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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

Antrag

Die Stadt Butzbach beantragt hiermit die Anderung der Nebenbestimmung (MaBgabe 4) aus dem
Abweichungsbescheid der mit Schreiben vom 15.12.2015 mitgeteilten Entscheidung iiber die
Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan
2010, um im Bebauungsplan ,,SchorbachstraBe Siid“ ein Industriegebiet gemaB § 9 BauNVO
ausweisen zu kénnen.

Mit dem damaligen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung strebte
die Stadt Butzbach eine Lageoptimierung der "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung" durch
Neuordnung und Umwidmung innerhalb der festgelegten Siedlungsflachen bzw. durch Flachentausch
an, um die entstandenen Potentiale weiter zu starken und nutzen zu kénnen. Bestandteil des Flachen-
tausches war der Bereich C (An der SchorbachstraB3e), der im Gegenzug der Darstellungen von ,Vor-
ranggebieten flr Industrie und Gewerbe” im Stadtgebiet in ein ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft* um-
gewidmet werden sollte.

Die damalige Zielabweichungsentscheidung erfolgte u.a. unter der MaBgabe Nr. 4. Demnach gilt:

Zur Sicherung der neuen, gemdn Ziffer Ill.1 im Regionalen Fldchennutzungsplan 2010 darzustellenden
11,5 ha "Vorranggebiete Landwirtschaft” auf den Teilantragsfldchen C und/oder D bedirfen kiinftige
Anderungen des Regionalen Flachennutzungsplans 2010, die diese Kompensationsfldchen betreffen,
eines erneuten Abweichungsverfahrens.

Tauschflache C mit Eintragung der Antragsflache im Bereich ,,SchorbachstraBe Sid“
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genordet, ohne MaB3stab
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

1.  Vorbemerkung
1.1 Veranlassung, Beschreibung und Notwendigkeit des Vorhabens

Die Stadt Butzbach hat in den letzten Jahren aufgrund von Veranderungen der stadtebaulichen Rah-
menbedingungen und privatwirtschaftlichen Expansionsbestrebungen eine Neuordnung von Gewerbe-
gebieten vorgenommen. So fand im Bereich nérdlich der Ostumgehung eine groBraumige Umstruktu-
rierung durch Umwidmung von tberwiegend "Wohnbauflache" in "Gewerbliche Bauflachen" und "Son-
derbauflache mit gewerblichem Charakter - BaustoffgroBhandel" statt. Um der starken Nachfrage von
ansiedlungswilligen Unternehmen im Magna-Park Rechnung zu tragen, wurde hierzu ebenfalls die Er-
weiterung des Gewerbe- und Logistikstandorts planungsrechtlich vorbereitet. Dennoch gilt es, auch
kiinftig ein entsprechendes Angebot an Gewerbegrundstiicken vorzuhalten, um die Stadt Butzbach
langfristig als Gewerbe- und Arbeitsplatzstandort zu sichern und stetig weiterzuentwickeln. Aufgrund
der derzeit fehlenden Grundstiicksverfigbarkeit besteht die stadtebauliche Notwendigkeit der Neuaus-
weisung eines Industriegebietes, um auch im regionalen Wettbewerb mit attraktiven Flachenpotentialen
und einer gunstigen Verkehrsanbindung weiterhin konkurrenzféhig bleiben zu kénnen.

Es besteht daher die planerische Absicht, die teilweise im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (Reg-
FNP) dargestellten gewerblichen Bauflachen &stlich des Aldi-Zentrallagers bis zur Bundesautobahn 5
(BAB 5) fur ein Industriegebiet baulich zu entwickeln. Das Plangebiet bietet aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung und einer immissionsvertraglichen Lage grundsatzlich gute Standortvoraussetzungen
fir eine gewerbliche Entwicklung sowohl fir verkehrs- und flachenintensive Unternehmen (bspw. aus
dem Logistikbereich) als auch fir kleinteiligere Gewerbebetreibende. Gleichzeitig besteht die Mdglich-
keit, die Erweiterungsabsichten fir das Aldi-Zentrallager zu unterstitzen und innerhalb des geplanten
Industriegebietes eine entsprechende Flache fir eine betriebliche Erweiterung vorzusehen, wodurch
das Unternehmen und die damit verbundenen Arbeitsplatze langfristig in der Stadt Butzbach gebunden
werden kdnnen. Neben den konkret vorliegenden Erweiterungsabsichten des ansédssigen Unterneh-
mens liegt der Stadt Butzbach eine Warteliste (Stand: 02/2023) mit einem Flachenbedarf von rd. 46 ha
von Unternehmen mit mittlerer GréBe sowie Anfragen von Unternehmen mit einem deutlich gréBeren
Flachenbedarf vor, die den stadtebaulichen Handlungsbedarf zur Ausweisung neuer Gewerbeflachen
begriindet.

