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Zielabweichungsantrag fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

Antrag

Die Stadt Karben beantragt hiermit die Zulassung einer Abweichung
von den Zielen des Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP Hessen 2000) gemal § 4 HLPG
sowie des Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010)
gemal § 8 HLPG zugunsten eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung

Grol¥flachiger Einzelhandel fur den Bereich des Bebauungsplanes ,Am Warthweg®.

1.  Veranlassung, Beschreibung und Notwendigkeit des Vorhabens

Die Firma Rewe beabsichtigt im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am
Warthweg"“ eine Neuausrichtung des bereits bestehende Rewe-Centers, fir das eine Baugenehmigung
Az. 02765-03-B-0012 vom 23.03.2004 mit einer genehmigten Verkaufsflache von 6.540 gm vorliegt.
Vorgesehen ist nunmehr die Neuerrichtung des Marktes in unmittelbarer westlicher Nachbarschaft.

Mit dieser Verlagerung wird u.a. Raum fiir eine grundsatzliche Neustrukturierung des gesamtes Gewer-
begebiets geschaffen, eine Nachfolgenutzung des bisherigen Rewe-Standortes und eine effiziente Ge-
bietsentwicklung Uberhaupt erst ermdglicht.

Fur den Neubau des Centers sind ebenfalls 6.540 gm Verkaufsflache geplant, so dass sich gegenuber
der Dimensionierung am Altstandort kein Verkaufsflachenzuwachs ergibt.

Entsprechend dem gewahlten Planziel ist vorgesehen, im Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung GrofR¥flachiger Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO) zur Unterbringung des
SB-Warenhauses festzusetzen. Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) ist das Plange-
biet allerdings als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® und in den dbrigen bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Bereichen als ,Gewerbliche Bauflache, geplant® dargestellt.

Der Bebauungsplan soll fiir das Sondergebiet einen maximal zulassigen Flachenpool der Verkaufsfla-
chen nach Sortimenten beinhalten, in dem fir die Teilsortimente jeweils Verkaufsflichenobergrenzen
festgesetzt werden, die in ihrer rechnerischen Summe die Gesamtverkaufsflache von 6.540 gm zu-
nachst Uberschreiten. Damit soll dem Betreiber eine gewisse Flexibilitat in der Belegung der Flachen
gewahrt werden. Da die Gesamtverkaufsflache mit 6.540 gm festgesetzt wird, ist es jedoch nicht mog-
lich, in allen Sortimenten die jeweils max. zuldssige Verkaufsflaiche auszuschépfen. Eine Ubersicht tiber
die bestehenden und geplanten Verkaufsflachen liefert die nachstehende Tabelle.

Die Grafik auf der folgenden Seite zeigt zudem die Lage des Planstandortes und das aktuelle, dem
Planungsstand entsprechende, Flachen- und Standortkonzept.
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Vergleich Verkaufsflachen Bestand und Planung

Verkaufsflichen in m?

Bestand Planung Veranderung
Sortiment* REWE-Center (GMA-Annahme) (GMA-Annahme)

Lebensmittel, Getrénke 3.890 max. 4.500 + 610
Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel 420 max. 800 +380
Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren 65 max. 150 + 85
Schnittblumen 50 max. 100 + 50
”(i?;’fg:g;i‘:”ﬁ:{;g'r%"a”te Sortimente 4.425 max. 5.550 +1.125
Zooartikel, Tiernahrung 100 max. 500 +700
Bekleidung, Schuhe, Sport, Lederwaren 650 max. 550 -100
Elektrowaren, Fotobedarf 470 max. 250 -220
JI[-leaX%sl!';arltswaren, GPK, Haus- und Heim- 665 max. 700 +35
Bucher, Spielwaren 150 max. 100 - 50
e
Nicht zentrenrelevante Sortimente** 80 max. 200 +120
Summe 6.540 6.540*** +/- O***

* Zuordnung der Zentrenrelevanz nach Regionalplan Stidhessen 2010 / RegFNP, ** z.B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Auto-
zubehdr, Kleinmdbel, *** Hochstwert, stimmt nicht mit der rechnerischen Summe iiberein; GMA-Berechnungen 2022
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1.1 Priifung moglicher Abweichungstatbestinde vom Regionalplan Siidhessen / Regiona-
len Flachennutzungsplan (RPS/RPS/RegFNP 2010)

Folgende im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fiir das
Plangebiet enthaltene Darstellungen und Vorgaben sind zur Beurteilung der Planungsabsicht relevant.

