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Aufstellungsbeschluss

1. Dem Antrag der Vorhabentragerin ALDI GmbH & Co. KG Mérfelden zur Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal3 § 12 BauGB
wird zugestimmt.

Flr die Grundstiicke zwischen der Frankfurter LandstraBe sowie der Darmstadter Stral3e im
Zentrum von Darmstadt-Arheilgen, Gemarkung Arheilgen, Flur 1, Flurstiicke Nr. 100/1, 100/4,
101/2, 102/1, 103/4, 104/1 sowie teilweise die StraBenparzellen der Frankfurter Landstral3e
Nr. 113/5 und Flur 10, Nr. 639/5 als auch die der Darmstadter Stra3e Flur 1, Nr.289, ist ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB zur Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans A 7.1 — An der Reitbahn — aufzustellen, um Planungsrecht
fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit Tiefgarage und einer Wohnbebauung zu schaffen.




Offenlagebeschluss

2. Zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
A 43 gingen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB3 § 4 Abs. 1 BauGB (Anlage 1) sowie im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB (Anlage 2, datenschutzrelevant) die in
den Anlagen 1 und 2 zusammengefassten Stellungnahmen ein. Der vorlaufigen Prifung der
Stellungnahmen (Anlage 1 und 2) wird zugestimmt.

3. Dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 3, Plan wird zu den Sitzungen
aufgehdngt) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 — Frankfurter LandstraBe 171 bis
173 — wird zugestimmt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem.
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zugrunde zu legen.

4. Dem vorliegenden Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 — Frankfurter
LandstraBBe 171 bis 173 — (Anlage 5, Plan wird zu den Sitzungen aufgehangt), der
dazugehodrigen Begrindung mit Umweltbericht (Anlage 4) und der im Plan enthaltenen Satzung
Uber die Gestaltung baulicher Anlagen wird zugestimmt.

Sie sind ebenfalls der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
zugrunde zu legen.

5. Der vorliegende Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 — Frankfurter
LandstraBBe 171 bis 173 - ist mit seiner Begriindung und der im Plan enthaltenen Satzung Uber
die Gestaltung baulicher Anlagen gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen und gem. § 4a
Abs. 4 BauGB in das Internet einzustellen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB parallel zu
beteiligen.

Anlagen: Anlage 1: Vorlaufige Prifung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange
Anlage 2: Vorlaufige Prifung der Stellungnahmen der Offentlichkeit
(datenschutzrelevante Anlage)
Anlage 3: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan A 43 (wird zu den Sitzungen aufgehangt)
Anlage 4: Begriindung mit Umweltbericht zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan A 43
Anlage 5: Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 (wird zu den
Sitzungen aufgehangt)
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Begriindung zur Magistratsvorlage 2019/0322 vom 11.10.2019:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 — Frankfurter LandstraBe 171 bis 173 -
wird die planungsrechtliche Voraussetzung flr die geplante Bebauung der Grundstiicke im
Geltungsbereich (s. zu 1.) geschaffen. Das innerértliche Grundstlick mit einer Gré8e von
2.977m? wird im Osten durch die Darmstadter StraBBe und im Westen durch die Frankfurter
LandstralBe begrenzt.

Die Schaffung von Baurecht fiir die geplante Bebauung ist erforderlich, da nach dem derzeit
fur das Plangebiet rechtsverbindlichen Bebauungsplan A 7.1 — An der Reitbahn —die
Grundsticke in der gewlinschten Form nicht bebaubar sind.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange hat aufgrund des Magistratsbeschlusses vom 07.03.2018 bereits vom
13.03.2018 bis zum 13.04.2018 stattgefunden.