Zur Verfolgung der dargelegten stadtebaulichen Ziele hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Butzbach hierzu in ihrer Sitzung am 02.03.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
,SchorbachstraBe Siid“ gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB
wurde im Zeitraum vom 09.08.2021 bis 10.09.2021 durchgefihrt. Die Behérden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemafi § 4 Abs. 2 BauGB wurden parallel beteiligt. Im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsverfahren wurde seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt mitgeteilt, dass die vorge-
sehene Flache (nach dem Flachentausch im Rahmen der Anderung des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fir die Gebiete ,Sudliche Erweiterung Magna-Park* sowie ,An der SchorbachstraBe - Sud®)
teilweise innerhalb einer im Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010) dargestellten ,Gewerblichen Bauflache” liegt. Zum Uberwiegenden Teil liegt das
Planungsgebiet in einer ,Flache fir die Landbewirtschaftung” bzw. in einem ,Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft”. Aus den Nebenbestimmungen der, mit dem zuvor beschriebenen Flachentausch in Zusam-
menhang stehenden, Abweichungszulassung aus dem Jahr 2015 geht hervor:

LZur Sicherung der neuen, gemdnB Ziffer Ill. 1 im Regionalen Fldchennutzungsplan 2010 darzustellenden
11,5 ha ,Vorranggebiete Landwirtschaft” auf den Teilantragsfldchen C und/oder D bediirfen kiinftige
Anderungen des Regionalen Fladchennutzungsplans 2010, die diese Kompensationsfldchen betreffen,
eines erneuten Abweichungsverfahrens.
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

Auszug aus der damaligen Abweichungsentscheidung aus dem Jahr 2015
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Abbildung 4: Teilantragsflache C - Gegenliberstellung der derzeitigen Situation mit der Planung

Zwischenzeitlich haben Abstimmungsgespréche mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und dem Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain (17.11.2021 und 06.12.2021) zu dieser Thematik stattgefunden.
Nach erfolgter Abstimmung besteht nicht weiter die Notwendigkeit eines formellen Zielabweichungsver-
fahrens in Bezug auf ein ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” entsprechend der Zielabweichungsentschei-
dung aus dem Jahr 2015. Es wurde sich darauf verstandigt, dass ein Beteiligungsverfahren angestrebt
wird, in dem seitens der Regionalversammlung zu entscheiden ist, ob nach mehr als acht Jahren an der
Nebenbestimmung festgehalten werden soll, dass fiir die Erweiterung des Magna-Parks die gegen-
standliche Erweiterungsflache weiterhin als landwirtschaftliche Flache bestehen bleibt und somit fir die
Landwirtschaft zu sichern ist. Eine Regelung, wie lange diese Verpflichtung gilt, war hingegen nicht
Bestandteil der MaBgabe. Diesbezlglich wird erganzend darauf hingewiesen, dass im Jahr 2015 damit
zu rechnen war, dass zum heutigen Zeitpunkt ein neuer Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan wirksam ist, der erneut gewerbliche Bauflachen und damit Vorranggebiete Industrie und
Gewerbe flr die Stadt Butzbach darstellt. Hieraus kann begriindet abgeleitet werden, dass die Bindung
an die MaBgabe 4 der Abweichungsentscheidung zwischenzeitlich entfallen ist.

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung zur Ausweisung eines Industriegebietes und unter
Berlcksichtigung des stédtebaulichen Erfordernisses der Neuausweisung von Gewerbegrundstiicken
wird seitens der Stadt Butzbach der Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abwei-
chungsbescheid aus dem Jahr 2015 zur Vorlage und Entscheidung durch die Regionalversammlung
gestellt.
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