Zielvorgabe Z 3.4.3-2 Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtiqungsverbot

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von groB3fldchigen Einzelhandelsvorhaben ist grundsétz-
lich nur in den Ober- und Mittelzentren zuléssig. Dabei ist die Verkaufsflache von Einzelhandelsprojek-
ten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortgemeinde nicht wesentlich lberschreitet. (...)

Bewertung: Die vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende
Standort stehen zunéchst nicht im Einklang mit den o.g. Zielvorgaben. Die Erérterung der in der Ziel-
vorgaben enthalten Aspekte (u.a. Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot, etc.)
erfolgt nachstehend:

Zentralitdtsgebot. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Verlagerung und Umstrukturierung eines
im stadtischen und regionalen Versorgungsgefiige langjahrig ansassigen und etablierten Anbieters. Das
REWE-Center wurde bislang als SB-Warenhaus mit umfangreichen Non-Food-Randsortimenten betrie-
ben; dies soll so auch im neuen Bebauungsplan festgeschrieben werden.

Es ist zwar insgesamt eine Attraktivitatssteigerung gegeniiber dem heutigen Objekt zu sehen, gleich-
zeitig hat sich aber in den vergangenen Jahren und Jahrzehnten die Angebotsstruktur in den Umland-
kommunen, gerade im Lebensmittel- und Drogeriewarensektor, ebenfalls verbessert, sodass hier keine
Ausdehnung des Einzugsgebietes zu erwarten ist. Aus Sicht der Stadt Karben ist das Planvorhaben
damit als Sonderfall zu werten, welches keine relevanten Auswirkungen auf das bestehende zentralort-
liche Geflige haben wird. Die raumordnerischen Vorgaben des Zentralitdtsgebotes werden nach dies-
seitiger Einschatzung gewahrt.

Kongruenzgebot: Das regelmafige Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst im Kern das Stadtgebiet von
Karben. AuRerdem sind einzelne Stadt- bzw. Ortsteile der Nachbarkommunen Niddatal, Wéllstadt, Bad
Homburg v.d.H. und Rosbach v.d.H. dem Einzugsgebiet zuzurechnen. Wie die Umsatzermittiung im
Vertraglichkeitsgutachten der GMA erwiesen hat, stammt der gréRte Teil der zu erwartenden Umsatze
aus der Standortkommune Karben. Da das Umstrukturierungsvorhaben auf3erhalb von Karben keine
Betriebsaufgaben erwarten lasst und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im uberdrtli-

chen Einzugsgebiet durch das Vorhaben nicht gefahrdet wird, sind keine Stdrungen des zentralértlichen
Versorgungssystems bzw. des Kongruenzgebotes absehbar.

Integrationsgebot. Der Vorhabenstandort am Warthweg liegt aufderhalb des faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches in einer ,gewerblichen Bauflache geplant®. Gemal Regionalplan Stidhessen / Reg-
FNP ist der Standort damit nicht dem ,bestehenden Siedlungsgebiet* zuzuordnen. Der Planstandort
weist jedoch eine raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet auf. Durch
die geplante geringfigige Verlagerung des REWE-Centers verschlechtert sich die stadtebauliche Be-
wertung des Einzelhandelsstandortes gegentber dem Altstandort zudem nicht.

Stand: 07.06.2022 Kurzfassung 4




Zielabweichungsantrag fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg"

Insgesamt lasst sich der Planstandort aufgrund der genannten Aspekte und unter Berlicksichtigung des
etablierten Marktes als teilintegrierter Sonderfall ansprechen. Die Standortwahl wird daher auch weiter-
hin als vertretbar und zielfiihrend bewertet.

Beeintrachtigungsverbot. Das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des bereits ansassigen
SB-Warenhauses wird keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen in Karben nach sich ziehen, da die-
ser Anbieter bereits seit langer Zeit die stadtische und regionale Angebotsstruktur pragt und mit dem
Vorhaben primar seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten will. Im Worst Case sind bei Ausnutzung von
max. ca. 4.500 gm Verkaufsflache im Lebensmittel-Kernsortiment Umverteilungen von max. 10 - 11 %

in Karben absehbar. Hieraus lassen sich angesichts der Leistungsfahigkeit der betroffenen Anbieter und
der steigenden Nachfragepotenziale in Karben in den kommenden Jahren keine schadlichen Auswir-
kungen ableiten. Aufderhalb Karbens sind die Umsatzriickgdnge nur noch marginal (max. 3 %).

