Antrag der Stadt Karben auf Abweichung von den Zielen des Regionalplanes
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 im Sinne des 8 6 Raumord-
nungsgesetz (ROG) und 8 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) und vom

Landesentwicklungsplan Hessen 2000 fur den Bereich des Bebauungsplanes

Nr. 236 ,,Am Warthweg“ zur Verlagerung des bestehenden Rewe-Centers

Abbildung 1: Luftbild Stadt Karben mit Darstellung des Bereichs in dem die Verlagerung erfol-
gen soll (Quelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion (HVBG))
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Antrag der Stadt Karben (Antragstellerin) vom 8. Juni 2022 auf Zulassung einer
Abweichung von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 und vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 fur den Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 236 ,,Am Warthweg“ zur Verlagerung des beste-

henden Rewe-Centers

Entscheidung

Die Abweichung von den Zielen Z3.4.3-2 und Z3.4.3-4 des Regionalplans Sud-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wird auf der Grundlage des An-
trags der Stadt Karben vom 8. Juni 2022 sowie nach MaRgabe der unter Ziffer Il
aufgeflihrten Nebenbestimmungen sowie der als Anlage beigefiigten Plankarte,
die Bestandteil dieser Entscheidung ist, zugelassen.

[I.  Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den:

1. Die Zulassung der Abweichung wird erst und ausschlief3lich dann wirksam,
wenn eine erforderliche Abweichung von Zielen des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2020 bestandskraftig zugelassen bzw. bestatigt wurde, dass
ein Verstol3 gegen Ziele des Plans nicht vorliegt

2. Die im Abweichungsantrag angegebene Begrenzung der Gesamtverkaufs-
flache ist auf maximal 6.540mz ist im Bebauungsplan verbindlich festzuset-
zen.

3. Die maximale Verkaufsflachengroéf3e fur die Sortimente Zoologischer Be-
darf/Tiernahrung ist auf hochstens 500m? festzusetzen.

4. Inden Gewerbeflachen ist im Bebauungsplan ein Ausschluss von grof3- und
kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben festzusetzen.

5. Die Abweichungszulassung erlischt, wenn Hessen Mobil gegenlber der
Geschaftsstelle der Regionalversammlung erkléart, dass die im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg“ stehenden Ver-

kehrsprobleme nicht geldst werden kénnen.
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A. Zusammenfassung

Die Stadt Karben beantragt die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Lan-
desentwicklungsplans Hessen 2000 und des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 gemaf 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) in
Verbindung mit den 88 4 Abs. 9, 8 Abs. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG).
Ziel des Antrags ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warth-
weg“ die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verlagerung des bestehenden
Rewe-Centers innerhalb des Plangebietes in Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung zu ermdoglichen. Der Standort soll als Sondergebiet im Sinne 8§ 11

Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden.

Die Planungsflache befindet sich in einer im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 ausgewiesenen ,Gewerblichen Bauflache, Bestand bzw. Pla-

nung“ im Unterzentrum Karben aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die gutachterliche Analyse hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Karben oder benach-
barter Kommunen ausgehen oder diese gefahrdet werden. Lediglich bei der Sorti-
mentsfestsetzung fir Zoologischen Bedarf / Tiernahrung empfiehlt das Gutachten eine
maximale Verkaufsflache von 500m2, um schadliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Karben zu vermeiden. Dieser Vorgabe wird mit der Ne-
benbestimmung unter Punkt 11.3 Rechnung getragen.

Insbesondere weil es sich um eine Verlagerung des bestehenden Rewe-Centers und
nicht um eine Neuausweisung handelt, die aufgrund einer Umstrukturierung der ge-
werblichen Gebietsentwicklung fur die Stadt Karben erforderlich wird, wird die Zulas-
sung der Abweichung empfohlen. Dabei ist besonders zu bertcksichtigen, dass mit
der Verlagerung des Marktes an den neuen Standort exakte verbindliche Festsetzun-
gen zu den Verkaufsflachengrof3en getroffen werden, die am Bestandsstandort auf-

grund der bestehenden Baugenehmigung nicht gegeben sind.

Es ist jedoch zu betonen, dass die Stadt Karben zur Verwirklichung der Planung ins-
besondere den Nachweis wird fihren missen, dass die verkehrliche ErschlieBung des
kinftigen Plangebietes gesichert ist. Sollte dies nicht gelingen, erlischt die vorliegende

Abweichungszulassung.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Ziel des Abweichungsantrags

Die Stadt Karben verfugt nach eigenen Angaben uber keine freien Gewerbeflachen
mehr, weshalb ein bestehendes Gewerbegebiet umstrukturiert werden soll. In diesem
Rahmen beabsichtigt die Stadt Karben die rAumliche Verlagerung eines Rewe-Centers
im Plangebiet, um Raum fur Gewerbebetriebe zu schaffen. Im Bebauungsplan soll ein
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel nach
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt werden.

II. Geltungsbereich des Zielabweichungsantrags

1. Makrostandort des Vorhabengebiets

Die Stadt Karben liegt 15 Kilometer nordostlich von Frankfurt am Main. Strukturell und
aufgrund der rdumlichen Lage ist Karben der hessischen Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main zuzuordnen. Im Regionalplan Siudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 ist Karben als Grundzentrum (Kleinzentrum) festgelegt. Karben ist
43,94 Quadratkilometer grof3 und liegt im Wetteraukreis. Insgesamt besteht Karben
aus 23.787 Einwohnerinnen und Einwohnern. Diese verteilen sich auf die sieben
Stadtteile Burg-Grafenrode (rund 1.470 Einwohnerinnen und Einwohner), Gro3-Kar-
ben (rund 5.312 Einwohnerinnen und Einwohner), Klein-Karben (rund 5.587 Einwoh-
nerinnen und Einwohner), Kloppenheim (rund 2.575 Einwohnerinnen und Einwohner),
Okarben (rund 3.326 Einwohnerinnen und Einwohner), Petterweil (3.311 Einwohnerin-

nen und Einwohner) und Rendel (2.206 Einwohnerinnen und Einwohner).

2. Mikrostandort

Das 13 ha umfassende Plangebiet liegt nérdlich der Ortslage des Stadtteils Kloppen-
heim in der Gemarkung Okarben. Es befindet sich zwischen den Landesstraf3en L3351
(nordliche Geltungsbereichsgrenze) und L 3205 (sudliche Geltungsbereichsgrenze).
Westlich des Plangeltungsbereiches verlauft die Bundesstral3e B3. An der Ostlichen
Geltungsbereichsgrenze verlauft die Schienentrasse der Main-Weser-Bahnlinie bezie-
hungsweise der S- Bahn S6.
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Im Norden, Osten und Westen schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
an. Dariber hinaus schlief3t sich sudlich des Plangebietes und im Anschluss an die
LandesstralRe L 3205 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauerborn® die
Wohnbebauung der Ortslage Kloppenheim an. Zudem befindet sich nordwestlich an

der Anschlussstelle L 3351 und B 3 das Berufsbildungswerk Stidhessen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits das SB-Warenhaus mit den zugeho-
rigen Parkflachen, Nebenanlagen und Erschlie3ungsstral3en. Die ful3laufige Erreich-
barkeit des Verbrauchermarktes soll durch eine Ful3- und Radwegeverbindung entlang
der sudlichen Teilgeltungsbereichsgrenze gewahrleistet werden, welche tber eine Un-
terfuhrung der Landesstral3e L 3205 / Bahnhofstral3e in die Ortslage von Kloppenheim
fuhrt. Die Ubrigen Bereiche im Plangebiet, die nicht durch das SB-Warenhaus und die
zugehdrigen Nebenanlagen belegt sind, werden derzeit als landwirtschaftliche Acker-

flachen genutzt.

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplanes

Nutzung Grole
Geltungsbereich des Bebauungsplans 133.411 gm
Darin Gewerbegebiete 75.040 gm
Darin Sondergebiet Grol3flachiger Einzelhandel 33.902 gm
Darin Verkehrsflachen und von Bebauung freizuhaltende

24.469 gm
Flachen
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Bestehender

Geplantes 4] Marktstandort

Sondergebiet

Abbildung 2: Das Plangebiet im Luftbild

Abbildung 3: Blick ins Plangebiet auf den Rewe-Markt

3. Konkrete Planung

Die Stadt Karben plant eine geringflugige rdumliche Verlagerung des bestehenden
Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes. Das be-
reits bestehende Rewe-Center befindet sich derzeit planungsrechtlich im Auf3enbe-
reich. Die Lage des Marktes grindet auf einem in den 1960er Jahren entwickelten
stadtebaulichen Konzept. Im Rahmen einer regionalen Siedlungsentwicklungskonzep-
tion fir das Rhein-Main-Gebiet wurde fir Karben die Funktion eines Siedlungsschwer-
punktes vorgesehen.
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Gewerbegebiet

Sondergebiet, Zweckbestimmung: Grolflchiger Einzelhandel

Stralenverkehrsflachen (6ffentlich)

Abbildung 4: Planvorhaben: Verlagerung eines im Auf3enbereich genehmigten Rewe-Centers

Das bestehende Rewe-Center wurde damals als erster und einziger Teil des fur Kar-
ben malRRgeblichen stadtebaulichen Konzeptes realisiert, firmierte zwischenzeitlich un-
ter dem Namen ,toom*“ und besteht in fast unveranderter Form bis heute fort. Ein Be-
bauungsplan fur das Plangebiet wurde nie aufgestellt und existiert folglich nicht. Fur
das Objekt liegt allerdings eine Baugenehmigung (Az. 02765-03-B-0012) vom
23. Marz 2004 mit einer genehmigten Verkaufsflache von 6.540 gm vor.
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Aufgrund seiner GrofRe und Sortimentsstruktur ist der Anbieter laut Antragstellerin als
SB-Warenhaus einzuordnen. Es sei vorgesehen, ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) zur Unterbrin-
gung des SB-Warenhauses im Bebauungsplan festzusetzen. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans solle im zweistufigen Regelverfahren gemaf § 3 Abs. 1 und Abs. 2 so-
wie § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB erfolgen.