1.2 Standortalternativen

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Fldchen begriindet sich darin, dass
die Stadt Butzbach Uber keine freien Gewerbeflachen im stadtischen Eigentum mehr verflgt und die
bestehende Nachfrage gegenwartig nicht decken kann. Durch die Schaffung eines entsprechenden An-
gebots an Gewerbeflachen kann die Stadt Butzbach langfristig als Gewerbe- und Arbeitsplatzstandort
gestarkt und stetig weiterentwickelt werden. Fir die Beurteilung von im Stadtgebiet potenziell vorhan-
denen Gewerbeflachen kann als Anhaltspunkt der Bauexplorer des Regionalverbands FrankfurtRhein-
Main (Stand: 06/2023) herangezogen werden. Hierin sind zwei kleinere Flachen von je rd. 2 ha (Stadt-
teile Ostheim und Griedel) dargestellt. Die Gewerbeflache im Stadtteil Griedel wurde zwischenzeitlich
verkauft und steht somit nicht weiter zur Verfligung. Darliber hinaus kann die vorherrschende Nach-
frage, mit der sich die Stadt Butzbach konfrontiert sieht, (iber die dargelegte GréBenordnung nicht ge-
deckt werden. Darlber hinaus sind Gewerbeflachen mit einer Gré3e von insgesamt rd. 28 ha darge-
stellt, die im Bereich des Magna-Parks liegen. Die Flachen sind teilweise bereits bebaut und werden
gegenwartig durch Dritte vermarktet, sodass die Stadt Butzbach hier keine Zugriffsméglichkeiten hat.
Die im Bauexplorer ebenfalls dargestellten Fldchen in einer GréBenordnung von rd. 13 ha liegen im
Bereich des sich gegenwartig in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industrie-
gebiet Nord®. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die liber die Jahre gewachsene und sich
verdndernde Nutzungsstruktur planungsrechtlich gefasst, die stddtebaulich geordnete Entwicklung des
Industrie- und Gewerbegebietes sichergestellt und die hierfir erforderlichen Rahmenbedingungen for-
muliert werden. Planziel des Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet Nord* ist im Wesentli-
chen die Sicherung des ehemaligen Produktionsstandortes als Standort fiir Industrie und Gewerbe. Die
Flachen befinden sich im Privatbesitz. Hierdurch wird das Ziel der Schaffung von Nachverdichtungs-
mdglichkeiten und der Wiedernutzbarmachung bestehender Flachenpotentiale verfolgt. Flr eine Neu-
ansiedlung von flachen-, verkehrs- und stérungsintensiven Unternehmen stellt der Bereich auch unter
Beachtung der dort zu berlcksichtigenden Belange der ErschlieBung, Entwésserung, Altlasten, Denk-
malschutz, Immissionsschutz etc. keine Standortalternative dar. Zuletzt wird im Bauexplorer der Bereich
westlich bzw. stidwestlich des bestehenden Baustoffhandels Gerhard mit einer GréBenordnung von rd.
7 ha als Gewerbepotential aufgezeigt. Unabhangig der Fragestellung der eigentumsrechtlichen Zugriffs-
moglichkeiten ist der Standort aufgrund der angrenzenden schutzbedirftigen Wohnbebauung fir eine
geplanten Entwicklung als Industriegebiet nicht geeignet. Ferner wird seitens der Stadt Butzbach hier
das Ziel einer dem Trennungssatz folgenden Siedlungs- und Gewerbeentwicklung verfolgt. So ist aus-
gehend von einer gewerblichen Nutzung die Entwicklung einer gemischten Nutzung und anschlieBen-
den Wohnbauentwicklung vorgesehen. Insofern kdnnen in diesem Bereich insbesondere stérungsinten-
sive Unternehmen nicht vertraglich untergebracht werden. Die Ausflihrungen zeigen, dass die Stadt
Butzbach mit der Aufstellung von Bauleitplanen sowohl Aspekte der Nachverdichtung als auch der Neu-
ansiedlung verfolgt, um die regionale Wirtschaft und somit die Stadt Butzbach als Wohn- und Arbeits-
standort in Verbindung mit einer attraktiven Infrastrukturausstattung langfristig zu starken. Nach vorlie-
gender Auffassung ist die Gewerbeentwicklung ein wesentlicher Aspekt der Stadtentwicklung, die es
aktiv zu steuern gilt. Dies funktioniert jedoch nur, wenn die Stadt Butzbach Uber ein entsprechendes
Angebot an Gewerbegrundstlicken im stadtischen Eigentum verfligt, die an Interessenten unter Beriick-
sichtigung stadtischer Zielvorstellungen vermarktet werden kénnen.

Stand: 08.09.2023 5



Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

2.  Ziele und Grundsitze der Raumordnung

Wie eingangs dargelegt, ist der Planbereich Uberwiegend als ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® (Z10.1-
10) zu beurteilen. Folgende im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Fldchennutzungsplan (RPS/Reg-
FNP 2010) fir das Plangebiet enthaltene Darstellungen und Vorgaben sind zur Beurteilung der Pla-
nungsabsicht relevant.

Vorranggebiet fiir Landwirtschaft

ZIEL; Z 10.1-10: Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor anderen Nutzungsanspriichen.

Bewertung zu Z 10.1-10
Die vorliegend beantragte Planung steht nicht im Einklang mit der 0.g. Zielvorgabe.

