und untergeordnete Unterkellerungen zur Unterbringung von
maschinentechnischen Anlagen fiir die Gebadude sind keine Vollgeschosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit
mindestens einer geneigten Dachfldche.

® Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschaftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und der
dem Kunden zuganglich ist (einschlieRlich Kassenzonen, Standflachen fiur Warentrager, Gange, Stellflachen fir
Einrichtungsgegenstéande, Treppen innerhalb der Verkaufsraume). Als Verkaufsflache zahlen auch Freiflachen, die
nicht nur voribergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf
dienen.
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Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf Z = | festgesetzt, da die Bebauung eingeschossig
ausgefiihrt werden soll.

2.2.3 Gebaudeoberkante bzw. Firsthohe

Da die HBOyy, nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses ,nach oben hin“ unbe-
grenzt. Daher empfiehlt sich die erganzende Festsetzung einer HOhenbegrenzung, um zu
dokumentieren, dass sich das geplante Gebaude in die bereits realisierte Bebauung eingliedert: Im
Hinblick auf die sensible Wohnnachbarschaft und die angrenzende freie Landschaft werden erganzend
Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) festgesetzt. Der Bezugspunkt ist als Hohe ber Fahrbahnoberkante
des Vitrolles-Rings bestimmt, so dass die zukinftige Hdhenentwicklung des geplanten Gebaudes
eindeutig festgelegt ist.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieRend aus der iberbaubaren Grund-
stucksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der HBOqq;.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt ausschlieRlich mittels Baugrenzen und
orientiert sich an dem geplanten Gebaude.

3  Vorhabenbeschreibung

Geplant ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit einer max. Verkaufsflache von 800 m? zzgl.
Backshop und der notwendigen Stellplatze. Hierflr wird eine rd. 5.000 m? umfassende Flache bendtigt,
die mit ihrem Zuschnitt von rd. 90 m Lange und rd. 50 m Breite stirnseitig an den Vitrolles-Ring
anschliel3t. Die aulBere ErschlieBung erfolgt Uber die genannte Strale, wobei durch die Stdverlangerung
der bereits vorhandenen Aufweitung ohne besonderen technischen Aufwand ein Linksabbiegestreifen
einbezogen werden kann. Die vorhandene Querungshilfe mit begriinter Mittelinsel als Verbindung
zwischen den beiden Abschnitten des Regionalplanweges bleibt erhalten. Auch der Weg bleibt mit einem
angemessenen Puffer zum Erhalt und zur Sicherung der Erholungsqualitdt und dem Entwicklungs-
potenzial der hier erst vor einigen Jahren angepflanzten Baume unberhrt.

Das Gebaude des Marktes soll zur Wahrung der grofitmoglichen Distanz zu dem Weg aber auch zur
Gewahrleistung des Schutzanspruchs der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung in die Stdwestecke
des Grundstiicks verschoben werden. Das Gebaude insgesamt bleibt eingeschossig. Die Ladezone wird
feldseitig angeordnet, der Eingangsbereich liegt damit in der Nahe der Wohnbebauung und ist auf
kurzem Wege erreichbar.

Der strallenbegleitende Radweg bleibt erhalten und wird gegebenenfalls im Einfahrtsbereich zum
Parkplatz zur Sicherung von Radfahrern und Fuftdgangern leicht zurlickversetzt. Die anschliefsenden rd.
95 Parkplatze sind dem Marktgebdude vorgelagert. Damit wird den Kundenwinschen Rechnung
getragen.

Einzelheiten die Gestaltung des Gebaudes und die Freiflachenplanung sowie die Ein- und Durchgriinung
betreffend werden im zwischen der Stadt Mérfelden-Walldorf und dem Vorhabentrager zu schlieRenden
Durchflihrungsvertrag geregelt.
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Lageplan des Vorhabens zum aktuellen Planstand (Stand 30.10.2009)
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4  Verkehr
4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung einschlie8lich Andienung und Ver- und Entsorgung (Warenanlieferung und
Miillentsorgung) des Gebietes erfolgt iber eine Anbindung an den Vitrolles-Ring. Eine Erhéhung des
Verkehrsaufkommens ist durch das Vorhaben gegeben.

4.2 Verkehrserzeugung

Im Zuge des vorliegenden Aufstellungsverfahrens wurde eine ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des
geplanten Lebensmittelmarktes an den Vitrolles-Ring“6 eingeholt.