Im Bebauungsplan soll die Gesamtverkaufsflache entsprechend der bislang zulassi-
gen Obergrenze mit 6.540 m2 festgesetzt werden, wobei in einem maximal zulassigen
Flachenpool jeweils Verkaufsflachenobergrenzen fur die Teilsortimente festgesetzt
wirden, die in ihrer Summe die Gesamtverkaufsflache von 6.540 m? zunéchst tber-
schreiten wirden. Es sei jedoch nicht mdglich, in allen Sortimenten die jeweils maximal
zulassige Verkaufsflache auszuschopfen. Somit solle dem Betreiber eine gewisse Fle-
xibilitat in der Belegung der Flachen gewahrt werden. Eine Ubersicht tiber die beste-

henden und geplanten Verkaufsflachen liefert die folgende Tabelle.

Tabelle 2: Flachenbilanz des Bebauungsplanes
Verkaufsflachen in m?
Planung Veranderung
(GMA-Annahme) (GMA-Annahme)

Schnittblumen 50 + 50
Nahversorgungsrelevante Sortimente
(kurzfristiger Bedarf) 3425 +1.125
Zooartikel, Tiernahrung 100 max. 500 + 700

650 max. 550 100

470 max. 250 220

S max. 700

Bucher, Spielwaren 150 max. 100 50
Zentrenrelevante Sortimente
(mittel- und langfristiger Bedarf) 2.035 max. 1.400 +365
Nicht zentrenrelevante Sortimente** 80 max. 200 +120
Summe 6.540 6.540*** +/-0***

Zuordnung der Zentrenrelevanz nach Regionalplan Sadhessen 2010/ RegFNP
Z. B. Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Autozubehdr, Kleinmobel
Hochstwert, stimmt nicht mit der rechnerischen Summe @berein

4. Erforderlichkeit des Vorhabens

Mit der Ansiedlung eines Autohandlers, einer Freizeitsportanlage sowie den jlingsten
Umsiedlungsabsichten eines bereits ansassigen Automobilzulieferers im Gewerbege-
biet ,Spitzacker nérdlich des Plangebietes, wurden laut Aussagen der Stadt Karben
die letzten freien Gewerbeflachen vollstandig entwickelt. Aktuell verfiige die Stadt tiber
keine freien Gewerbeflachen mehr.
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Jedoch gebe es Anfragen vor allem ortsansassiger Firmen mit Expansionswiinschen
sowie von ansiedlungswilligen Unternehmen, die sich gerne im Stadtgebiet niederlas-
sen mochten. Mit dieser Neuerrichtung und geringfiigigen raumlichen Verlagerung des
Rewe-Centers in den westlichen Teilgeltungsbereich solle unter anderem Raum eine
grundsatzliche Neustrukturierung des gesamten Gebiets geschaffen, eine Nachfolge-
nutzung des bisherigen Rewe-Standortes und eine effiziente Gebietsentwicklung er-
maoglicht werden.

5. ErschlieBung des Vorhabens

Die vorliegende stadtebauliche Konzeption des gesamten Bebauungsplanes sieht die
verkehrliche Erschlie3ung des Plangebietes an die LandesstrafRe L 3155 im Norden
des Plangebietes im Bereich des bereits bestehenden Knotenpunktes vor. Die exakte
Ausgestaltung und die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit werde im Zuge einer ver-
kehrstechnischen Untersuchung vorgenommen, deren Ergebnisse in den Entwurf des
Bebauungsplanes integriert werden. Bei der Konzeption des Anschlusses wirde die
bestehende Tankstelle beriicksichtigt werden, die auch nach dem Umbau des An-
schlusspunktes Uber die bestehende Zufahrt zum Rewe-Center anfahrbar und funkti-
onsfahig bliebe. Ein weiterer Anschluss solle im Stiden des Plangebietes in Erwagung
gezogen werden. Hier werde ebenfalls im Zuge der Verkehrsuntersuchung die Reali-
sierbarkeit eines Rechtsabbiegestreifens aus Richtung Grol3-Karben kommend und
eine Ausfahrt in Richtung Bad Homburg geprift. Der in Rede stehende stdliche An-
schluss werde entsprechend in der Plankarte des Bebauungsplans integriert. Die Um-
setzbarkeit dieses Anschlusses werde im weiteren Verfahren unter anderem mit Hes-

sen Mobil und im Rahmen der Verkehrsuntersuchung geprdft.

Im Ubergang zur siidlichen Geltungsbereichsgrenze und entlang des Verbraucher-
marktgebaudes befinde sich eine Ful3- und Radwegeverbindung die mittels der Unter-
fuhrung unter der Landesstraf3e L 3205 / BahnhofsstralRe das Plangebiet an die Orts-
lage Kloppenheim sowie an die tibrigen Stadtteile anbinde. Im Osten des Plangebietes
werde ebenfalls ein Rad- und FuRweg als Verbindung zu dem angrenzenden und im
Zuge der Planfeststellung der S-Bahn-Trasse zu verlegenden landwirtschaftlichen
Weg vorgesehen. Hier bestehe die Moglichkeit, eine weitere Anbindung fir den Rad-
verkehr (z.B. aus dem Stadtteil Petterweil kommend) herzustellen. Der Bereich des
von der Planfeststellung der S-Bahn-Trasse Uberplanten Areals im Osten werde als

,von der Bebauung frei zu haltende Flachen® im Bebauungsplan festgesetzt.
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In diesen Bereichen treffe der Bebauungsplan damit keine Festsetzungen, sondern
verweise auf die Bestimmungen des laufenden Planfeststellungsverfahrens. An der
Bundesstral3e B3 / Friedberger Stral3e befinde sich die Bushaltestation Berufsbil-
dungswerk Sudhessen. Von hier aus sei das Plangebiet Gber das Ampelsystem an der
Schnittstelle der Nordumgehung und der Bundesstral3e fuRlaufig erreichbar. Eine
Machbarkeitsstudie zur Errichtung einer Ful3gangerbricke befinde sich in Bearbei-

tung.

Die Bushaltestation werde hauptsachlich von der Buslinie 73 der Stadt Karben ange-
fahren. Diese verkehre ganztagig zwischen Bahnhof Grof3-Karben, Berufsbildungs-
werk Stdhessen und Petterweil sowie teilweise Rosbach, im 60-Minuten-Takt, alter-
nierend mit der Linie Expressbuslinie x27. Diese wiederum verkehre stiindlich zwi-

schen Konigstein, Oberursel, Bad Homburg, Karben und Nidderau.

6. Weitere Festsetzungen

Aufgrund der Exposition des Plangebietes insbesondere am Schnittpunkt der Landes-
stral3e L3205 mit der Bundesstral3e B3 werde im Suden des Plangebietes eine Ein-
grinung vorgesehen, um die kinftigen baulichen Anlagen in Verbindung mit den Ho6-
henfestsetzungen in diesem Bereich mdglichst harmonisch in das Orts- und Land-
schaftsbild integrieren zu kdénnen. Ferner werde entlang der Bundesstrale B3 die
Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt, um hier einen alleeartigen Charakter und
eine grunordnerische Einfassung des neuen Rewe-Marktes und seinen Stellplatzanla-

gen zu ermdglichen.

Dabei wirden die vorhandenen und aus dem Planfeststellungsverfahren der Ortsum-
fahrung resultierenden Ausgleichsflachen im Nordwesten des Plangebietes — soweit

moglich — integriert und bertcksichtigt werden.

Weitere Eingriinungen wiirden im Ubergang zu den Freizeitgarten, zur Landesstralle
L3205 und zur Ortslage von Kloppenheim vorgesehen werden. Die innere Durchgri-
nung des Plangebietes erfolge unter anderem durch die Festsetzung zur Pflanzung
von stral3enbegleitenden Baumen und Bestimmungen zur Begrinung der Grund-

stucksfreiflachen und von Flachdachern.
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Weitere Festsetzungen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich und zum Artenschutz,
zur Verwendung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser und der Entwéasserung
allgemein, im Hinblick auf die immissionsschutzrechtlichen Belange, etc. wirden nach

Vorlage der entsprechenden Fachgutachten in die Planunterlagen integriert werden.