Im Regionalplan Slidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 wird als Ziel definiert, dass im
Lvorranggebiet fur Landwirtschaft® die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nut-
zungsansprichen hat. Als ,Vorranggebiete fir die Landwirtschaft” sind solche Flachen dargestellt, die
fur die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignet sind und die dauerhaft fiir diese Nutzung erhal-
ten bleiben sollen. Sie bilden die rdumlichen Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Pro-
dukte. Sie dienen insbesondere einer regionalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und
tragen erheblich zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei.

Durch die geplante GréBenordnung der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen und der damit
raumbedeutsamen Gewerbeentwicklung sind die Belange der Landwirtschaft besonders zu wiirdigen.
In den ,Vorranggebieten fir Landwirtschaft* hat die landwirtschaftliche Nutzung Vorrang vor entgegen-
stehenden Nutzungsansprichen. Die Agrarstruktur ist hier fir eine nachhaltige Landbewirtschaftung zu
sichern und zu erhalten. Die geplante Nutzung der Flache zu Gewerbezwecken steht diesem Ziel ent-
gegen.

Die Antragsflache wird Gberwiegend von intensiv genutzten Ackerflachen eingenommen. Durch die ge-
plante (Neu-) Ausweisung eines rd. 15 ha groBBen Industriegebietes wird der Bereich zuklnftig dauerhaft
der Landwirtschaft entzogen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das stadtebauliche Ziel der
Foérderung der regionalen Wirtschaft einschlieBlich Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten ansassi-
ger Betriebe verfolgt. Hiermit einhergehend erfolgt die Erhaltung und Entwicklung von Arbeitsplatzen im
Stadtgebiet und damit verbunden die Starkung der Stadt Butzbach als Arbeitsstandort. Hinsichtlich der
Betroffenheit landwirtschaftlicher Belange kann angemerkt werden, dass im Zuge der geplanten Ge-
werbegebietsentwicklung Uberwiegend bislang intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen in An-
spruch genommen werden, die in der héchsten Bewertungsstufela des Agrarplans Sidhessen klassi-
fiziert sind. Hieraus folgend ist im Zuge der Planung eine Betroffenheit 6ffentlicher und privater Belange
der Landwirtschaft gegeben. Zwar wird die landwirtschaftliche Bodennutzung im Bereich des Plange-
bietes kinftig ausgeschlossen, durch die Bereitstellung von Ersatzflachen fir betroffene Betriebe kann
jedoch einer Existenzgefahrdung entgegengewirkt werden. Diesbeziiglich wird ergdnzend angemerkt,
dass der GrofBteil der im rAumlichen Geltungsbereich gelegenen Grundstlicke bereits seitens der Hes-
sischen Landgesellschaft erworben wurde. Im Ubrigen erfolgt die Durchfiihrung eines Umlegungsver-
fahrens zur Sicherstellung des Grunderwerbs.

Der Planstandort befindet sich zwischen dem im Bestand vorhandenen Industriegebiet Ost, unmittelbar
angrenzend zum Aldi-Zentrallager und der BAB 5 und bietet fir eine Gewerbeentwicklung gute Stand-
ortvoraussetzungen, die in vergleichbarer Form im Stadtgebiet von Butzbach nicht vorhanden sind. Zu
nennen ist hier u.a. die immissionsvertragliche Lage, die Verkehrsanbindung an das Ubergeordnete
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

StraBennetz durch die rdumliche N&he zur Anschlussstelle an der BAB 5, eine gute Anbindung an den
OPNV sowie die Topografie und der giinstige Flachenzuschnitt des Plangebietes. Hinzu kommt, dass
trotz hoher Wertigkeit der Béden, die Flachen zwischen Bebauung und der BAB 5 eine Art Insellage
bilden, da die Bundesautobahn hier die klare Trennung zwischen dem Siedlungsbereich und dem Frei-
raum mit verbleibenden groBraumigen zusammenhangenden landwirtschaftlichen Produktionsflachen
bildet. Ferner handelt es sich bei dem Planstandort um sogenannte Flachen mit vorbelastetem Umfeld
(angrenzendes Industriegebiet, Autobahn).