Lediglich durch die deutliche Erweiterung einer Fachabteilung fiir Zoologischen Bedarf / Tiernahrung
waren spurbare Auswirkungen im faktischen zentralen Versorgungsbereich Karben festzuhalten, da hier
mit Fressnapf der einzige Fachanbieter (Fachmarkt) ansassig ist, der als Hauptwettbewerber zum Vor-
haben gesehen werden kann. Mit fast 20 % Umsatzverlust liegen hier Betriebsgefahrdungen vor, auch
wenn das unmittelbare Nahumfeld der Fressnapf-Filiale durch die Ansiedlung eines Bio-Supermarktes
aktuell gestarkt wird und auch ein Zoofachmarkt von steigenden Einwohnerzahlen in Karben und Um-
land profitieren kann. Aus gutachterlicher Sicht ist flir den Bebauungsplan eine maximale Verkaufsfla-

che im Zoologischen Bedarf / Tiernahrung von 500 gm zu empfehlen, um schadliche Auswirkungen auf
den faktischen zentralen Versorgungsbereich in Karben zu vermeiden. Dies wird im Rahmen der Bau-
leitplanung der Stadt Karben entsprechend berlicksichtigt.

Negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur oder die zen-
tralortlichen Versorgungsfunktion von Karben sind insgesamt nicht zu erwarten. Betriebsaufgaben von
strukturpragenden Lebensmittel- oder Drogeriemarkte kdnnen ausgeschlossen werden. Zu berticksich-
tigen ist hierbei auch der geplante Wohnungsneubau in den nérdlichen Stadtteilen, auch in fuBlaufiger
Néhe zum Vorhabenstandort. Fur die Bewohner der Gbrigen Stadtteile wirde sich das wohnortnahe
Versorgungsangebot absehbar nicht verschlechtern. Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versor-
gung in Karben ist somit nicht zu erkennen.

AuBerhalb von Karben verteilen sich absehbare Umsatzriickgdnge auf eine Vielzahl von Standorten
und Anbietern (auch verschiedener Branchen). Die umliegenden Zentren verfliigen selbst Uber lei-
stungsstarke Lebensmittelmarkte, mehrheitlich auch tiber Drogerie und Zoofachmarkte, sodass wesent-
liche Auswirkungen in diesen Stadten nicht zu erwarten sind. In keiner Nachbarkommune, erst recht
nicht in weiter entfernten Mittelzentren, wird es in Folge der Vorhabenrealisierung zu Bestandsgefahr-
dungen oder Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen kommen. Negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche der
umliegenden zentralen Orte sind wegen der absolut sehr geringen Umsatzriickgénge und die teils er-
heblichen Entfernungen zum Vorhabenstandort nicht absehbar.

Antraq: Es wird die Abweichung von den o.g. Zielvorgaben beantragt.
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Zielvorgabe Z 3.4.3-3 Sondergebiete, Gewerbliche Bauflichen/Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe

In den gewerblichen Baufldchen (Bestand und Planung) des Regionalen Fldchennutzungsplans bzw.
den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* (Bestand und Planung) im Regionalplan widerspricht
auch die Ansiedlung von nicht gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben den Zielen der
Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsflachen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermark-
tung der in diesen Gebieten produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Ver-
kaufsfldche einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude (iberbauten Fldache einnimmt
und zu keinen negativen Auswirkungen flihrt. Die genannten Ziele gelten auch (...) fiir die beabsichtigte
Umwidmung von gewerblichen Bauflachen (Gewerbe- und Industriegebieten) zu Sondergebieten fiir
zentrenrelevanten grol3fléchigen Einzelhandel sowie Kerngebieten (...).

Bewertung: Die vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende
Standort stehen zunachst nicht im Einklang mit der o.g. Zielvorgabe. Allerdings wird die Festsetzung
eines Sondergebietes fur groRflachigen Einzelhandel am in Rede stehenden Standort aus Sicht der
Stadt Karben vorliegend als vertretbar erachtet. Dies griindet sich auf der Tatsache, dass der beste-
hende Marktstandort seit vielen Jahren etabliert, keine Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen ist und
auch ansonsten im Stadtgebiet keine besser geeigneten Standorte verfiigbar sind.