7. Planungsalternativen

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Schaffung von neuen gewerblichen Bauflachen gemaf den Entwicklungsvorstel-
lungen der Stadt Karben geschaffen werden. Mit der Ansiedlung eines Autohandlers,
einer Freizeitsportanlage sowie den jingsten Umsiedlungsabsichten eines bereits an-
sassigen Automobilzulieferers im Gewerbegebiet ,Spitzacker” ndrdlich des Plangebie-
tes, seien die letzten freien Gewerbeflachen der Stadt Karben vollstandig entwickelt

worden.

Aktuell verfige die Stadt somit Uber keine freien Gewerbeflachen mehr, wodurch die
vorliegende Bauleitplanung zur Schaffung von weiteren Flachenangeboten sowie zur
Bevorratung von Flachen begriindet sei. Dabei entspreche die Planung dem Bedarf
und Expansionsdruck bereits in Karben ansassiger Gewerbebetriebe, trage zur Schaf-
fung kinftiger Potenzialflachen zur Ansiedlung neuer Unternehmen bei und entspre-
che dariber hinaus auch den planerischen Vorgaben der Regional- und Flachennut-
zungsplanung. Das Plangebiet sei im Regionalplan Siidhessen/ Regionalen Flachen-
nutzungsplan 2010 bereits als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” und ,,Gewerbliche
Bauflache, geplant” dargestellt. Die grundsatzliche Standortdiskussion und -vorberei-
tung sei somit bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefihrt wor-
den.

Im Hinblick auf den im Rahmen dieses Antrages relevanten Rewe-Markt und das fur
ihn festzusetzende Sondergebiet ertibrige sich nach Einschatzung der Antragstellerin
eine weitergehende Standortdiskussion. Einerseits seien in der Stadt Karben keine
Alternativflachen mit den entsprechenden Standortanforderungen fir den grof3flachi-
gen Einzelhandel in dieser Dimension vorhanden, andererseits stehe eine grundsatz-
liche Verlagerung von Rewe von Seiten des Betreibers sowie auch der Stadt Karben
nicht zur Diskussion. Der seit Jahrzehnten bestehende und etablierte Standort solle
demnach also erhalten, allerdings im Zuge der Umstrukturierung und Neuausweisung
von Gewerbeflachen innerhalb des Plangebietes flachengleich neu angeordnet wer-

den.
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[ll.  Planerische Vorgaben

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans ist das Plangebiet im
Bereich des bereits ansassigen Verbrauchermarktes als ,Gewerbliche Bauflache, Be-
stand“ und in den Ubrigen bisher landwirtschaftlich genutzten Bereichen als ,Gewerb-

liche Bauflache, geplant® dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus RPS/RegFNP 2010

Die von der Stadt Karben beabsichtigte Planung weicht auch von der Zielaussage des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 zu gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben ab,
wonach ,Sondergebiete fur groflachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den im Regionalplan ausgewiesenen

»oiedlungsbereichen® zulassig sind.

IV. Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse der GMA kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Verla-
gerung/Umstrukturierung des REWE-Centers weder in Karben noch in umliegenden

zentralen Orten Bestandsgefahrdungen nach sich ziehen wird.
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Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen oder des zentralen Versorgungsbe-
reichs seien nicht zu erwarten. Lediglich im Bereich Zoologischer Bedarf/Tiernahrung
wuirden bei einer Fachabteilung mit 800 m? Verkaufsflache Betriebsgefahrdungen im
faktischen zentralen Versorgungsbereich Karben ausgel6st. Daher werde eine dies-
bezigliche Reduzierung des Teilsortiments im SB-Warenhaus auf max. 500 m2 VK
empfohlen. Aul3erhalb von Karben seien keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten. Auch die Nahversorgung der Bevdélkerung im

Uberdrtlichen Einzugsbereich werde nicht beeintrachtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass laut Auswirkungsanalyse das Verlagerungs-
und Umstrukturierungsvorhaben des bereits anséassigen SB-Warenhauses keine be-
standsgefahrdenden Auswirkungen in Karben nach sich ziehen werde, da dieser An-
bieter bereits seit langer Zeit die stadtische und regionale Angebotsstruktur prage und
mit dem Vorhaben primér seine Wettbewerbsfahigkeit erhalten wolle. Im Worst- Case
seien bei Ausnutzung von max. ca. 4.500 gm Verkaufsflache im Lebensmittel-Kern-
sortiment Umverteilungen von max. 10 - 11 % in Karben absehbar. Hieraus lief3en sich
angesichts der Leistungsfahigkeit der betroffenen Anbieter und der steigenden Nach-
fragepotenziale in Karben in den kommenden Jahren keine schadlichen Auswirkungen
ableiten. AuRRerhalb Karbens seien die Umsatzriickgange nur noch marginal (max.
3 %). Auch bei einer spurbaren Erweiterung der Verkaufsflache fur Drogeriewaren im
SB- Warenhaus seien keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in Karben oder Umland bzw. die Nahversorgungsstrukturen festzuhalten. In Kar-
ben seien mit Rossmann und dm bereits zwei leistungsfahige Drogeriefachméarkte an-
séassig; des Weiteren flihrten alle Lebensmittelmérkte das Drogeriewarensortiment als
das wesentliche Randsortiment, erganzend zum Kernsortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel.

Lediglich durch die deutliche Erweiterung einer Fachabteilung fiir Zoologischen Be-
darf/Tiernahrung wéren spurbare Auswirkungen im faktischen zentralen Versorgungs-
bereich Karben festzuhalten, da hier mit Fressnapf der einzige Fachanbieter (Fach-
markt) ansassig sei, der als Hauptwettbewerber zum Vorhaben gesehen werden
kénne. Mit fast 20 % Umsatzverlust lagen hier Betriebsgefahrdungen vor, auch wenn
das unmittelbare Nahumfeld der Fressnapf-Filiale durch die Ansiedlung eines Bio-Su-
permarktes aktuell gestérkt werde und auch ein Zoofachmarkt von steigenden Einwoh-

nerzahlen in Karben und Umland profitieren konne.
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In den Ubrigen Sortimenten des SB-Warenhauses seien nur vergleichsweise geringe
Verkaufsflachenzuwachse bzw. zum Teil auch Verkaufsflachenriickgange gegentber
dem aktuellen Konzept festzuhalten. Maximale Umverteilungswirkungen im faktischen
zentralen Versorgungsbereich von Karben seien bei Zeitschriften/Schreibwaren in ei-
ner GréfRenordnung von ca. 8 % bis 9 % festzuhalten. Angesichts der positiven Ein-
wohnerentwicklung in Karben und der Vielzahl an Anbietern, die hier ansassig sind,
seien keine betriebsgefdhrdenden Auswirkungen zu sehen.

Negative Auswirkungen des Vorhabens auf die gesamtstadtische Nahversorgungs-
struktur oder die zentraldrtliche Versorgungsfunktion von Karben seien hingegen nicht
zu erwarten. Betriebsaufgaben von strukturpragenden Lebensmittel- oder Drogerie-
markten kénnten ausgeschlossen werden. Zu berucksichtigen sei hierbei auch der ge-
plante Wohnungsneubau in den nérdlichen Stadtteilen, auch in fuRlaufiger Nahe zum
Vorhabenstandort. Fur die Bewohner der tbrigen Stadtteile wirde sich das wohnort-
nahe Versorgungsangebot absehbar nicht verschlechtern. Eine Gefahrdung der ver-

brauchernahen Versorgung in Karben sei somit nicht zu erkennen.

Aulerhalb von Karben wirden sich absehbare Umsatzriickgange auf eine Vielzahl von
Standorten und Anbietern (auch verschiedener Branchen) verteilen. Die umliegenden
Mittelzentren Bad Homburg vor der Hohe., Bad Vilbel, Friedberg und Friedrichsdorf
sowie das Kleinzentrum Rosbach vor der Hohe und das Unterzentrum Nidderau ver-
fugten selbst Uber leistungsstarke Lebensmittelmarkte (REWE-Center oder andere
grol3e Supermarkte), mehrheitlich auch Uber Drogerie und Zoofachmarkte, sodass we-
sentliche Auswirkungen in diesen Stadten nicht zu erwarten seien. In den Kleinzentren
Niddatal und Wollstadt seien zwar leistungsfahige Lebensmittelmérkte vorhanden, je-
doch keine Drogerie- oder Zoofachmarkte, sodass sich diesbezlglich keine bestands-
gefahrdenden Auswirkungen ergeben wirden. Im Hdchstfall (Zoologischer Be-
darf/Tiernahrung) wirden in einzelnen Teilsortimenten Umverteilungsquoten von ca. 5

bis 7 % erreicht, im Allgemeinen aber deutlich niedrigere Umverteilungsquoten.