Aus diesem Grund waren die Flachen bereits im Flachennutzungsplan der Stadt Butzbach aus dem
Jahr 1990 und im RegFNP 2010 fir eine gewerbliche Entwicklung auf der Gbergeordneten Planungs-
ebene vorgesehen. Eine Abwagung der landwirtschaftlichen Belange hat somit schon zum damaligen
Zeitpunkt auf den Ubergeordneten Planungsebenen abschlieBend stattgefunden. Auch im Zuge der
Fortschreibung des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes stehen die Flachen
wieder im Fokus fir eine gewerbliche Entwicklung und entsprechender Darstellung unter Abwégung
aller betroffener Belange, einschlieBlich der Landwirtschaft. Aufgrund der guten Standortvoraussetzun-
gen flr eine gewerbliche Entwicklung (N&he zur Anschlussstelle der BAB 5, immissionsvertraglichen
Lage (keine Konflikte mit Wohnbebauung oder sensiblen Nutzungen), Lage im Einzugsbereich schie-
nengebundener OV-Haltestellen, etc.) ist das Plangebiet im Regionalen Entwicklungskonzept 2019 als
Prioritdre Flache fir Logistik enthalten. Ferner ist ein Grofteil des Plangebietes im Aktualisierten Pla-
nungskonzept (APK 2.0) als Ergebnisflaichen Gewerbe mit Logistikeignung dargestellt. Dies hat sich
zwischenzeitlich in Abstimmungsgesprachen mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und dem Regi-
onalverband FrankfurtRheinMain bestétigt. Laut APK 2.0 stellt gerade der stdliche Bereich der gegen-
standlichen Antragsflache sowie der Bereich entlang der BAB 5 eine Ergebnisflache Gewerbe mit Lo-
gistikeignung dar. Dies deckt sich mit der stadtischen Zielvorstellung, in diesem Bereich die betriebsbe-
dingten Erweiterungsflachen des bestehenden Aldi-Zentrallagers in einer Grdo3enordnung von rd. 4 ha
zu realisieren. Insofern steht dies im Kontext mit den planerischen Absichten der Regionalplanung, Fla-
chen flr Logistik in dem rd. 15 ha groBen Antragsbereich zu entwickeln. Die Stadt Butzbach sieht sich
allerdings mit einem vielfaltigen Angebot an Interessenten fir das attraktive Flachenpotential in ver-
kehrsglnstiger Lage konfrontiert. Die stadtpolitische Entscheidung lber die Ansiedlung neuer Unter-
nehmen begrindet auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine hinreichende Flexibilitat, was die
Ausweisung eines Industriegebietes geman § 9 BauNVO erfordert. Die Ausweisung eines Industriege-
bietes steht hierbei der Ansiedlung von Betrieben aus dem Logistikbereich in Ergédnzung zu den Erwei-
terungsflachen des Aldi-Zentrallagers jedoch nicht entgegen. Gerade Industriegebiete dienen der Un-
terbringung von stérintensiven Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in ande-
ren Baugebieten unzuléssig sind. Insofern wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Ansied-
lung von Betrieben aus dem Logistikbereich nicht eingeschrankt.

Zudem liegen gewichtige Grinde vor, die eine Inanspruchnahme der Flachen fir eine gewerbliche Nut-
zung, trotz gegebener hochwertiger Bdden, begriinden.

Neben der Priifung mdglicher negativer Auswirkungen auf die im Plangebiet ansassigen Landwirte bzw.
Bewirtschafter gilt es, auch die Wertigkeit der betroffenen Flachen wie bspw. das Ertragspotential und
die Auswirkungen auf die Agrarstruktur in die Abwagung mit einzubeziehen.

Die Flache wird zu einem (berwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt. In Folge der
landwirtschaftlichen Nutzung ist aufgrund von Bodenbearbeitung, Diinge- und Pflanzenschutzmittel von
einer geringen Vorbelastung des Bodens auszugehen. Bis zu einer Bodentiefe von rd. 30 cm ist durch
die wiederkehrende Bodenbearbeitung eine Ackerkrume zu erwarten. In der zusammenfassenden
Betrachtung wird lediglich von einer geringen anthropogenen Uberformung ausgegangen. Es ist von
einem Uberwiegend gut funktionsfahigen Boden- und Wasserhaushalt auszugehen. Dies spiegelt sich
auch in der Bodenfunktionsbewertung, die verschiedene Bodenfunktionen (Kriterien:
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

Standorttypisierung fir die Bodenentwicklung, Ertragspotenzial, Feldkapazitat, Nitratrickhalt) zu einer
Gesamtbewertung als Grundlage fur Planungsbelange aggregiert, wider:

Die im Plangebiet bewerteten Bdden weisen, abgesehen von der bereits versiegelten Flache sowie
kleine Teilbereiche inmitten des Teilgebietes, insgesamt einen sehr hohen
Bodenfunktionserfiillungsgrad auf. Insbesondere das Ertragspotenzial stellt sich als sehr hoch dar,
wobei im Rahmen der BFD50 gemaB Strategischen Umweltprifung des Regionalverbands
FrankfurtRheinMein (SUP 2019) zuséatzlich auf ,,Fruchtbare Béden mit hoher Ertrags- und Filterfunktion®
hingewiesen wird. Die Acker- und Grinlandflachenzahl dieser Bdéden betrdgt dementsprechend
vorwiegend > 80 bis <= 85. In der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen im Rahmen der
Fortschreibung des Landwirtschaftlichen Fachplans Stidhessen (Grontmij 2010) wurden die Flachen mit
der Stufe 1a bewertet. Die Grundlage fir die hohe Bodengite bilden die im Plangebiet vorherrschenden
Béden aus machtigem Ldss, wobei die Bodentypen vorwiegend erodierte Tschernosem-
Parabraunerden und Pararendzinen mit Parabraunerden sind.