Der Gutachter beschreibt die Aufgabenstellung wie folgt:
Aufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung war es,

1. durch eine Verkehrserhebung die derzeitigen Belastungen des Vitrolles-Rings im Bereich der
Anschlussstelle festzustellen und die kiinftigen Zuwéchse sowie die zu erwartenden Ziel- und Quell-
verkehrsstérken des Lebensmittelmarktes zu ermitteln und

2. den Anschlussknotenpunkt an den Vitrolles-Ring als Einmiindung zu dimensionieren. Falls die
Kapazitét fiir diese Knotenpunktform ohne Lichtsignalanlage zur Aufnahme des erwarteten Verkehrs-
aufkommens nicht ausreichen sollte, sind Alternativen, beispielsweise die Ausstattung des Knoten-
punktes mit Lichtsignalanlage zu untersuchen.

® Stadt Morfelden, Stt. Walldorf ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Lebensmittelmarktes an den Vitrolles-Ring*,
Prof. Fischer-Schlemm, Gief3en, 01.09.2008
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Und fasst die Ergebnisse des Gutachtens entsprechend zusammen:

Aufbauend auf den Werten des ,Hefts 42“ [1], des ,Handbuchs fiir Verkehrssicherheit und
Verkehrstechnik” [2] der Hessischen StralBen- und Verkehrsverwaltung (HSVV) und der ,Hinweise zur
Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und
Verkehrswesen (FGSV) 2006 [4] wurden im Abschnitt 2 der vorliegenden Untersuchung die Ziel- und
Quellverkehrsstirken des geplanten Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m?
ermittelt.

Die im Abschnitt 4 auf der Grundlage der Dimensionierungsverkehrsstérken des Abschnitts 3 und des
,Handbuchs fir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen HBS® durchgefiihrten Kapazitats-
nachweise ergaben, dass der Anschlussknotenpunkt ,geplanter Lebensmittelmarkt an den Vitrolles-
Ring“ die zu erwartenden Ziel- und Quellverkehrsstdrken des Marktes unter Beachtung der zu
erwartenden Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2020 in Form einer Einmiindung ohne
Lichtsignalregelung aufnehmen kann.

Nach den ,Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)“ ist ein Aufstellbereich fiir zwei
Linksabbieger aus Richtung Siiden gemd&l3 Abbildung 6 (vgl. Gutachten: hier nicht abgebildet)
erforderlich.

Der durchgehende Verkehr aus Richtung Wageninger Stral3e in Richtung des Stadtteils Walldorf kann
so an den wartenden Linksabbiegern vorbei fahren und wird nicht zum Halten gezwungen. Damit wird
ein riickstaufreier Zustand im durchgehenden Fahrstreifen erreicht.

Der Aufstellbereich erhéht nicht nur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs und damit die
Erreichbarkeit des Marktes, er erhéht auch die Attraktivitdt des geplanten Lebensmittelmarktes. Da
meist nur Pkw links abbiegen, reicht eine Aufweitung der gesamten Zufahrt auf 4,75 m bis 5,00 m aus.

Bei Verminderung der Verkehrsqualitét von der Stufe C auf die Stufe D ist es méglich, die Rechts- und
Linkseinbieger in der Ausfahrt des Marktes auf einem gemeinsamen Fahrstreifen zu fiihren.

Um den ausfahrenden Kunden gré3ere Wartezeiten beim Einbiegen in den Vitrolles-Ring zu ersparen
und damit die Attraktivitdt des Marktes zu erhéhen, wird eine Aufweitung zugunsten von separaten
Fahrstreifen fiir Rechts- und Linkseinbieger mit einer Ldnge von 12 m und einer Breite von jeweils
2,76 m (s. Abschnitt 4) empfohlen.

Im Ergebnis kommt die Verkehrsuntersuchung also zu der Einschatzung, dass durch die Anlage einer
Aufstellspur zum links abbiegen in Verbindung mit einer dreistreifigen Ausfahrt auf dem Grundstiick des
Lebensmittelmarktes ausreicht, um auf dem bestehenden Stral’ennetz auch weiterhin eine hohe
Verkehrsqualitat sicherzustellen.

Die Aussagen wurden seitens des Gutachters bezogen auf die im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen und Anregungen eingehend uberprift und kénnen
in der Form, wie dargelegt, beibehalten werden. Die Aufstellspur kann in dem bereits vorhandenen
StraBenraum realisiert werden ggf. notwendige Erweiterungen wirden sich zu Lasten des
Plangrundsttickes erstrecken. Die Flachen westlich des Vitrolles-Rings bleiben unangetastet.