In keiner Nachbarkommune, erst recht nicht in weiter entfernten Mittelzentren, werde
es in Folge der Vorhabenrealisierung zu Bestandsgefahrdungen oder Beeintrachtigun-
gen der Versorgungsstrukturen kommen. Negative Auswirkungen auf die stadtebauli-
che Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
der umliegenden zentralen Orte seien wegen der absolut sehr geringen Umsatzriick-

gange und der teils erheblichen Entfernungen zum Vorhabenstandort nicht absehbar.
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Somit seien keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten. Auch die Nahversorgung der Bevolkerung im uberortlichen Einzugsbereich

wurden nicht negativ beeinflusst.
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften sowie der Fachbehdrden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefihrt:

Regierungsprasidium Darmstadt

1. Obere Naturschutzbehoérde

Das geplante Gewerbegebiet sei im geltenden Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 bereits in Teilen als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® und
als ,Gewerbliche Bauflache, geplant” dargestellt, weshalb aus Sicht des Naturschutzes

keine grundséatzlichen Bedenken bestinden.

Hinsichtlich der im Plangebiet liegenden Kompensationsflachen fir die Nordumge-
hung Karben sei auch Hessen Mobil einzubinden und die weitere Vorgehensweise

abzustimmen.

Auf die Vorlage eines Eingriffs- und Ausgleichsplanes sowie eines artenschutzrechtli-

chen Fachbeitrages im Bebauungsplanverfahrens werde hingewiesen.

2. Abteilung IV/IF — Umwelt Frankfurt

a) Grundwasser (Grundwasserschutz/Wasserversorgung)

Die Flachennutzungsplanung misse wasserwirtschaftliche Belange angemessen be-
ricksichtigen. Gewabhrleistet werden missten von Seiten der planaufstellenden Kom-
mune eine qualitativ und quantitativ ausreichende Wasserversorgung und ein ausrei-

chender Schutz des Grundwassers.

In den Unterlagen seien dazu keine ausreichenden Aussagen enthalten und seien da-
her nachzubessern. Die flr das weitere Bauleitplanverfahren relevanten Hinweise wer-
den an den Regionalverband FrankfurtRheinMain sowie an die Stadt Karben weiter-

gegeben.
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b) Abwasser, Wassergute

Gegen die geplante Zielabweichung zum Regionalplan Stdhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan bestiinden seitens des Dezernats IV/F 41.3 keine generellen Be-

denken.

Hinsichtlich der abwassertechnischen Erschliel3ung des Plangebietes ,Am Warthweg"
sei im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein Regenwasserbewirtschaftungskon-
zept zu erarbeiten und mit dem Regierungspréasidium Darmstadt -Abteilung Umwelt
Frankfurt-, Dezernat 41.3 — Abwasser, Gewassergite — abzustimmen. MalRnahmen
zur Bewirtschaftung des Niederschlagwassers, die Uberwiegend an der Oberflache
angeordnet werden, wirden sich mit der Etablierung ,prinzipiell” positiv auf das Sied-

lungsumfeld auswirken.

c) Immissionsschutz

Unter Nr. 10 ,Immissionsschutz® des Zielabweichungsantrages werde aufgefihrt, dass
im Rahmen der weiteren Planung eine Schalltechnische Untersuchung angefertigt
werden solle, die sowohl die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen als auch
die vom Plangebiet ausgehenden Immissionen untersucht. Unter dieser Vorausset-
zung bestiinden von Seiten des Immissionsschutzes keine grundsétzlichen Bedenken

gegen die Zielabweichung.

3.  KampfmittelrGumdienst

Uber die im Lageplan bezeichnete Flache lagen dem Kampfmittelraumdienst aussa-
gefahige Luftbilder vor. Eine Auswertung dieser Luftbilder habe keinen begriindeten
Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgadngern zu rechnen sei.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelastung dieser Flache

nicht vorlagen, sei eine systematische Flachenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, werde darum gebeten,

den KampfmittelrAumdienst unverzuglich zu verstandigen.
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. Regionalverband FrankfurtRheinMain

Seitens des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain bestehen gegen die Umsiedlung
des Rewe-Centers keine Bedenken. Da die Gesamtverkaufsflache gleichbleibe, seien
keine Auswirkungen auf das Zentrum Karbens oder auf die Nachbarkommunen zu er-
warten, gleichwohl der Markt durch den Neubau und die Platzierung an einer einseh-
bareren Stelle eine Qualitatssteigerung erfahren werde. Die variablen Verkaufsfla-
chensummen der einzelnen Sortimente sollten dem Betreiber grof3tmogliche Flexibili-
tat ermdglichen, seien aber immer recht schwer nachzuvollziehen. Gerade bei der
Ausschopfung der maximalen Verkaufsflache im Tierfuttersortiment wirden negative
Auswirkungen auf den Fressnapf-Markt im Zentrum Karbens erwartet. Hier solle, wie
im Antrag beschrieben, unbedingt darauf geachtet werden, dass die maximale Ver-

kaufsflache von 500m2 eingehalten oder ggfs. noch reduziert werde.

Ansonsten seien laut der vorliegenden Auswirkungsanalyse der GMA jedoch weder im
Zentrum Karbens noch in den Nachbarkommunen mit weiteren negativen Auswirkun-

gen zu rechnen.

[1l. Landkreis Wetterau

1. StralRenverkehrs- und Zulassungsangelegenheiten

Gegen die eingereichten Planungsunterlagen bestinden aus strafl3enverkehrsrechtli-
cher Sicht fur dessen Zustandigkeitsbereich grundsatzlich keine Bedenken. Allerdings
wirden die Verkehrsknoten, wie z.B. BundesstraRe B3 und Landesstral3e L3205, im
Antrag als ausreichend fir das Verkehrsaufkommen bezeichnet, was so nicht zutreffe.
Insbesondere der Verkehrsknoten B 3 / L 3205 sei bereits jetzt an seiner Auslastungs-
grenze. Das durch das Versetzen des REWE Marktes entstehende freie Areal werde
durch eine Neubebauung mehr Verkehr erzeugen und somit zu einer Verschéarfung

der jetzigen Verkehrssituation beitragen.

Es solle ein neues Verkehrskonzept fir den Knotenpunkt B3 / L3205 erarbeitet wer-
den, um die Verkehre der Neubebauungen aufnehmen zu kénnen.
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2. Archéaologische Denkmalpflege

Gegen die vorgesehenen Anderungen wirden seitens der Archaologischen Denkmal-
pflege Wetterau keine grundsatzlichen Bedenken oder Anderungswiinsche vorge-
bracht. Die Sicherung der umfangreichen Bodendenkmaler (8 21 HDSchG) wirden im
Bebauungsplan geregelt. Es wird darauf hingewiesen, dass aktuell Archaologische

Untersuchungen laufen.

3. Naturschutz und Landschaftspflege

Der betroffene Bereich sei bereits als ,gewerbliche Bauflache Bestand®, bzw. ,gewerb-
liche Bauflache, geplant” ausgewiesen. Daher bestiinden gegen die geplante Zielab-
weichung mit der Ausweisung als ,sonstiges Sondergebiet® mit der Zweckbestimmung
~gro’flachiger Einzelhandel” aus naturschutzrechtlicher Sicht keine grundsatzlichen

Bedenken.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Eingriffsregelung und der gesetzliche Arten-
schutz auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) zu bericksichti-

gen sei.

4. Wasser und Bodenschutz
Aus wasserrechtlicher Sicht bestiinden keine Bedenken.

Fur die weitere Planung wurde der Hinweis gegeben, dass das Grundstiick des Rewe-
Marktes, Am Warthweg als Altstandort, bzw. Verdachtsflache im Hessischen Altlasten-
Informationssystem mit der Altis-Nummer 440.012.000-000.003 eingetragen sei. Eine
konkrete Planung sei daher mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Um-
welt Frankfurt, Dezernat 41.5 und mit der Fachstelle Wasser- und Bodenschutz des

Wetteraukreises abzustimmen.

Auf dem Grundstlick wirden seit langerer Zeit eine Tankstelle und eine Kfz-Waschan-
lage betrieben. Im Rahmen von Umnutzungen, Abbrucharbeiten oder Eingriffen in den
Untergrund sei ein fachkundiges Ingenieurbiro bzw. ein/e fachkundige/r Sachverstan-
dige/r hinzuzuziehen und es seien orientierende umwelttechnische Untersuchungen

durchzufthren.
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5. Agrarfachaufgaben

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestiinden keine grundsatzlichen Bedenken zu der Ziel-
abweichung, da der gesamte Bereich bereits im RegFNP als ,,Gewerbliche Bauflache,
geplant bzw. als ,Gewerbliche Bauflache Bestand“ ausgewiesen sei. Da insgesamt
rd. 9 ha hervorragend geeignete Ackerflachen (AZ 80-90) fur eine landwirtschaftliche
Bewirtschaftung verloren gingen, sollten fur einen ggf. geplanten Ausgleich keine wei-

teren Ackerflachen in Anspruch genommen werden.

6. Bauordnung

Aufgrund des geplanten Neubaus sei baurechtlich kein Bestandsschutz mehr gege-
ben. Dies gelte auch fur die Verteilung der Nutzflachen. Aus Sicht des Fachbereichs
Bauordnung solle als Randsortiment die Grenzen des Regionalplans/RegFNPs von

gesamt max. 800 gm eingehalten werden.