Vorhaben

Die geplante Projektierung umfasst die Errichtung von 15 Wohneinheiten, einem
grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit maximal 1.050 m? Verkaufsflache sowie einer
Tiefgarage mit 41 Stellplatzen. Konzipiert ist ein Mix von Zwei- bis Vierzimmerwohnungen
mit Kidche, Bad und Balkon. Im Bereich der Frankfurter Landstra3e werden die Wohnungen
barrierefrei erschlossen. Insgesamt sind 8 6ffentlich geférderte Wohnungen geplant. Die
WohnungsgrofBen richten sich nach den Anforderungen der Wohnraumférderung fur
Sozialwohnungen (4 Wohnungen) bzw. nach den Richtlinien fir Haushalte mit mittlerem
Einkommen (4 Wohnungen). Hiermit wird die im Beschluss der Stadtverordnetenversammiung
vom 02.03.2017 (,,Sicherung des sozial geférderten Wohnungsbaus®, MV-Nr. 2017/0031)
vorgegebene Quotenregelung eingehalten und Ubertroffen.

Funktionen fiir die Ortsentwicklung Arheilgen

Die Planung dient der Verbesserung der Nahversorgung im Ortszentrum des Stadtteils und
der Errichtung von teilweise 6ffentlich geférdertem Wohnraum und stellt dadurch eine
nachhaltige stadtebauliche Weiterentwicklung des Arheilger Zentrums dar. Zudem handelt es
sich bei dieser stéadtebaulichen Entwicklung um eine MaBBnahme der Innentwicklung, der
grundsatzlicher Vorrang gegenlber der AuBenentwicklung auf baulich nicht vorgepréagten
Flachen zu gewahren ist. Durch die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes wird
der zentrale Versorgungsbereich im Zentrum Arheilgens gestéarkt. Die Funktion des
Versorgungsbereichs wird ausgebaut und die Nahversorgung mit Glutern des taglichen
Bedarfs wird fur weite Teile der Bevolkerung, darunter auch weniger mobile
Bevolkerungsgruppen gesichert.

Stadtebauliche Konzeption

Das Vorhaben greift die Trauf- und Firsthohen der Nachbarbebauung auf. Entlang der
Frankfurter Landstra3e wird die Fluchtachse der nérdlich angrenzenden Bebauung nach Siden
fortgefihrt. Der Baukorper wird in diesem Bereich entlang der Stral3e ausgerichtet und erhalt
an dieser Stelle gemaf3 der umliegenden Bebauung ein Satteldach. Auf der eingeschossigen
hinteren Flachdachflache des Lebensmittelmarktes sind Photovoltaikanlagen vorgesehen. An
der Darmstadter Stral3e greift das Vorhaben die Gebaudetypologie insbesondere der nérdlich
angrenzenden Bebauung auf. Diese ist bestimmt durch zweigeschossige, giebelstandige
Wohnhauser mit Satteldach, welche unmittelbar an die straBenseitige Grundstiicksgrenze
angebaut sind. Der neue, ebenfalls zweigeschossige, giebelstandige Baukérper mit Satteldach
wird im nordlichen Grundstlicksbereich an der Darmstadter Stra3e in der Flucht der
angrenzenden Bebauung platziert. Der Abstand zur stdlich anschlieBenden,
denkmalgeschitzten Gesamtanlage wird durch eine begrinte Freiflache mit Baumpflanzungen
und einem Spielplatz gestaltet.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die Anlieferung des erdgeschossigen Marktes erfolgt ausschlieBlich tber die Frankfurter
LandstraBe. Der am nordlichen Rand des Grundstlickes gelegene Anlieferungsbereich fir LKW
wird aus Larmschutz sowie nachbarschaftsschitzenden Griinden vollstandig eingehaust. Die
Tiefgarage dient sowohl den Kunden des Marktes als auch den Bewohnern der neuen
Wohnungen und ist durch eine gemeinsame Zu- und Abfahrt Uber die Frankfurter Landstraf3e
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erreichbar. Die Zu- und Abfahrt ist in das Gebaude integriert, um diese stadtebaulich besser
einzufiigen und auch hier einen moglichst optimierten Immissionsschutz zu gewahrleisten.