Ferner muss festgestellt werden, dass die umgebenden Gewerbeflachen am Standort ,Warthweg* auch
nur mit einer Verlagerung des zentral im Plangebiet gelegenen Rewe-Centers stadtebaulich sinnvoll
erschlossen werden kénnen. Die Verlagerung des bestehenden Gebaudes ist damit eine Grundvoraus-
setzung um das gesamte (im Ubrigen im RegFNP 2010 bereits vorgesehene) Gewerbegebiet sinnvoll
entwickeln zu kénnen.

Insofern handelt sich vorliegend um die Sicherung und Neuausrichtung des bestehenden Marktstandor-
tes mit gleicher Verkaufsflachenobergrenze, nicht jedoch um die Etablierung eines neuen Einzelhan-
delsschwerpunktes im Stadtgebiet. Die Inanspruchnahme der gewerblichen Bauflachen wird daher als
zulassig erachtet.

Antraqg: Es wird die Abweichung von der o.g. Zielvorgabe beantragt.
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Zielvorgabe Z 3.4.3-4 Zentrale Versorqungsbereiche und Versorqungskerne

Regional bedeutsame grol3flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
Sortimentsliste) sind nur in den - fiir die Mittel- und Oberzentren in der Beikarte 2 gebietsscharf darge-
stellten — zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Bewertung: Beikarte 2 des RegFNP stellt fiir Karben keine zentralen Versorgungsbereichen dar. Die
vorliegend beantragte Planung als auch der seit einigen Jahrzehnten bestehende Standort stehen daher
zunachst nicht im Einklang mit der o.g. Zielvorgabe. Zur Bewertung sei vorliegend zur Vermeidung von
Doppelungen auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu Zielvorgabe Z 3.4.3-3 verwiesen, welche die fur
das Vorhaben sprechenden Argumente wiedergeben.

Antraq: Es wird die Abweichung von der o.q. Zielvorgabe beantragt.

2. Zusammenfassung

Aus Sicht der Stadt Karben kann vorliegend von den betroffenen Zielen der Raumordnung abgewichen
werden, da

e das Planvorhaben aus Sicht der Stadt Karben als Sonderfall zu werten ist, welches keine rele-
vanten Auswirkungen auf das bestehende zentralortliche Gefiige haben wird. Die raumordneri-
schen Vorgaben des Zentralitdtsgebotes werden nach diesseitiger Einschatzung gewahrt.

e das Projekt aulRerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten Iasst und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung im Uberdrtlichen Einzugsgebiet nicht gefahrdet wird. Stérun-
gen des zentral6rtlichen Versorgungssystems bzw. des Kongruenzgebotes sind nicht absehbar.

e der Planstandort eine raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden Siedlungsgebiet
aufweist, etabliert ist und als teilintegriert angesprochen werden kann. Eine Bushaltestelle und
mehrere Wohnquartiere liegen in fuRlaufiger Nahe. Zudem ist er in das o6rtliche Geh- und Rad-
wegenetz integriert.

e sich durch die geplante geringflgige Verlagerung des REWE-Centers die stadtebauliche Situa-
tion nicht verschlechtert.

e negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur oder
die zentral6rtlichen Versorgungsfunktion von Karben nicht zu erwarten sind und Betriebsaufga-
ben von strukturprdgenden Lebensmittel- oder Drogeriemarkte ausgeschlossen werden kon-
nen.

e sich absehbare Umsatzriickgange auch auf3erhalb von Karben auf eine Vielzahl von Standorten
und Anbietern verteilen und es in keiner Nachbarkommune zu Bestandsgefahrdungen oder Be-
eintrachtigungen der Versorgungsstrukturen kommen wird. Negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che der umliegenden zentralen Orte sind somit nicht absehbar.
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e die umgebenden Gewerbeflachen am Standort ,Warthweg“ nur mit einer Verlagerung des zen-
tral im Plangebiet gelegenen Rewe-Centers stadtebaulich sinnvoll erschlossen werden kénnen.

e es sich um die Sicherung und Neuausrichtung des bestehenden Marktstandortes mit gleicher
Verkaufsflachenobergrenze, nicht jedoch um die Etablierung eines neuen Einzelhandels-
schwerpunktes im Stadtgebiet handelt, wodurch die Grundzige des RPS/RegFNP 2010 nicht
nachteilig werden.
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