7. Allgemeine Schultrageraufgaben

Gegen die 6. Anderung des Reg. FNP 2010 Gebiet ,Brunnenquartier” in Karben, Kop-
penheim wirden aus Sicht des Schultragers Bedenken geltend gemacht. An der zu-
standigen Grundschule Kloppenheim bestiinden schon jetzt rdumliche Engpasse.
Durch die weitere Wohnbebauung im Zustandigkeitsbereich der Grundschule Klop-

penheim wirde diese Situation zunehmend verscharft.

V. Hessen Mobhil

Fur die beantragte Flache kdnne seitens Hessen Mobil zum derzeitigen Zeitpunkt die
gesicherte verkehrliche ErschlieBung tber das klassifizierte Straliennetz nicht bestéa-

tigt werden. Daher erfolge keine Zustimmung zum Abweichungsantrag.

Das im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr.236 ,Am Warthweg“ von der Stadt
Karben beauftragte Verkehrsgutachten kdnne noch keine umsetzbaren Ergebnisse
definieren. Hessen Mobil befinde sich im engen Kontakt mit der Stadt und dem mit der

Verkehrsuntersuchung beauftragten Ingenieurbiro.

Das das Plangebiet umgebende klassifizierte Straldennetz sei sehr hoch be-, in Spit-

zenzeiten Uberlastet, was regelméafig zu massiven Ruckstauproblemen flhre.
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Bei der Planung der Nordumgehung Karben (B3/L3351) habe das Berufsbildungswerk
gravierende Bedenken bezlglich der Ful3gangerverkehre tUber den Knotenpunkt im
Rahmen des seinerzeitigen Planfeststellungsverfahrens geduf3ert, die dann in einem
Mediationsverfahren in Form der Schaffung und Verpflichtung fir den StraRenbaulast-
trager zur gesicherten FuRganger-Querungsmaglichkeit tber den lichtsignalgeregel-
ten Knotenpunkt gelést worden sei. Dies habe sich in puncto Leistungsfahigkeit nach-
teilig ausgewirkt. Weitere zusatzliche Verkehrsbelastungen seien daher aus momen-

taner Sicht nicht realistisch tGiber das Bestandsnetz abwickelbar.

Zu dem in den Unterlagen beschriebenen verkehrsbeschrankten Neuanschluss an die
sudliche Landestral3e L3205 als Rechtsein- und Rechtausfahrt sei bereits nachgewie-
sen, dass dies nicht den erwiinschten positiven Effekt auf die Uberlasteten Hauptkno-

tenpunkte bewirke. Somit sei dieser Anschluss nicht genehmigungsfahig.

Das planende Ingenieurbiro werde eine Verkehrssimulation mit einem entsprechen-
den MalRnahmenvorschlagspaket erarbeiten und Hessen Mobil und der Stadt Karben
nach dessen Erstellung vorstellen. Welche und ob Mal3nahmen konkret moglich und

umsetzbar sind, sei derzeit noch vollkommen offen.

Dazu zahle auch die FuRgangerbriicke, die in den Antragsunterlagen erwahnt sei. Zu-
dem bedurften die angesprochenen Radwegeverbindungen der Klarung. Hier sei die
Radwegeplanung Bad Homburg/Ober-Erlenbach - Karben/Kloppenheim, fir den das

Baurechtsverfahren beantragt sei, zu beachten.

Dartber hinaus seien die Verkehrsinfrastrukturvorhaben im vordringlichen Bedarf des
Bundesverkehrswegeplans (2030) zu bericksichtigen. Dies betreffe die Planungsvor-
haben zum vierstreifigen Ausbau der Bundesstral3e B3 zwischen Karben/Kloppenheim
und Bad Vilbel/Massenheim, die Ortsumgehung Karben/Kloppenheim sowie die Orts-
umgehung Karben/Okarben. Auswirkungen auf den Flachenzuschnitt des Plangel-
tungsbereichs missten vor Zulassung abschliel3end geklart sein sowie auch deren
Auswirkungen auf die Verkehrsprognose/verkehrliche Erschlie3ung der geplanten Ge-

werbegebietsentwicklung/-erweiterung.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 25 von 40

V. Stadt Bad Homburg vor der Hohe

Die Stadt Karben beabsichtige eine Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~,Am Warthweg“ neu zu strukturieren. Es solle hier ein neuer Rewe-Markt mit einer
Verkaufsflache von 6.540 m2 von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten

auf einer angrenzenden Flache planerisch gesichert werden.

Die beabsichtigte Planung der Stadt Karben verstol3e gegen mehrere Ziele des Regi-
onalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie gegen die Ziele
des LEP Hessen 2000. Die Stadt Bad Homburg habe gegen diese Planung Bedenken
und pladiere dafur, die Planung so anzupassen, dass die geplante Verkaufsflachen-

grof3e reduziert werde.

Die Stadt Bad Homburg vor der HOhe ist der Meinung, dass es sich bei der Umstruk-
turierung der Flachen im Plangebiet nicht um eine Sicherung des Bestandes, sondern
um eine Neuplanung handele, da der bestehende Rewe-Markt durch die giltige Bau-
genehmigung bereits gesichert sei. Deshalb sollten hier von der Oberen Landespla-
nungsbehdrde die gleichen Mal3stdbe angelegt werden, die bei einer Neuplanung ei-

nes Standortes fur grof3flachigen Einzelhandel angewendet wirden.

Das geplante Vorhaben verstoR3e gegen das Zentralitatsgebot. Die Stadt Karben sei
als Grundzentrum bzw. als Unterzentrum ausgewiesen. Fur Grundzentren gelte grund-
satzlich, dass eine Ausnahme vom Zentralitatsgebot zum Zwecke der Sicherung der
Grundversorgung erteilt werden konne. Die Stadt Karben verflige laut GMA-Gutachten
Uber eine gute und ausreichende Nahversorgungsstruktur (Einzelhandelsagglomera-
tion am Standort ,Selzerbrunnencenter mit ca. 5.000 gm VK im Bereich Nahversor-
gung und zentrenrelevante Sortimente). Deshalb sei hier fraglich, ob der nicht inte-
grierte Standort ,Am Warthweg“ im AulRenbereich ohne Anschluss an Wohnbebauung
zur Sicherung der Grundversorgung erhalten werden musse. Hier kbnne durchaus die
Tatsache, dass es sich um einen bestehenden Standort handelt, die Zielabweichung
begriinden. Was aber aus Sicht der Stadt Bad Homburg unbedingt einzuhalten sei, sei
die in dem Zentralitatsgebot festgelegte maximale Verkaufsflachengréf3e von 2.000 m?
fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt. Geplant seien stattdessen eine Verkaufs-
flache von 5.500 m2, was den regionalplanerisch problematischen Bestand um 1.125
m2 VK Ubersteige. Die Vorgaben des Zentralitatsgebotes wirden durch die Neupla-
nung mehrfach tberschritten, faktisch komme in der Neuplanung ein vollstandiger Voll-

sortimenter neu dazu.
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Eine Uberschreitung der Zielvorgaben kénne hier nicht mit der Notwendigkeit einer

wohnortnahen Sicherung der Grundversorgung begriindet werden.

Neben dem in der Zielvorgabe Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 genannten Zentralitatsgebot verstol3e
das Vorhaben auch gegen das Integrationsgebot und das Kongruenzgebot. Auch ge-
gen die Zielvorgabe Z3.4.3-3 — kein Einzelhandel im ,Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe® wirde verstol3en. Hierbei sei anzumerken, dass die Darstellung der Vorrang-
gebiete ,Siedlung” und ,Industrie/Gewerbe“ zu den Grundziigen der Planung gehore.

Hiernach ware keine Zielabweichung maoglich.

Auch wenn das Beeintrachtigungsverbot nicht verletzt werde — vor allem aufgrund der
Vorschadigung der Einzelhandelsstrukturen in zentralen Versorgungsbereichen (ZVB)
— wurden die mehrfachen Verstéf3e gegen die Zielvorgaben darauf hindeuten, dass
das Vorhaben nach den heutigen Mal3staben einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung bereits im Bestand als Missstand zu werten sei. Hier werde keine Notwendigkeit
gesehen, diesen regionalplanerisch unvertraglichen Bestand zu verfestigen.

In den Antragsunterlagen werde ausgefiihrt, dass es bei der Neuplanung keinen Ver-
kaufsflachenzuwachs gebe. Neben der Verschiebung der Verkaufsflache innerhalb
der Nahversorgungssortimente (Flachenzuwachs fur Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren, zoologischer Bedarf), komme es durch den Abriss und den Neubau zu
einer deutlichen Attraktivitatssteigerung. Die Neustrukturierung der Verkaufsflachen,
verbunden mit der Realisierung neuer Verkaufskonzepte, kdnne im Vergleich zum Be-
stand erheblich mehr Kaufkraft binden. Hierzu mache das vorliegende GMA-Gutach-

ten keine relevanten Aussagen.