Bewertung auf Grundlage der Bodenfunktionsbewertung; Plangebiet: blau umrandet
¥ E - &= = 1

(BodenViewer Hessen, Zugriff: 06/2023, eigene Bearbeitung).
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Durch eine Zielabweichung und der damit verbundenen Md&glichkeit der bauplanungsrechtlichen Ent-
wicklung dieser Flachen werden langfristige Eingriffe vorbereitet. Diese beziehen sich bei Betrachtung
des Schutzgutes Boden vor allem auf die potenzielle Versiegelung eines bisherigen Offenlandes. Die
Art und der Umfang der Neuversiegelung werden auf der nachfolgenden Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung detailliert betrachtet. Um die grundséatzlich mit Bodenversiegelungen verbundenen negati-
ven Effekte (Erhéhung des Oberflachenabflusses des Niederschlagswassers, Erhéhung des Spitzen-
abflusses der Vorfluter, steigende Hochwasserspitzen, Verringerung der Grundwasserneubildung) ent-
gegenzuwirken, werden auf der nachfolgenden Bauleitplanebene eingriffsmindernde MaBnahmen und
Festsetzungen getroffen werden missen. Aufgrund der im Plangebiet hochwertigen Bdden erfolgt zu-
dem die Erstellung eines bodenkundlichen Gutachtens, einschlieBlich der gutachterlichen Berechnun-
gen eines Kompensationsbedarfs von Bodenwerteinheiten (BWE) fir das Schutzgut Boden. Im Zuge
des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ,SchorbachstraBe Sid“ wird in die Ausgleichsplanung
auch eine Kompensation flirr das Schutzgut Boden integriert. Nach derzeitigem Planstand soll der Kom-
pensationsbedarf fir das Schutzgut Boden, welcher aufgrund der Ausweisung eines Industriegebietes
- auch unter Berlcksichtigung von MinderungsmaBnahmen nicht ausgeglichen werden kann - im Rah-
men der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbetrachtung berlcksichtigt werden. Dies kann
bspw. durch das Umrechnungsschema nach Battefeld aus dem Vortrag ,Novelle Kompensationsver-
ordnung 2018“ (HLNUG 2019) erfolgen, in dem eine Umrechnung in Biotopwertpunkte (BWP) vorge-
nommen wird. Die Details obliegen der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Dartber hinaus erfolgt nachfolgend die Behandlung der im Kapitel 3.4.2 des Regionalplans Sidhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 dargelegten Ziele und Grundséatze zu gewerblichen Baufla-
chen. Hier werden als gewerbliche Bauflachen dargestellt, die der Unterbringung von Gewerbebetrieben
dienen und aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérungen von der stddtebaulichen Funktion des
Wohnens zu trennen sind. Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festlegung des
,vorranggebiets Industrie und Gewerbe” des Regionalplans Studhessen dar. Bei der Darstellung ge-
werblicher Bauflachen wurden folgende Ziele und Grundsétze der Regionalplanung beachtet:

Grundsatz 3.4.2-1 Die fur die Entwicklung der Wirtschaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit
gewerblich orientierten Dienstleistungen benétigten und geeigneten Flachen sind vorrangig im Bestand
zu erhalten und ggf. aufzuwerten. Die Mobilisierung und Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen
bzw. Gewerbebrachen, die Konversion ehemals militarischer Anlagen und die Nutzungsintensivierung
haben Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flachen. Daneben sind schwerpunktmaBig fur den wei-
teren Bedarf Flachen, die méglichst den Nahverkehrs- und Siedlungsachsen zugeordnet sind, neu aus-
zuweisen und zu sichern. Sie dienen der vorrangigen Ansiedlung von Industrie und Gewerbe sowie von
gewerblich orientierten Dienstleistungseinrichtungen.

Bewertung zu G 3.4.2-1

Die vorliegend beantragte Planung steht im Einklang mit dem o.g. Grundsatz.