Die Verkehrsuntersuchung liegt dem Bebauungsplan als Anlage 3 bei.
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4.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ist eine Flache fur die Anlage von rd. 95 Stellplatzen
ausgewiesen. Der erforderliche Stellplatznachweis entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt
Morfelden-Walldorf kann auf der Flache erbracht werden.

Die diesbezlglichen Einzelheiten kdnnen dem Planvollzug und dem nachfolgenden Baugenehmigungs-
verfahren vorbehalten bleiben.

4.4 Anbindung an den OV

Im Zusammenhang mit der verkehrlichen ErschlieBung sind auch die nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer zu berilcksichtigen:

Bus: Unmittelbar nérdlich des Plangebietes gibt es Bushaltestellen, die sowohl das Stadtzentrum
Walldorf als auch das Neubaugebiet anbinden. Heute sind dies die Linien 5514 und 77 (klnftig 751/752
und Linie 62). Die Haltestellen werden im 30-Minuten-Takt (Stadtmitte/WaldstralRe/Bahnhof) angefahren.

Radwegenetz: Entlang des Vitrolles-Rings sowie der Regionalparkroute flhrt ein Radweg. Das
Plangebiet ist insofern unmittelbar angebunden.

FuBgangerwegenetz: Im Zusammenhang mit den bestehenden Radwegen finden auch die Belange der
FuRRganger Berlcksichtigung. Ein weiterer Ausbau ist hier nicht vorgesehen.

5 Immissionsschutz

Im Bebauungsplanverfahren wird es erforderlich, im Wesentlichen folgende Aufgabenstellung’ aus
schalltechnischer Sicht zu untersuchen und anhand der maRgeblichen Beurteilungsgrundlagen zu
bewerten:

,im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine Gerdusch-
immissionsprognose erforderlich aus der die durch den Marktbetrieb zu erwartende Gerédusch-
immissionsbelastung der benachbart gelegenen Wohnbebauung hervorgeht. Hierzu werden die, auf
dem Kundenparkplatz entstehenden Gerduschimmissionen, mit den Gerduschimmissionen des
Anlieferverkehrs / einschlie8lich Verladetétigkeiten nach dem Berechnungsverfahren der TA Lérm,
ermittelt. Unter Berlicksichtigung der geplanten Marktdffnungszeiten sowie des Auftretens des
Anlieferungsverkehrs wird der Beurteilungspegel gebildet und dem Immissionsrichtwert fiir die
benachbarte Bebauung [bei WR-Ausweisung tags 50 dB(A)] gegenlibergestellt.

Dariiber hinaus wird geprtift, inwieweit der im Zeitraum zwischen 22.00 — 06.00 Uhr fiir die Beurteilung
heranzuziehende Immissionsrichtwert von 35 dB(A) [bei WR-Ausweisung], durch gegebenenfalls
wéhrend des Nachtzeitraumes auftretende Gerdauschimmissionen, erreicht oder liberschritten wird.

Sind aus den Betriebstétigkeiten des Marktes Richtwertiiberschreitungen zu erwarten, werden
SchallschutzmalBnahmen im Rahmen der zu fertigenden Gutachterlichen Stellungnahme erértert.”

Die Gutachter fassen das Ergebnis ihrer Untersuchung wie folgt zusammen (Auszug):

7 Ingenieurgesellschaft fir Immissionsschutz, Akustik, Bauphysik GSA Limburg GmbH, Limburg
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In der Plangebietsfldche soll ein Lebensmittel- und Getrdankemarkt mit einer max. Verkaufsfldche von
800 m? errichtet werden. Als zuklinftiger Marktbetreiber ist die Firma Netto vorgesehen. Der Markt
wird als Nahversorgungsmarkt an der Ortrandlage sldlich der bestehenden Wohnbebauung des
Vitrolles-Ring entstehen.