Fur den Bad Homburger Stadtteil Ober-Erlenbach Gbernehme die Nahversorgung ein
Nahkauf mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m2. Es handele sich dabei um einen
strukturprdgenden Nahversorger in integrierter Lage. Aufgrund der beengten Verhalt-
nisse auf dem Grundstiick konne der Betrieb nicht erweitert werden. Das GMA-Gut-
achten verneine negative Auswirkungen in den umliegenden Kommunen (u.a. auch fir
Ober-Erlenbach) und prognostiziere hier eine Umverteilungsquote von unter 3 Pro-
zent. Hier sei eine Plausibilitatsprifung notwendig, um die einzelnen gutachterlichen
Annahmen, vor allem die Flachenproduktivitat, zu verifizieren. Denn in Ober-Esch-
bach, wo bereits Handlungsbedarf bestehe, kdnnten auch 1 — 2 Prozentpunkte in der

Umsatzverteilung eine Gefahrdung der vorhandenen Nahversorgung verursachen.
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Ohne die Gutachterangaben im Detail prifen zu kénnen, bestiinden insoweit Beden-
ken. Bei einer Ansiedlung eines neuen attraktiven SB-Warenhauses in der Nahe von
dem Ortsteil (ca. 10 Min. Auto-Fahrtzeit) liege nahe, dass mobile Kunden das umfas-

sende Angebot in Karben bevorzugen wirden.

Aus den Antragsunterlagen sei nicht ersichtlich, wie mit dem alten Gebaude, fir wel-
ches auch die bisherige Baugenehmigung weiterhin vorliege, umgegangen wird. Le-
diglich in der Auswirkungsanalyse werde aufgefihrt, dass der Alt-Standort durch Ge-
werbebetriebe belegt werden solle. Hier sei eine Aussage der Stadt Karben zur bau-

leitplanerischen Sicherung des Standortes im Zielabweichungsantrag wiinschenswert.

VI. Weitere Beteiligte

Die am Verfahren beteiligte Nachbarkommune Niddatal, die Dezernate 1V/44 — Berg-
aufsicht, 1l 31.1 — Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversammlung — so-
wie IV/F 41.2 — Oberflachengewasser, IV/F 41.5 — Bodenschutz West, IV/IF 42.2 —
Abfallwirtschaft West — sowie der Handelsverband Hessen e. V. haben keine Beden-
ken geaul3ert bzw. keine Stellungnahme abgegeben.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1. Abweichung von Zielen des Regionalplans Studhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010

Mit der beabsichtigten Verlagerung des bestehenden Rewe-Centers innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 236 ,Am Warthweg“ wird von Zielen des

Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 abgewichen.

a) Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 — Zentralitatsgebot

Die vorliegende beantragte Planung steht nicht im Einklang mit dem Zentralitatsgebot.
Als Unterzentrum ware eine Neuausweisung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben in der Stadt Karben grundsétzlich nicht zulassig. In Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des
Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 heif3t es:

~Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grol3fléchigen Einzel-
handelsvorhaben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zu-

lassig.”

b) Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2 — Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet des Rewe-Centers wird sich durch die Verlagerung nach der nach-
vollziehbaren Aussage der GMA-Analyse nicht &ndern. Allerdings werden lediglich 60
bis 65 % des Umsatzes in Karben selbst generiert. Da es Aufgabe des Unterzentrums
Karbens ist, den taglichen/kurzfristigen Bedarf zu decken, liegt ein Verstol3 gegen das
in Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 2 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010 geregelte Kongruenzgebot jedenfalls nahe. Dieses Ziel lautet:

,Dabei [bei der Ausweisung grof3flachigen Einzelhandels] ist die Verkaufsflache
von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Einzugsbe-
reich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortge-

meinde nicht wesentlich Uberschreitet. “
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c) Ziel Z3.4.3-2 Abs. 4 — Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort am Warthweg liegt auR3erhalb des faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches in einer ,gewerblichen Bauflache geplant®. Nach dem Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist der Standort damit nicht dem
.bestehenden Siedlungsgebiet” zuzuordnen. Vorhandene Siedlungsgebiete sind — je-
denfalls bislang — durch die Landesstral3e L3205 von dem geplanten Vorhabensgebiet
getrennt. Die Realisierung einer Fu3gangerbriicke ist nach Aussagen von Hessen Mo-
bil (siehe Kapitel C.IV, Seite 23) derzeit keinesfalls gesichert. Das Vorhaben versto3t

damit auch gegen das Integrationsgebot. Dieses Ziel lautet:

,Gro3flichige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie
sind unter besonderer Berucksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung sowie der Umweltvertraglichkeit auch
im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermeidung und -verlagerung in be-
stehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem fur GroRe und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu in-

tegrieren.”

Damit korrespondiert die allgemein gultige Aussage des Ziels Z3.4.1-3 des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans, wonach

s[die] bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen
und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen

Bauflachen [...] innerhalb der in der Karte ausgewiesenen Vorranggebiete
Siedlung, Bestand und Planung, stattzufinden [hat].“ (Hervorhebung nur
hier)

d) Kein Verstol3 gegen Ziel Z 3.4.3-2 Abs. 5 — Beeintrachtigungsverbot

Die Stadt Karben konnte nachvollziehbar darlegen, dass das Vorhaben zu keinem Ver-
stol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot fihren wird, welches in Ziel Z3.4.3-2 Abs. 5
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 geregelt ist.

Es lautet:
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L,von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben durfen nach Art, Lage und
Grol3e keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von inte-
grierten Geschéftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Ge-
meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versor-

gung in der Gemeinde zu erwarten sein. [...]“

Dies ist vorliegend nicht der Fall. Insoweit wird auf die Zusammenfassung der Auswir-
kungsanalyse der GMA (siehe Kapitel B.1V, Seite 15) verwiesen, die zu dem Schluss
kommt, dass das Verlagerungs- und Umstrukturierungsvorhaben des bereits ansassi-
gen SB-Warenhauses keine bestandsgefahrdenden Auswirkungen in Karben nach

sich ziehen werde.

Der Anbieter prage bereits seit langer Zeit die stadtische und regionale Angebotsstruk-
tur. Lediglich fur das Sortiment Zoologischer Bedarf/Tiernahrung wird aus gutachterli-
cher Sicht flr den Bebauungsplan eine maximale Verkaufsflache von 500 m2 empfoh-
len, um schédliche Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich in
Karben zu vermeiden. Dies wird mit der Nebenbestimmung 11.3 (Seite 5) geregelt und

ist im Rahmen der Bauleitplanung von der Stadt Karben entsprechend zu beachten.

2. Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2020

a) Ziel 6-1 (2) - Zentralitatsgebot

Das Planvorhaben verst63t zunachst gegen das in Ziel 6-1 (Z) des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2000 in der Fassung der 5. Verordnung zur Anderung der Verord-
nung tber den Landesentwicklungsplan Hessen 2000 vom 16. Juni 2021 (GVBI Nr. 31,
Seite 394, im Folgenden: Landesentwicklungsplan Hessen 2020). Das Ziel entspricht
der Regelung im Regionalplan. Die Ausnahme, die grol3flachigen Einzelhandel zur
Grundversorgung auch in Unterzentren zulasst, ist vorliegend ersichtlich nicht gege-

ben, zumal diese lediglich fur Verkaufsflachen bis maximal 2.000m?2 gilt.

b) Ziel 6-3 — Integrationsgebot

Wahrend das Kongruenzgebot im Landesentwicklungsplan Hessen 2020 zu einem
Grundsatz ,herabgestuft” wurde (siehe Grundsatz 6-2 (G)), wurde das Integrationsge-
bot weiterhin als Ziel 6-3 (Z) Gbernommen.
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Auch wenn der Landesentwicklungsplan Hessen 2020 mit der sog. Teilintegration die
Maoglichkeit einer Ausnahme vorsieht, ist vorliegend — vorbehaltlich einer anderen Be-
urteilung durch die oberste Landesplanungsbehdérde — auch von einem Verstol3 gegen

das landesplanerische Integrationsgebot auszugehen. Dieses lautet:

»~Sondergebiete fur gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO durfen nur in den im Regionalplan festgelegten Vorranggebieten
Siedlung an stadtebaulich integrierten Standorten dargestellt bzw. festge-
setzt werden. Ausnahmen sind moglich, soweit diese im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten fest-

gelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...J~

Il.  Vorliegen der Voraussetzungen fur die Zulassung einer Abweichung

Gemal § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Zielabweichung zugelassen werden, wenn
die Grundzuge der Planung nicht berihrt werden (dazu 2.) und sie unter raumordneri-
schen Gesichtspunkten vertretbar ist (dazu 3.). Die Austibung pflichtgemaf3en Ermes-
sens durch die Regionalversammlung Stidhessen muss zudem ergeben, dass die Zu-
lassung der Abweichung von den in Rede stehenden Zielen — wie vorliegend — zweck-

maRig ist (dazu 4.). Vorliegend ist allerdings folgendes vorauszuschicken:

1. Vorbemerkung

Wie dargelegt, handelt es sich bei dem verfahrensgegenstandlichen Rewe- Center um
eine ,Bauslinde* aus den 60er Jahren. Seinerzeit wurde das Warenhaus im Auf3enbe-
reich () genehmigt, 2004 wurde offensichtlich eine neuerliche Baugenehmigung mit
einer maximal zulassigen Verkaufsflache von tiber 6.000m2 bauaufsichtlich genehmigt.
Das Vorhaben an einem — abgesehen vom Beeintréachtigungsverbot — samtlichen Zie-
len des Regionalen Einzelhandelskonzepts widersprechenden Standort ist somit Fakt,
es geniel3t Bestandsschutz. Angesichts der Deutlichkeit der vorliegenden Fehlalloka-
tion ware es naheliegend (und rechtlich ohne weiteres mdglich), den Antrag auf Zulas-

sung einer Abweichung abzulehnen.