Wie vorangehend dargelegt (vgl. Kapitel 1.2), sind keine adédquaten Standortalternativen vorhanden,
Uber die die vorherrschende Nachfrage an Gewerbeflachen (rd. 46 ha) gedeckt werden kann. Ferner
konnten in den letzten Jahren durch Konversion und Innenentwicklung groB3e Flachenpotenziale akti-
viert werden, welche flir die Gesamtentwicklung neue Méglichkeiten, insbesondere hinsichtlich der An-
ordnung gewerblicher Bauflachen, eréffneten. Hierunter féllt auch die Aufstellung des Bebauungsplanes
~.Gewerbe- und Industriegebiet Nord"“. Planziel des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Sicherung
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des ehemaligen Produktionsstandortes als Standort fiir Industrie und Gewerbe. Die Flachen befinden
sich im Privatbesitz. Hierdurch wird das Ziel der Schaffung von Nachverdichtungsmdéglichkeiten und der
Wiedernutzbarmachung bestehender Flachenpotentiale verfolgt. Fiir eine Neuansiedlung von flachen-,
verkehrs- und stérungsintensiven Unternehmen stellt der Bereich auch unter Beachtung der dort zu
berlcksichtigenden Belange der ErschlieBung, Entwésserung, Altlasten, Denkmalschutz, Immissions-
schutz etc. keine Standortalternative dar. Die Ausflihrungen zeigen, dass die Stadt Butzbach mit der
Aufstellung von Bauleitplanen sowohl Aspekte der Nachverdichtung als auch der Neuansiedlung ver-
folgt, um die regionale Wirtschaft und somit die Stadt Butzbach als Wohn- und Arbeitsstandort in Ver-
bindung mit einer attraktiven Infrastrukturausstattung langfristig zu starken.

Dartber hinaus befindet sich das Plangebiet aufgrund der rdumlichen Nahe zur BAB 5 in einer ver-
kehrsglinstigen Lage, die eine Abwicklung des planinduzierten Verkehrsaufkommens ohne Durchque-
rung von schutzbedirftigen Wohngebieten ermdglicht. Das Plangebiet verflgt ferner Gber eine Anbin-
dung an den OPNV. Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich der StraBe In der Alb-
6hn in einer Entfernung von rd. 420 m, die fuBlaufig Uber die vorhandenen Gehwege erreichbar ist.
Insgesamt tragt die Stadt Butzbach dem benannten Grundsatz bei der Steuerung der Gewerbegebiets-
entwicklung im Stadtgebiet Rechnung. Das Plangebiet besitzt dariiber hinaus die Standortvorausset-
zungen zur Erflllung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Grundsatz 3.4.2-2: Die Ausweisung, Mobilisierung und Entwicklung von Gewerbegebieten soll gemein-
detbergreifend betrieben werden.

Bewertung zu G 3.4.2-2

Die vorliegend beantragte Planung steht nicht im Einklang mit dem o.q. Grundsatz.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,SchorbachstraBe Sid” bietet sich nicht die Méglichkeit einer
gemeindeibergreifenden Ausweisung, Mobilisierung und Entwicklung von Gewerbegebieten. Diesbe-
zlglich wird allerdings darauf hingewiesen, dass sich die Gewerbeflachen des Magna-Parks sowohl
Uber das Stadtgebiet der Stadt Butzbach als auch Uber das Gemeindegebiet der Gemeinde Langgdns
erstrecken.

Grundsatz 3.4.2-3: Auf gute Anbindung von Industrie- und Gewerbeflachen an 6ffentliche Verkehrsmit-
tel und vorhandene StraBen sowie auf rationelle Energienutzung ist zu achten. Insbesondere soll die
Mdoglichkeit einer Anbindung an das Schienennetz (ber Industriestammgleise und Privatgleisan-
schliisse sowohl bei bestehenden als auch bei zu erschlieBenden Industrie- und Gewerbegebieten ge-
nutzt werden.

Bewertung zu G 3.4.2-3

Die vorliegend beantragte Planung steht im Einklang mit dem o.g. Grundsatz.

Das Plangebiet verfligt aufgrund der raumlichen N&he zur BAB 5 Uber eine verkehrsgunstige Lage und
eine attraktive Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz, welches die Abwicklung des planindu-
zierten Verkehrsaufkommens ohne Durchquerung von schutzbedirftigen Wohngebieten ermdglicht.
Das Plangebiet verfligt ferner iiber eine Anbindung an den OPNV. Die nichstgelegene Bushaltestelle
befindet sich im Bereich der StraBe In der Albéhn in einer Entfernung von rd. 420 m, die fuBlaufig lber
die vorhandenen Gehwege erreichbar ist. Dartiber hinaus liegt fir das Stadtgebiet ein Radwegekonzept
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vor, welches auch den Bereich des Plangebietes umfasst. Auch wenn unter Beachtung der értlichen
Gegebenheiten kein Anschluss an den Schienenverkehr méglich ist, kann dem Grundsatz mit der ge-
planten Ausweisung eines Industriegebietes in verkehrsginstiger Lage Rechnung getragen werden.