Dem Lebensmittelmarkt werden etwa 95 PKW-Stellplédtze zugeordnet. Die Anwendung des Kunden-
parkplatzes erfolgt (ber eine Ein- und Ausfahrt in den Vitrolles-Ring. Die Anlieferungszone wird
stidlich am Marktgeb&dude angeordnet und (ber den PKW-Stellplatz angefahren.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens/Baugenehmigungsverfahrens wird die Vorlage einer
Geraduschimmissionsprognose verlangt aus der hervorgeht, ob bzw. unter welchen Bedingungen die
Einhaltung der Emissionsrichtwerte an der nérdlich gelegenen Wohnbebauung (zu beurteilen als
Reines Wohngebiet) erreicht wird.

Fir Gebéude im Reinen Wohngebiet gilt der Immissionsrichtwert von tags 50 dB(A) / nachts 35 dB(A).

Die im Rahmen der Gutachtlichen Stellungnahme sowie der 1. Ergdnzung durchgefiihrten schall-
technischen Berechnungen zur Ermittlung der aus dem Parkierungsverkehr, Anlieferungsverkehr und
der technischen Geb&dudeausstattung entstehenden Gerduschemissionen kommen zu dem Ergebnis,
dass zur sicheren Einhaltung des Immissionsrichtwertes an der nérdlich gelegenen Wohnbebauung
eine Schallschutzwand mit einer Bauh6éhe von 4,0 m (iber Niveau Parkplatz erforderlich wird.

Zur Ableitung des immissionskritischsten Beurteilungsfalles wurden Anlieferungen wéhrend des
morgendlichen Ruhezeitraums zwischen 6:00 und 7:00 Uhr alternativ 20:00 bis 22:00 Uhr, bertick-
sichtigt.

Die Marktéffnungszeiten wurden im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zwischen 7:00 bis 20:00 Uhr
bzw. 7:00 bis 22:00 Uhr bei den Berechnungen berticksichtigt.

Die schalltechnischen Berechnungen der Gutachterlichen Stellungnahme P 08069 zeigen, dass zur
Tagzeit ohne SchallschutzmalBnahmen in Hb6he der néchstgelegenen Gebdude Kreuzbergweg der
Immissionsrichtwert aus den Betriebsgerduschen des Einkaufsmarktes (Kundenparkplatz und
Anlieferungsverkehr) fiir reines Wohngebiet (WR geméal3 BauNVO) um +3 bis +5 dB(A) liberschritten
werden kann.

Zur Kompensation der Richtwertiiberschreitung wird daher eine Schallschutzwand im Verlauf der
Grundstiicksgrenze des Einkaufsmarktes in einer Ldnge von rd. 66 m und einer Bauh&he (iber Niveau
Parkplatz von etwa 4 m erforderlich.

An den ungiinstigst gelegenen Berechnungspositionen IP 1a, IP 1b und IP 2 (Kreuzbergweg Nr. 31
und 34)verbleiben noch ,Planungsreserven® in der GréBenordnung von 1-2 dB(A), so dass auch
Abweichungen im Verkehrsaufkommen um bis zu ca. 20 — 25 % noch nicht zur Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes fiihren werden.

Nachtzeit

Anlieferungsverkehr

Durch die Schallschutzanlage im Verlauf der nérdlichen Grundstiicksgrenze werden gegentiber der
Anlieferungssituation  “Kleintransporter® (z.B.  Anlieferung von Backwaren) ausreichende
Abschirmungen fiir die angrenzende Wohnbebauung Kreuzbergweg erzielt, die zur Einhaltung und
Unterschreitung des Immissionsrichtwertes der Nachtzeit -35 dB- fiihren.
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Anlieferungen durch GroB3fahrzeuge fiihren hingegen zur Uberschreitung des dann geltenden
Immissionsrichtwertes sowohl durch den Beurteilungspegel der Anlieferungsfahrten / Verladetétig-
keiten wie auch gegeniiber der Zusatzanforderung [keine Pegelspitzen > 20 dB(A) lber dem
Immissionsrichtwert der Nachtzeit, hier 35 dB(A) + 20 dB = 55 dB(A)].

Es wird daher erforderlich, auf Anliefervorgédnge durch Grol3fahrzeuge wéhrend der Nachtzeit zu
verzichten [die Anlieferung von z.B. Backwaren mit Kleintransportern (Sprinterklasse) kann hingegen
noch im Rahmen der zu stellenden immissionsrechtlichen Anforderungen fiir Reine Wohngebiete
durchgefiihrt werden].