Allerdings wuirde dies zwar die sdmtlichen Grundsatzen der Einzelhandelssteuerung
widersprechende Situation nicht &ndern, es der Stadt Karben aber verwehren, flachen-
sparend und innerhalb eines bereits festgelegten Vorranggebiets Industrie und Ge-

werbe, Planung, Uberwiegend ortsansassiges Gewerbe anzusiedeln.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 32 von 40

Dies ist aufgrund der jetzigen Lage des Rewe- Centers inmitten der dargestellten ge-
werblichen Bauflache nicht moglich. Diese Tatsache sollte bei der Auslegung und An-
wendung der Tatbestandsmerkmale ebenso wie im Rahmen der Ermessensausiibung

im zuléassigen Mal3 bertcksichtigt werden.

2. Grundzige der Planung nicht berthrt

Dies zugrunde gelegt, berthrt die Zulassung der beantragten Abweichung nicht die
Grundzuge der Planung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung
die Grundzuge berthrt oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich — wie im Fall des
§ 31 Abs. 2 BauGB - nach dem im Plan ausgedrickten planerischen Wollen. In Bezug
auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zu-
kommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrundeliegende Planungskon-
zept in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss also — soll sie
mit den Grundzugen der Planung vereinbar sein — durch das planerische Wollen ge-
deckt sein. Mit anderen Worten musste die Abweichung im Rahmen dessen liegen,
was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der Abweichung gewollt hat oder gewollt
hatte.

a) Zentralitats- und Kongruenzgebot

Bereits mit Zulassung der Abweichung fur ein grof3flachiges Mdbel- Einrichtungshaus
in Bad Vilbel wurde festgestellt, dass das Zusammenspiel zwischen Zentralitatsgebot
und Kongruenzgebot, wonach grof3flachiger Einzelhandel grundsatzlich ausschlielich
in Ober- und Mittelzentren zuldssig ist und der Einzugsbereich des Vorhabens den
Verflechtungsbereich nicht Uberschreiten darf, zu den Grundzigen der Planung ge-
hort. Beide Ziele erganzen das Zentrale- Orte- Prinzip, das ebenfalls zu den Grundzu-

gen der Planung zu rechnen ist.

Die Grundziuge der Planung sind bei Zulassung der Abweichung vorliegend jedoch
nicht berhrt. Sinn- und Zweck des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 1 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ist es unter anderem, eine zuséatzliche
Zersiedlung und Versiegelung zu verhindern, die dadurch entsteht, dass in Klein- und
Unterzentren (Verkehrs-)Infrastruktur geschaffen wird, die nicht auch durch die sons-

tige (mittel- und oberzentrale) Aufgabenerfillung genutzt werden kann.
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Zwar ergibt sich aus der Stellungnahme von Hessen Mobil, dass das klassifizierte Stra-
Rennetz rund um das Plangebiet bereits heute be-, in Spitzenzeiten sogar Uberlastet
sei. Eine Verscharfung dieser Verkehrssituation tritt allerdings nicht durch die vorlie-
gend verfahrensgegenstandliche Verlagerung des Rewe- Centers, sondern durch die
zusatzliche Ansiedlung von Gewerbebetrieben auf. Nebenbestimmung 1.5 stellt si-
cher, dass die vorliegende Abweichungszulassung erlischt, wenn der Grund fur die
Verlagerung, die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe, dauerhaft nicht mdglich ist,

weil Verkehrsprobleme nicht l6sbar sind.

Auch die Verletzung des Kongruenzgebots bleibt unverandert bestehen. Der Einzugs-
bereich des Rewe- Centers umfasst auch nach der Verlagerung neben der Stadt Kar-
ben einzelne Stadt- bzw. Ortsteile der Nachbarkommunen Niddatal, Wéllstadt, Bad
Homburg und Rosbach vor der Hohe. Wie die Umsatzermittlung im Vertraglichkeits-
gutachten der GMA erwiesen hat, stammt der grof3te Teil der zu erwartenden Umsatze
(zwischen ca. 50 % bei Zoologischem Bedarf und ca. 60 % - 65 % bei den kleinteiligen
Randsortimenten) aus der Standortkommune Karben. Da das Umstrukturierungsvor-
haben aufRerhalb von Karben keine Betriebsaufgaben erwarten lasst und die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung im Uberdrtlichen Einzugsgebiet durch das Vor-
haben nicht gefahrdet wird, sind keine Stoérungen des zentralortlichen Versorgungs-
systems bzw. des Kongruenzgebotes absehbar.

b) Integrationsgebot

Die Trager der Regional- und Bauleitplanung haben bei der Aufstellung des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 die Bebauungspléne der
Stadte und Gemeinden zugrunde gelegt. Dabei wurden — auch in Unterzentren — auch
solche Standorte als Sonderbauflachen / Erganzungsstandorte dargestellt, die stadte-
baulich nicht integriert lagen. Damit sollte in erster Linie genehmigten Vorhaben tber-
greifender Bestandsschutz gewéhrt werden. Die Tatsache, dass der vorliegende
Standort nicht als SO Einkaufszentrum dargestellt wurde, ist einzig darauf zurtickzu-

fuhren, dass der Standort nicht in einem Bebauungsplan erfasst war.
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3. Zulassung der Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten ver-

tretbar

Das Ziel des Antrags auf Zulassung der Abweichung ware vorliegend planbar, wirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plananderungsverfahren durchgeftihrt. Die Zu-
lassung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar, da bei Aufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 anstelle des bislang festgelegten Vorranggebiets Industrie und Gewerbe
auch ein SO Einkaufszentrum hatte festgelegt werden konnen bzw. bei Anderung oder
Neuaufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans (2010) ein Vorranggebiet Siedlung / SO Einkaufszentrum festgelegt werden

konnte.

Es handelt sich um die Verlagerung eines bereits bestehenden Marktes. Wirde der
Markt an seinem bestehenden Standort verbleiben und dort neu strukturiert werden,
ware aufgrund der bestehenden Baugenehmigung keine Abweichungszulassung er-
forderlich, es ware dann aber auch keine exakte Begrenzung der Sortimente, wie hier

erfolgt, moglich.

Allerdings ist entscheidend, dass die vorliegende Abweichungszulassung ausschliel3-
lich dann wirksam werden kann, wenn sichergestellt ist, dass kein Verstol3 gegen Ziele
des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 vorliegt. Denn in diesem Fall kénnte eine
Abweichung mit entsprechender Festlegung nicht genehmigt werden, die Zulassung
der Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar. Die-
sem Umstand tragt Nebenbestimmung 1.1 Rechnung. Danach erfolgt die Zulassung
der Abweichung von den Zielen des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 unter der aufschiebenden Bedingung, dass eine erforderliche Ab-
weichung von Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 zugelassen oder

festgestellt wird, dass eine solche nicht erforderlich ist.

4. Ausiubung planerischen Ermessens

Die Ausubung pflichtgemafRen Ermessens ergibt vorliegend, dass die Abweichung
vom Zentralitats-, Kongruenz- und Integrationsgebot des Ziels Z3.4.3-2 des Regional-

plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zweckmalig ist.
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In der Auswirkungsanalyse der GMA wurde schlissig und nachvollziehbar dargelegt,
dass durch die geplante Erweiterung keine stadtebaulich negativen (und damit raum-
bedeutsamen) Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie sonstige inte-

grierte wohnungsnahe Versorgungsstandorte zu erwarten sind.

Durch die Verlagerung des bestehenden Gebaudes, mit der keine Verkaufsflachener-
weiterung des Rewe-Centers vorgesehen ist, wird sich das Einzugsgebiet nicht &n-
dern. Die Stadt Karben hat nachvollziehbar dargelegt, dass nur mit einer Verlagerung
des zentral im Plangebiet gelegenen Rewe-Centers eine stadtebaulich sinnvolle Er-

schlieBung der umgebenden Gewerbeflachen am Standort ,Warthweg“ mdglich ist.

Die Stadt Bad Homburg auf3ert in ihrer Stellungnahme Bedenken, wobei sie davon
ausgeht, dass es sich bei dem Planvorhaben um eine Neuplanung handele. Diesem
Einwand kann nicht gefolgt werden, da es sich hier ausdrtcklich um die Verlagerung
des bestehenden Marktes im Zuge der notwendigen Neustrukturierung des Plange-
bietes handelt. Im Antrag wird von der Stadt Karben dargelegt, dass eine gewerbliche
Gebietsentwicklung nur durch den Rickbau bzw. die Verlagerung des Altstandortes
mdoglich wird. Es geht vielmehr darum, den seit vielen Jahrzehnten bestehenden

Standort der Fa. Rewe (wenn auch an einem benachbarten Grundstiick) zu erhalten.

