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Antrag der Gemeinde Ober-Morlen auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010)
zur Ausweisung eines Wohn- und Mischgebietes ,,SchieBhiitte Il — 3. Bauabschnitt*

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit gebe ich Ihnen von der Einleitung des Abweichungsverfahrens Kenntnis.

Mit Schreiben vom 28.06.2021 wurden die zu beteiligenden Stellen um Stellung-
nahme gebeten.

Eine Langfassung des Antrages liegt den Fraktionsgeschaftsstellen vor.

Mit freundlichen GruflRen
Gez. Lindscheid
Regierungsprasidentin

Dieses Dokument habe ich in der Hessischen eDokumentenverwaltung (HeDok) elektronisch schlussgezeichnet.
Es ist deshalb auch ohne meine handschriftliche Unterschrift giiltig.
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Zielabweichungsantrag im Bereich der Siedlungsentwicklung ,SchieBhutte II“— 3. Bauabschnitt

Antrag

Die Gemeinde Ober-Mérlen beantragt hiermit die Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans (RPS/RegFNP 2010) geman
§ 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG zugunsten eines Allgemeinen Wohngebietes geméB § 4 BauNVO und
eines Mischgebietes gemaB § 6 BauNVO fiir die Siedlungserweiterung ,,SchieBhiitte II“ 3. Bau-
abschnitt.

Abb.1: Ausschnitt Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Abb. 2: Abgrenzung der Antragsflache
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Zielabweichungsantrag im Bereich der Siedlungsentwicklung ,SchieBhitte 11“ — 3. Bauabschnitt

Vorbemerkung

Die Gemeinde Ober-Mérlen hat bis ins Jahr 2018 nur eine sehr behutsame Baulandentwicklung betrie-
ben. So ist auch die im RegFNP 2010 dargestellte geplante Wohnbauflache im Siiden des zentralen
Ortsteils Ober-Mérlen bis dahin nicht weiterentwickelt worden. Aufgrund der N&he zur BAB 5 und der
vorhandenen sozialen Infrastruktur ist Ober-Mérlen ein beliebter Wohnstandort und nachweislich ge-
fragt bei der Suche nach Bauplatzen. Veranlasst durch die damit einhergehende zunehmende Zahl von
Nachfragen Bauwilliger nach Baugrundstiicken zwecks Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern zur
Selbstnutzung, aber auch fiir Mehrfamilienh&user sowie einer sozialen Infrastruktur fiir Jung und Alt
wurde im Jahr 2018 die Entwicklung der bisher in der Hauptkarte des Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010 dargestellten Wohnbauflachen planerisch begonnen. Geplant wurde bereits 2018, das ge-
samte Gewann ,SchieBhditte II' in drei Bauabschnitten zu entwickeln. Der Bebauungsplan zur Schaffung
des Planungsrechtes fir den ersten Bauabschnitt wurde noch im Jahr 2018 aufgestellt und im Februar
2019 zur Satzung beschlossen. Das Bebauungsplanverfahren fir den 2. Bauabschnitt wurde noch im
Jahr 2019 eingeleitet und der Bebauungsplan im Dezember 2020 als Satzung beschlossen. Derzeit
werden die Baugrundstiicke des 1. Bauabschnittes bereits bebaut. Momentan stehen zudem mehr Bau-
willige fir den 2. Bauabschnitt auf der Interessentenliste der Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
Ober-Morlen als Baugrundstiicke in der Gemeinde zur Verfigung stehen. Somit zeigt sich weiterhin ein
hoher Bedarf, dem nur mit der Entwicklung weiterer Wohnbaufldchen und Schaffung eines vielféltigen
Wohnraumangebotes fir Jung und Alt in der Gemeinde zur Stérkung des Wohnstandortes und Befrie-
digung der sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevoélkerung, Rechnung getragen werden kann.

Beschreibung der Planung

Der rdumliche Geltungsbereich der Antragsflache liegt im sudlichen Anschluss an die bisher dargestellte
geplante Wohnbaufldche im Ortsteil Ober-Mérlen zwischen der Hasselhecker StraBe im Westen und
der SiemensstraBe im Suden. Die Lage ist standértlich nicht mehr durch die im RegFNP dargestellte
geplante Wohnbauflache vorgegeben. Die Flurstiicke innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches un-
terliegen vorwiegend der landwirtschaftlichen Nutzung, Acker, Griinland und Weideflachen. Die An-
tragsflache ist bereits grundsatzlich tber den bestehenden Kreisverkehrsplatz zwischen Hasselhecker
StraBe und SiemensstraBe an die Verkehrsinfrastruktur des Ortsteils Ober-Mérlen angebunden. Die
Siemensstral3e, die sudlich entlang der Antragsflache verlauft, ist weiter nach Osten hin bereits bis an
die Friedberger StraBe ausgebaut. Die verkehrsinfrastrukturellen Gegebenheiten vor Ort sind somit be-
reits grundsétzlich fiir eine bauliche Entwicklung in diesem Bereich vorbereitet. Uber die B 275 besteht
zudem ein direkter Anschluss der Flache an die A 5. Uber Busverkehr besteht Anschluss an Bahn und
S-Bahn in Butzbach, Bad Nauheim und Friedberg. Die ErschlieBung fiir FuBgéanger und Radfahrer er-
folgt neben den geplanten StraBen Uber Verbindungswege unterschiedlichen Ausbaustandards. Die
OPNV-Anbindung ist ebenfalls gewahrleistet, die Bushaltestellen mehrerer Linien befinden sich in der
Hasselhecker StraBe und PestalozzistraBe. Sie sind in wenigen Gehminuten erreichbar
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Zielabweichungsantrag im Bereich der Siedlungsentwicklung ,SchieBhutte II“— 3. Bauabschnitt