Technische Gebdudeausstattung

Zur Gerduschentwicklung der technischen Geb&udeausstattung (Verfliissiger, Kiihler) im Aulen-
bereich liegt noch keine abschlieBende Planung vor. Zur Einhaltung und sicheren Unterschreitung des
Immissionsrichtwertes fiir Reine Wohngebiete in Héhe der nidchstgelegenen Bebauung sollte die
zuldssige Schallleistung fiir alle zur Installation vorgesehenen Geréte im Bereich der Nordfassade auf
Lwa < 68 dB(A)beschrdnkt werden. Der hieraus noch zu erwartende Immissionspegel zur Nachtzeit
erreicht dann maximal 32 dB(A) in Héhe der ndchstgelegenen Bebauung. Erfolgt die Installation von
Verfliissigern / Kiihlern auf der abgewandten Gebé&udefassade, kann durch die zusétzlich zu
berticksichtigende Gebdudeabschirmung eine héhere Schallleistung zugelassen werden.

Die entsprechenden Konkretisierungen sind im Rahmen der Fortfiihrung der Planung vorzunehmen.

Das Gutachten der GSA Limburg GmbH ,Gutachtliche Stellungnahme P 08069“ sowie die 1. Ergédnzung
liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage 4 bei und werden entsprechend in die
Abwagung eingestellt.

6 Umweltschiitzende Belange

Entsprechend § 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und unterliegt
damit den gleichen Verfahrensschritten wie die Begriindung an sich (u. a. Offentlichkeitsbeteiligung und
Beteiligung der Trager offentlicher Belange). Die Ergebnisse des Umweltberichts und die eingegangenen
Anregungen und Bedenken sind in der abschlielfenden bauleitplanerischen Abwagung zu
berlcksichtigen.

Um Doppelungen und damit eine unndétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden, wurden die fiir die
Abarbeitung der Eingriffsregelung notwendigen zusatzlichen Inhalte (v. a. Regelung des natur-
schutzrechtlichen Ausgleiches), die als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman
§ 1 (6) 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen sind, in den Umweltbericht
integriert.

Der Umweltbericht liegt der Begriindung als Anlage 1 bei; auf die dortigen Ausfiihrungen wird
verwiesen.

Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege werden durch die Artenschutzrechtlichen
Beurteilung, die Natura 2000-Vertraglichkeitsprifung sowie die Festsetzung der Kompensation flr den
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durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff und den in den Entwurf integrierten Festsetzungen zur
Verbesserung der Eingriinung des Plangebietes ausdriicklich gewtirdigt.

Hierzu wird auf die dem Planverfahren als Anlage 5 anliegende Artenschutzrechtliche Beurteilung und
Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung und den Umweltbericht (Stand 02/2010) hingewiesen.

7 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausflihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss Uber die
Berucksichtigung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das Ortsnetz; sie ist Bestand. Im Zusammenhang mit der
Wasserversorgung ist ferner die Moglichkeit der Substitution von Trink- durch Brauchwasser
anzusprechen, fur die unter Hinweis auf die folgende Fundstelle aber keine besondere Festsetzung
notwendig ist:

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Niederschlags-
wasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden (§ 42 Abs. 3 HWG).

Da § 42 HWG unmittelbar geltendes Recht darstellt und im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
zu beachten ist, wobei der Begriff ,soll“ dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu
erwartenden Schwierigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderféllen, von dem Vollzug Abstand genommen
werden darf, wird es fiir zuldssig angesehen, hier auf die Ebene der Baugenehmigungsverfahren
verweisen zu dlirfen.

7.2 Gebiet fir die Grundwassersicherung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des ,Grundwasserbewirtschaftungs-
plan Hessisches Ried” (StAnz. 25/1999 S. 1659, mit Fortschreibung vom 17.07.2006 — StAnz. 31/2006 S.
1704) bei dessen Umsetzung groR¥flachige Grundwasseraufspiegelungen mdoglich sind, die bei einer
kiinftigen Bebauung zu berticksichtigen sind. Vorliegend kann dies u. U. zu Grundwasserabstanden von
3 m und darunter fiihren.

7.3 Trinkwasserschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich der Schutzzone Ill B des
~Wasserwerkes Hof Schonau®. Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beachten (StAnz.
36/1984 S. 1745). Das Vorhaben steht der Einhaltung der Schutzgebietsverordnung nicht entgegen.

7.4 Heilquellenschutzgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes beruhrt kein Heilquellenschutzgebiet.
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7.5 Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der
Versiegelung infolge des Bebauungsplanes einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate.