Der bestehende Markt verfugt Uber eine rechtskraftige Baugenehmigung. Als Alterna-
tive zur vorliegenden Planung k&me die Sanierung und Modernisierung des Bestandes
in Frage, was aus gebaudetechnischen Aspekten und auch aufgrund der zentralen
(die Gebietsentwicklung blockierenden) Lage des Markts nicht sinnvoll erscheint. Im
Zuge der planerischen Abwagung der Stadt Karben erscheint es daher legitim und
vertretbar, den Standort flachengleich in direkter rAumlicher Nahe zu verlagern, dem
Betreiber die bisher auch bereits bestehende Verkaufsflachenobergrenze mit klaren
und eindeutigen Festsetzungen zu ermdglichen und damit die langjahrige Versor-
gungsstruktur in der Stadt aufrecht zu erhalten, ohne dass sich daraus grundlegende
Verschiebungen der Handelsstrukturen in Karben oder der Region ergeben.

Die Aussage, dass das vorliegende GMA-Gutachten keine relevanten Aussagen dazu
mache, dass mit der Neustrukturierung der Verkaufsflachen, verbunden mit der Reali-
sierung neuer Verkaufskonzepte im Vergleich zum Bestand erheblich mehr Kaufkraft
gebunden wird, kann nicht in Ganze nachvollzogen werden. Auf den Seiten 30 ff. des

Gutachtens wird die Umsatzerwartung fir den neuen geplanten Markt dargestellt.
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Dabei wird darauf hingewiesen, dass fir Rewe durchschnittliche Flachenproduktivita-
ten zu erwarten sind und noch héhere Umsatzleistungen aufgrund des Wettbewerbs-
umfelds nicht anzunehmen sind. Es erschliel3t sich nicht, warum entgegen der Exper-
tise der Gutachter nunmehr zusatzliche Zuschlage berucksichtigt werden missten. Die
Neuerrichtung und damit sicherlich anzunehmenden Optimierungen wurden in den
gutachterlichen Annahmen bereits beriicksichtigt. Ebenso wurde im Gutachten die
Versorgungssituation des Bad Homburger Stadtteils Ober-Erlenbach beriicksichtigt.
Die GMA kommt in ihrem Gutachten zu dem klaren Ergebnis, dass ,Bestandsgefahr-
dungen [...] von Nahversorgern (auch kleineren Lebensmittelbetrieben) nicht zu erwar-

ten sind.

Es kommt entgegen der Auffassung der Stadt Bad Homburg vor der Héhe vorliegend
auch zu keiner Veranderung der regionalen Versorgungsstrukturen. Der bestehende
Markt wird lediglich flachengleich und mit exakteren verbindlichen Festsetzungen in

unmittelbarer Ndhe zum bestehenden Standort neu errichtet.

Mit der Aufgabe des bisherigen Standortes werden die Flachen an die Stadt Karben
zurtckgegeben bzw. im Gegenzug mit dem neuen Standort getauscht. Im Bebauungs-
plan wird der bisherige Standort entsprechend den Planungsvorstellungen der Stadt
Karben als Gewerbegebiet festgesetzt. Durch die Nebenbestimmung I1.4 wird zusatz-
lich gewahrleistet, dass diese Flachen ausschlie3lich dem Gewerbe vorbehalten sind.

Die von Hessen Mobil angefuhrten Probleme zur Verkehrserschlie3ung sind der Stadt
Karben bekannt, weshalb bereits im Vorfeld zur Aufstellung des Bebauungsplanes
zahlreiche Abstimmungstermine mit dem beauftragten Verkehrsplanungsbuiro, der
Stadt Karben und Hessen Mobil stattgefunden haben. Ursachlicher Ausloser fur die
Problematik der Verkehrssituation sind jedoch nach Ansicht der Stadt vielmehr die be-
reits heute bestehenden Verhaltnisse am in Rede stehenden Knotenpunkt und die ge-
plante zusatzliche Ausweisung weiterer gewerblicher Bauflachen. Diese sind vorlie-
gend aber nicht Bestandteil des Abweichungsantrags, sondern es geht um die vor-
greifliche Beurteilung, ob einer flachengleichen Verlagerung des bestehenden Rewe-
Marktes innerhalb des Gebietes aus regionalplanerischer Sicht zugestimmt werden
kann. Nebenbestimmung II.5 stellt sicher, dass die vorliegende Abweichungszulas-
sung erlischt (auflésende Bedingung) wenn Hessen Mobil das Gesamtprojekt fur ge-

scheitert erklart.
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In dem vorliegenden Antrag geht es nicht um die generelle Ausweisung des Gewerbe-
gebiets, fur das die detaillierte verkehrliche Erschliel3ung selbstverstandlich gesichert
sein muss. Da der Markt bereits besteht und erschlossen ist, kann davon ausgegangen
werden, dass die vorliegend beantragte flachengleiche Verlagerung um nur wenige
Meter hier keine wesentlichen Anderungen hervorrufen wird und die auf den Markt
bezogenen verkehrlichen Aspekte in der Bauleitplanung bericksichtigt werden kon-
nen. Vielmehr ist das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens fir die Stadt Karben
von immenser Bedeutung, um die Annahmen und Eingangsgré3en fur die verkehrliche

Betrachtung des gesamten Planungsgebietes weiter zu konkretisieren.

Aus den vorgenannten Grunden kann eine Entscheidung tber die raumordnerische
Zulassigkeit des Marktes mit der Nebenbestimmung 11.5, wonach vor der Weiterfuh-
rung des Bauleitplanverfahrens die mit Hessen Mobil abgestimmte geordnete Ver-
kehrsanbindung fur das Gesamtgebiet nachzuweisen ist, erfolgen. Eine Nichtbeach-
tung der gesetzlichen Vorgaben zur ErschlieRung wiirde im Ubrigen laut geltendem
Recht ohnehin zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fihren.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain fordert in seiner Stellungnahme eine Redu-
zierung der maximalen Verkaufsflache im Tierfuttersortiment auf 500mz2. Dem wird mit
der Nebenbestimmung I1.3 Rechnung getragen. Ansonsten werden durch das Pla-
nungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf das Zentrum Karbens oder auf die
Nachbarkommunen gesehen, auch wenn der Markt durch den Neubau und die Plat-

zierung an einer einsehbareren Stelle eine Qualitatssteigerung erfahren werde.

Auch im Ubrigen hat die Beteiligung der Fachbehorden keine Bedenken hervorge-
bracht, die gegen eine Zulassung der Abweichung sprechen. Es wird daher empfohlen,

die von der Stadt Karben beantragte Abweichung zuzulassen.

Der Planstandort weist eine raumliche und funktionale Verbindung zum bestehenden
Siedlungsgebiet auf. Eine Bushaltestelle und mehrere Wohnquartiere liegen in ful3lau-
figer Nahe. Zudem ist er in das o6rtliche Geh- und Radwegenetz integriert.

Durch die geplante geringfligige Verlagerung des REWE-Centers verschlechtert sich
die stadtebauliche Bewertung des Einzelhandelsstandortes gegentiber dem Altstand-
ort nicht. Die Distanz zur Bushaltestelle wird sogar etwas verkirzt. Insgesamt wird die
Standortverlagerung aufgrund der genannten Aspekte und unter Bertcksichtigung des

etablierten Marktes als vertretbar bewertet.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um die Verlagerung des seit einigen Jahrzehnten
bestehenden Marktstandortes, mit der keine Verkaufsflachenerweiterung vorgesehen
ist.

Ferner muss festgestellt werden, dass die umgebenden Gewerbeflachen am Standort
~Warthweg“ nur mit einer Verlagerung des zentral im Plangebiet gelegenen Rewe-
Centers stadtebaulich sinnvoll erschlossen werden kénnen. Die Verlagerung des be-
stehenden Gebaudes ist damit eine Grundvoraussetzung, um das gesamte im Regio-
nalplan Stdhessen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 bereits vorgesehene Ge-

werbegebiet sinnvoll entwickeln zu kénnen.

Insofern handelt sich vorliegend um die Sicherung und Neuausrichtung des bestehen-
den Marktstandortes mit gleicher Verkaufsflachenobergrenze, nicht jedoch um die
Etablierung eines neuen Einzelhandelsschwerpunktes im Stadtgebiet. Die Inanspruch-

nahme der gewerblichen Bauflachen wird daher als zulassig erachtet.
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E. Hinweis

Gem. § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der
Entscheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehdrde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehdrde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Darmstadt im August 2022 RPDA - Dez. 11l 31.1-93 d 52.06/1-2022/5
Martina Dickel-Uebers Tel.: 8924

Markus Langsdorf Tel.: 5693
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F. Anhang: Plankarte
Auszug Karte RPS/RegFNP 2010 mit Kennzeichnung der Flache, fir die die Abwei-

chung zugelassen wird

s —

Flache, fir die
die Abweichung
zugelassen wird

Abbildung 6: Flache, fur die die Abweichung zugelassen wird