Stadtebauliches Konzept, einschlieBlich 3. BA ,,SchieBhiitte II“ (Stand August 2020)
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Quelle: GEG Ober-Mérlen genordet ohne Mafstab

Bereits im Rahmen der Bauleitplanung des 2. Bauabschnitts gelangt ein mehrfach gegliedertes Allge-
meines Wohngebiet zur Ausweisung, das fir den 3. Bauabschnitt in &hnlicher Form fortgeflihrt werden
soll. Hierbei sollen im geplanten Allgemeinen Wohngebiet sowohl Bereiche mit klassischen Einzel- und
Doppelhdusern sowie in den Randbereichen gréBere Mehrfamilienhduser bzw. Stadtvillen mit ausrei-
chend Grinraumen angeordnet werden. Im Bereich des geplanten Mischgebietes sind ebenfalls mehr-
geschossige Gebaude fir Mischnutzungen vorgesehen.

Die Gemeinde Ober-Mérlen hat in Vorbereitung
auf die derzeit laufende Fortschreibung des
RegFNP 2010 gepruft, wo zukinftige, Uber die
aktuellen Darstellungen hinausgehende, gré-
Bere Siedlungsentwicklungspotenziale beste-
hen. Begrenzt durch die Usa im Norden, die
BAB 5 im Osten, die gewerbliche Nutzung im
Siden und hochwertige landwirtschaftliche Fla-
chen im Westen verbleibt als einzige und stad-
tebaulich sinnvolle Entwicklungsméglichkeit die
vorliegend beantragte Flache im Bereich der
SchieBhitte Il, 3. Bauabschnitt, fir eine lang-
fristige Wohnbauentwicklung im Ortsteil Ober-

Morlen.
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Zielabweichungsantrag im Bereich der Siedlungsentwicklung ,SchieBhitte 11“ — 3. Bauabschnitt

Die beantragte Flache wird in einem groBeren Kontext betrachtet, indem zusammen mit zwei vorange-
henden Bauabschnitten stidlich des Ortskernes von Ober-Morlen, deren Flachen bereits auf Ebene der
Regionalplanung fir eine bauliche Entwicklung vorbereitet sind, ein Gesamtkonzept entwickelt wurde.
Dieses Konzept berlcksichtigt sowohl die vorhandenen Nutzungen und nimmt die verkehrlichen Er-
schlieBungsmdglichkeiten mit auf, sodass sich die geplante Wohnbauflache gut in die Ortslage einflgt
und auch sinnvoll fortsetzt.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 stellt fir den GroBteil der Flache ein Vorranggebiet fiir Land-
wirtschaft Gberlagert von Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen und Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz sowie Okologisch bedeutsame Flachennutzung mit Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Uberlagert von Vorbehalts-
gebiet fir Natur und Landschaft dar und berihrt ein Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Die Darstellun-
gen und Vorgaben stehen der vorliegenden Planung somit zun&chst entgegen. Es ist insbesondere das
ZIEL; Z 3.4.1-3 sowie die Lage der Antragsflache in einem Vorranggebiet fiir Landwirtschaft, die die
Notwendigkeit einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung als Voraussetzung fiir die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir die Umsetzung des geplanten 3. Bauabschnittes begriinden. Aus die-
sem Grund wird im Vorfeld der geplanten Siedlungserweiterung im Ortsteil Ober-Mérlen mit dem 3.
Bauabschnitt fir das Gewann Schie3hditte Il vorliegend ein Antrag auf Abweichung von den Zielen der
Raumordnung im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 gestellt. Die Gemeinde Ober-Mérlen beab-
sichtigt damit ihren Beitrag zur Reduzierung des dringenden Wohnraumbedarfs im Ballungsraum Frank-
furt Rhein/Main, zu welchem die Gemeinde Ober-Mbérlen zahlt, zu leisten.

Aus den dargelegten Griinden der stéddtebaulichen Entwicklung und Ordnung und unter der vorgenom-
menen Alternativenprifung sprechen entscheidende Griinde dafir, eine Abweichung der Planaussagen
fir die Antragsflache ,SchieBhitte 11* 3. Bauabschnitt, in der Gemeinde Ober-Mérlen, Ortsteil Ober-
Morlen zuzulassen. An dieser Stelle erhalt der gesamte Siedlungskérper des Ortsteiles Ober-Mdrlen
aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Abrundung und ist zudem aufgrund seiner guten verkehrlichen
ErschlieBung und Anbindung flr eine bauliche Entwicklung geeignet. Auch wenn dies insbesondere
unter Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erfolgt, wird hier grundsétzlich nicht von einer Exis-
tenzgefédhrdung der Landwirtschaft ausgegangen. Ferner konnten die betroffenen Landwirte bereits
zum Teil durch Tauschflachen an anderer Stelle im Gemeindegebiet entschadigt werden. Nach diessei-
tiger Auffassung kann die Abweichung vom Regionalplan Sidhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 zugelassen werden, da sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist. Daher
wird um eine im Sinne des Antrages positive Entscheidung gebeten.
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