Jede Inanspruchnahme von Bodenflache fur eine bauliche Nutzung begrindet einen Eingriff in die
naturlichen Bodenfunktionen: die Speicherfahigkeit, Filter- und Pufferfunktionen werden beeintrachtigt.
Hinzu kommt der Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen.

Die Planung bereitet eine Versiegelung und einen hohen Nutzungsgrad vor. Der Bebauungsplan enthalt
Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befestigenden Flachen zu minimieren z. B.
durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung von Stellplatzen usw..

7.6 Uberschwemmungsgebiete

Das Baugebiet beriihrt kein Uberschwemmungsgebiet.

7.7 Oberirdische Gewasser

Oberirdische Gewasser sowie Quellen und quellige Bereiche werden nicht berihrt.

7.8 Abwasser

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem durch den Anschluss an die oértliche Kanalisation; diese ist
Bestand.

Die Klaranlage Morfelden-Walldorf wurde fir die Einleitung von Abwasser fir 48.000 EW + EWG
ausgebaut. Die Belastung der Anlage lag im Jahr 2007 bei 41.333 EW + EWG. Durch die Realisierung
des Baugebietes wird die Kapazitatsgrenze der Klaranlage nicht erreicht bzw. Gberschritten werden.

In der Schmutzfrachtsimulationsberechnung (SMUSI) fiir das Prognosejahr 2015 wurde der Flachen-
zuwachs durch das Baugebiet bereits bericksichtigt.

Die Ableitung des im Bereich des Bebauungsplanes anfallenden Schmutzwassers in die o6ffentliche
Kanalisation ist gesichert.

Das im Bereich des Bebauungsplanes anfallende Niederschlagswasser ist vor Ort zur Versickerung zu
bringen. Bestehen gegenuber einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers der
Andienungsflachen (Fahrstreifen und Rampe) wasserwirtschaftliche Bedenken, so kdnnen diese in die
offentliche Kanalisation im Bereich des Vitrolles-Rings abgeleitet werden, wenn im Bereich des
Bebauungsplanes eine Riickhalteanlage fiir Niederschlagswasser gemalt DWA A 117 vorgehalten und
betrieben wird (Auszug aus der Stellungnahme der Stadtwerke Moérfelden-Walldorf vom 05.12.2008).

7.9 Altablagerungen/Altlasten

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine bekannt.

Die Abteilung Bodenschutz des Regierungsprasidiums Darmstadt weist in der Stellungnahme vom 03.
Dezember 2008 darauf hin, als Nebenbestimmung in die Begriindung zum Bebauungsplan folgende
Passagen aufzunehmen:

- Bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten zu
achten. Werden solche Auffalligkeiten des Untergrundes festgestellt, die auf das Vorhandensein von
schadlichen Bodenveranderungen hinweisen, ist umgehend das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Darmstadt (Dez. 1V/Da 41.5) zu informieren.
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- Im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sind Aussagen zu vorhandenen Altflachen
(Altstandorte, Altablagerungen), Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden im
Plangeltungsbereich (auch Ausgleichsflache) aufzunehmen. Auch wenn - wie in diesem Fall - keine
Informationen vorliegen, ist eine entsprechende Aussage in die Begriindung aufzunehmen.

Angemerkt sei, dass sich aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und
Geologie fir den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altflachen (Altstand-
orte, Ablagerungen, schadliche Bodenveranderungen und/oder Grundwasserschaden) ergeben.

8 Denkmalschutz
Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 20 HDSchG aufgenommen:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies gemal § 20 HDSchG dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen (Abt. Archdologische Denkmalpflege) oder der unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind gem. § 20 Abs. 3 HDSchG bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die
Erhaltung des Fundes zu schitzen.

9 Sonstige Infrastruktur
Stellungnahme der HSE Technik GmbH & Co. KG vom 28. November 2008.

Es wird darum gebeten bei der weiteren Planung folgendes zu beachten:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Betriebsmittel des VNB sowie der HSE AG. Bei einer Entwidmung
der Wegeparzellen sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu sichern. Notwendige Kabelumlegungen
gehen zu Lasten des Veranlassers bzw. werden nach geltenden Vertragen geregelt und sind rechtzeitig mit uns
abzusprechen.