Vorstellung im Gestaltungsbeirat

Nach Eingang der Stellungnahmen der Birgerinnen und Blrger im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und entsprechender Anderungen der Planungen, wurde das
Vorhaben mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch dem Gestaltungsbeirat vorgestellt. In
der 22. Sitzung des Gestaltungsbeirats sprachen sich die Mitglieder fir eine Uberarbeitung
des Entwurfs aus. In Folge dessen wurde die Tiefgaragenein- und - ausfahrt an der
Frankfurter LandstraBe weiter nérdlich und im Baukdrper angeordnet, die Eingangssituation
des Lebensmittelmarktes umgestaltet, die Dachform der Wohngebaude dem Ortsbild
Arheilgens entsprechend als Satteldach ausgestaltet und die Bebauung an der Darmstadter
StraBBe an die umliegende denkmalgeschitzte Bebauung angepasst. Der Uberarbeitete
Entwurf, der die Vorschlage des Beirats beriicksichtigt und nun Grundlage des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans ist, wurde dem Gestaltungsbeirat in der 23. Sitzung am 22.08.2019
vorgestellt und von den Mitgliedern positiv bewertet.

Zul.:

Das Gebiet zwischen Frankfurter LandstraBe und Darmstadter Strae umfasst die Grundstiicke
in der Gemarkung Arheilgen, Flur 1, Flurstiicke Nr. 100/1, 100/4, 101/2, 102/1, 103/4,
104/1 sowie teilweise die StraBenparzellen der Frankfurter LandstraBBe Nr. 113/5 und Flur 10,
Nr. 639/5 als auch die der Darmstadter Straf3e Flur 1, Nr.289 und weist eine Katasterflache
von insgesamt 3.581 m? auf. Fur diesen Bereich hat die ALDI GmbH & Co. KG Mdérfelden einen
Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans am 02.10.2019 gestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage 3)
wurde als Basis dieses Antrags mit den stadtischen Fachamtern abgestimmt. In dieser
Abstimmungsphase wurde das Vorhaben dem Gestaltungsbeirat vorgelegt.

\

Geltungsbereich deé vorhabenbézogenen Bebauungs




Zu 2.:

In Anlage 1 wurden die im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zu den
allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43
zusammengefasst und entsprechend gepruft.

In Anlage 2 (datenschutzrelevante Anlage) wurden die im Rahmen der frihzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zu
den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
A 43 zusammengefasst und entsprechend gepriift.

Es handelt sich bei den Anlagen 1 und 2 um vorlaufige Abwagungstabellen, die nach der
Offenlage fortgeschrieben werden. Uber die Abwégung wird erst im Rahmen des
Satzungsbeschlusses gemeinsam mit den zur Offenlage eingehenden Stellungnahmen
endglltig entschieden.

Zu 3.:

Grundlage und Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gema3 § 12 Abs. 1
BauGB ein mit der Gemeinde abgestimmter Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Der
vorliegende VEP (Anlage 3, wird zu den Sitzungen aufgehangt) wurde mit den betroffenen
stadtischen Amtern abgestimmt. Er stellt detailliert das Vorhaben und die ErschlieBung
zeichnerisch sowie durch eine Vorhabenbeschreibung dar.

Zu 4. und 5.:

Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurde der Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 - Frankfurter LandstraBe 171 bis 173 — (Anlage 5,
wird zu den Sitzungen aufgehangt) und die Begriindung mit Umweltbericht (Anlage 4)
erarbeitet.

Nach dem Offenlagebeschluss der Stadtverordnetenversammlung erfolgt die 6ffentliche
Bekanntmachung im Darmstadter Echo zur o6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs und der zugehdrigen Begriindung sowie den wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Einstellung der
Auslegungsunterlagen in das Internet gem. § 4a Abs. 4 BauGB.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
werden gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB parallel beteiligt.

Die Dezernentin Ill: Die Dezernentin V:
Dr. Barbara Boczek Barbara Akdeniz
Stadtratin Stadtratin

Vorab werden iibersandt:
e 9 Exemplare des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 43 flur die
Fraktionen der Stadtverordnetenversammiung
e Akten z. Hd. des Berichterstatters