Hinsichtlich der geplanten AnpflanzungsmafRnahmen im Bereich der Leitungstrasse ist zu beachten, dass tief
wurzelnde Baume It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW 125 ein Mindestabstand von 2,5 m zu
unseren Versorgungsleitungen aufweisen muss. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind die Leitungen gegen
Wurzeleinwirkung zu sichern oder die Standorte der Baume dementsprechend zu verschieben.
PflanzmaRnahmen im Nahbereich unserer Betriebsmittel sind deshalb vorher abzustimmen. Es wird beantragt,
Leitungs- bzw. Baumschutzmalnahmen in die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
aufzunehmen.

Bei erhdhtem Leistungsbedarf einzelner Gewerbeansiedlungen kénne der Bau zusatzlicher Tranformatoren-
stationen erforderlich werden.

Die Stromversorgung des Planungsgebietes sei durch Ergdnzung und Erweiterung des bestehenden Ver-
sorgungsnetzes im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen entsprechend dem Leistungsbedarf der zukinftigen
Abnehmer geplant.

Stellungnahme der Deutschen Telekom AG vom 18. November 2008:

Die Deutsche Telekom AG weist darauf hin, dass sich im Plangebiet Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG befinden, diese missten im Zuge der StralRenbaumalinahme (Herstellen der neuen Zufahrt) ggf.
geschutzt werden. Es wird deshalb um rechtzeitige Mitteilung der ErschlieRungstermine gebeten.
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10 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenneuordnung i. S. der §§ 45 ff. BauGB ist nicht vorgesehen.

11 ErschlieBung, Durchfiihrungsvertrag

Ergénzend zu dem Bebauungsplan wird ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 12 BauGB abgeschlossen,
der insbesondere Regelungen zu

e den erforderlichen ErschlieBungs- und Planungsleistungen,
e der Ausfilhrung und Gestaltung des Bauvorhabens,

e den Grin- und Freianlagen und

e dem Ausgleich in Natur und Landschaft

beinhaltet.

12 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Vorhaben- und Erschlielungsplanes entstehen der Stadt Morfelden-Walldorf
voraussichtlich keine Kosten.
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Teil B

13 Gestaltungssatzung

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 HBO sind Gestaltungs-
vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen worden: Gegenstand sind die Dachlandschaft,
Werbeanlagen, Einfriedungen, Stellplatze und Begriinungsmaflinahmen.

13.1 Dachlandschaft

Das Gebaude des geplanten Lebensmittelmarktes soll sich in Maf3stab und Ausflhrung in die Umgebung
einfligen. Die Méglichkeit der Selbstdarstellung soll gewéhrt, ein aufdringliches und aggressives AuReres
aber vermieden werden. In diesem Sinne wird bestimmt, dass Satteldacher mit symmetrisch gegen-
einander laufenden Dachflachen sowie einseitig geneigte Pultdacher zuldssig sind. Die zulassige
Dachneigung betragt bei Satteldachern 15° bis 25° und bei Pultdachern 5° bis 25°. Eine stdexponierte
Dachausrichtung bietet die Grundlage fur eine mogliche Anlage einer Fotovoltaikanlage zur Nutzung
regenerativer Sonnenenergie. Die Dacheindeckung ist analog zur angrenzenden Bebauung in dunklen
Farbténen auszufihren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt anthrazit fest.

13.2 Werbeanlagen

Mit der Zulassigkeit gewerblicher Nutzungen einher geht die Option auf Selbstdarstellung. Werbeanlagen
kénnen sich als haufigem Wandel unterliegende Elemente der Stadtmoblierung und Stadtgestalt auf das
StralRen-, das Orts- und das Landschaftsbild allerdings auch negativ auswirken. Die stadtraumliche
Prasenz und die Lage unmittelbar am Vitrolles-Ring begriinden die Notwendigkeit die Zulassigkeit von
Werbeanlagen zu regeln:

Werbeanlagen sind bis max. 1 m unter der Dachhaut und auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen,
auller dem Bereich der Grundstlickszufahrt unzulassig. Werbeanlagen auf der Nordseite des Gebaudes
sind unzulassig.

Die GesamtgroRe der Werbeanlagen darf 10 % der Wandflache, an der sie angebracht oder vor der sie
aufgestellt werden sollen, nicht iberschreiten. Es sind héchstens zwei Werbefahnen und nur an einem
Standort am Vitrolles-Ring zuléssig. Im Bereich der Grundstiickszufahrt ist eine Mastwerbeanlage (Pylon)
zulassig. Mastwerbeanlagen und Werbefahnen dirfen nicht héher als 7 m sein. Fremdwerbung ist
unzulassig.

13.3 Einfriedungen

Es werden ausschlieBlich offene Einfriedungen zugelassen - Drahtgeflecht, Stabgitter, Streckmetall usw.
- bis zu einer H6he von max. 1,5 m Uber Gelandeoberkante, gemessen an der Grundstlicksgrenze, um
den offenen Charakter zu wahren und eine hiermit unvertragliche Abgrenzung, wie es z.B. bei Mauern
oder Profilblechen zu erwarten ware, auszuschliefen, gleichwohl aber auch dem berechtigten
Sicherheitsbedrfnis der Unternehmen Rechnung zu tragen.

Die Zaune sind ferner mit Laubstrauchern abzupflanzen oder dauerhaft mit Kletterpflanzen zu beranken,
um auch bei kleinen Flachen eine Mindestbegriinung zu gewahrleisten. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
und Leitungen ist ein Abstand von mindestens 1 m einzuhalten. Ausgenommen hiervon sind die
Bereiche, in den zur Einhaltung der Anforderung zum Schallimmissionsschutz die Errichtung von
Larmschutzbauwerken erforderlich ist.

Planungsbiiro Holger Fischer, 35440 Linden - 02/2010



Stadt Mérfelden-Walldorf, Stt. Walldorf: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 29 ,Walldorf Siid — Lebensmittel” 22

13.4 Stellplatze

Der Bebauungsplan bestimmt fir Pkw-Stellplatze, dass diese wasserdurchlassig zu befestigen sind.
Stellplatzzu- und -umfahrten sowie Anlieferungszonen werden hiervon jedoch nicht erfasst.

Des Weiteren ist je 4 Stellplatze mindestens 1 einheimischer standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
und zu unterhalten, wobei Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 16 cm zu wahlen sind. Fir
die Pflanzscheibe ist eine Mindestgrofie festgesetzt. Die Pflanzqualitaten sind in den textlichen
Festsetzungen verbindlich festgesetzt.

Sollte die festgesetzte Zahl der groRRkronigen Laubbaume nicht alle unmittelbar im Bereich der Stellplatze
angepflanzt werden kdnnen, ist eine Bepflanzung in den Randbereichen zulassig.

13.41 Begriinung/Grundstiicksfreiflachen

Neuanpflanzungen sind in Form einer geschlossenen Anpflanzung entlang der Grundstlicksgrenzen
festgesetzt. Sie soll den Stellplatzbereich optisch von den angrenzenden Grundstiicken abtrennen und
Immissionen durch Licht, Ld&rm und Staub minimieren. Dartber hinaus wird eine Begrinung der
Schallschutzwand festgesetzt. Weitergehende Mafinahmen, z.B. zur Fassadenbegriinung haben in den
Durchfiihrungsvertrag Eingang gefunden.

Ferner wird in Ausfiihrung der einschlagigen Bestimmungen der Landesbauordnung eine Mindest-
Uberstellung der Grundstiicksfreiflachen, d.h. der nicht bebauten Grundstlicksflachen mit standort-
gerechten einheimischen Laubgeholzen zur Auflage gemacht.

Teil C

14 Hinweise

Hingewiesen wird auf
- die Belange des Denkmalschutzes
- die Lage im Wasserschutzgebiet
- die Lage im Bereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried*
- den Umgang mit Leitungen und Baumstandorten

Anlagen

e Anlage 1: Umweltbericht (Stand 02/2010, Planungsbiiro Holger Fischer / IBU, Staufenberg)

e Anlage 2: ,Geplante Ansiedlung eines Netto-Marktes am Standort Vitrolles-Ring“ eine Gutachtliche Stellungnahme zur
Betroffenheit des § 11 Abs. 3 BauNVO (Stand 08/2008, Planungsbiiro Holger Fischer)

e Anlage 3: ,Verkehrsuntersuchung zum Anschluss des geplanten Lebensmittelmarktes an den Vitrolles-Ring®, Prof.
Fischer-Schlemm, Gief3en, 01.09.2008

e  Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung (1. Erganzung, Stand 04/2009, GSA Limburg GmbH)

e Anlage 5: Artenschutzrechtliche Beurteilung u. Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung (Stand 02/2010, Planungsbiiro Holger
Fischer/ IBU, Staufenberg)

e  Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand 10/2009, Architekturbiiro Vettermann + Rickens)
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