Ziel 3.4.2-4: Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat innerhalb der
in der Karte dargestellten ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Bestand und Planung* stattzufinden.
Sofern keine ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung“ ausgewiesen sind, dirfen kleinere FI&-
chen unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha in den ,Vorranggebieten Siedlung, Bestand und Pla-
nung“ und zu Lasten der ,Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft* in Anspruch genommen werden. Im
Geltungsbereich des RegFNP fiir den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main findet diese Regelung wegen
der Darstellung von Baufldchen nach BauGB keine Anwendung.

Bewertung zu Ziel 3.4.2-4

Das Ziel ist fiir die vorliegende Planung unbeachtlich.

Diesbezlglich wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet bei der Fortschreibung des RegFNPs fiir
eine gewerbliche Entwicklung und entsprechender Darstellung als gewerbliche Bauflache unter Abwa-
gung der betroffenen Belange, einschlieBlich der Landwirtschaft im Fokus steht. Aufgrund der guten
Standortvoraussetzungen fiir eine gewerbliche Entwicklung (N&he zur Anschlussstelle der A5, immissi-
onsvertragliche Lage (keine Konflikte mit Wohnbebauung oder sensiblen Nutzungen), Lage im Einzugs-
bereich schienengebundener OV-Haltestellen, etc.) ist das Plangebiet im Regionalen Entwicklungskon-
zept 2019 als Prioritare Flache fir Logistik bereits enthalten. Auch im APK 2.0 sind die Flachen weiterhin
enthalten. Dies hat sich zwischenzeitlich in Abstimmungsgesprachen mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt und dem Regionalverband FrankfurtRheinMain (17.11.2021 und 06.12.2021) bestatigt. Wie
vorangehend dargelegt, wird dem Aspekt der Entwicklung von Logistikflachen Rechnung getragen. So
sind insbesondere die stdlichen Flachen fiir die Erweiterung des bestehenden Aldi-Zentrallagers vor-
gesehen. Ferner steht die Ausweisung eines Industriegebietes der Ansiedlung von Unternehmen aus
dem Logistikbereich nicht entgegen. Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans Studhessen/
Regionalen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet insgesamt als gewerbliche Bauflache (Planung)
wieder aufgenommen werden.

Ziel 3.4.2-5: In den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ hat die Industrie- und
Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.

Bewertung zu Ziel 3.4.2-5

Das Ziel ist fiir die vorliegende Planung unbeachtlich.

Geplant ist die Ausweisung eines Industriegebietes geman § 9 BauNVO.

Grundsatz 3.4.2-6: Flachenausweisungen fir den Bedarf der ortsanséssigen Betriebe und fiir den not-
wendigen Strukturwandel sind in allen Stadten und Gemeinden zulassig. Im Geltungsbereich des Reg-
ENP far den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main findet diese Regelung aufgrund der Darstellung von
Baufldchen keine Anwendung.
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Bewertung zu Grundsatz 3.4.2-6
Auch wenn nicht beachtlich, wird der Grundsatz in der Kernaussage gewahrt.

Die Ausweisung eines Industriegebietes nach § 9 BauNVO dient sowohl der Ansiedlung neuer Unter-
nehmen als auch der Schaffung von Erweiterungsflachen flir das vor Ort anséssige Aldi-Zentrallager.

Ziel 3.4.2-7: Bei der Inanspruchnahme von Flachen fur die gewerbliche Nutzung diirfen die den Stadten
und Gemeinden einschlieBlich der Reserven in Bebauungsplanen zur Verfligung stehenden Flachen
(vgl. Tab. 4) nicht Uberschritten werden. Die in der Tabelle 4 angegebenen Werte im Bereich des Reg-
FNP beinhalten die kartenmaBig dargestellten gewerblichen Bauflachen zu 100 % und die gemischten
Bauflachen zu 50 %.

Bewertung zu Ziel 3.4.2-7
Das Ziel ist flir die vorliegende Planung nicht gewahrt.

Laut Tabelle 4 des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 stehen der
Stadt Butzbach 122 ha an Flachen fur Gewerbe zur Verfligung. MaBgabe der damaligen Zielabwei-
chungsentscheidung aus dem Jahr 2015 war, dass dieser Wert auch nach Neustrukturierung der Ge-
bietsdarstellungen nicht tiberschritten werden darf. Der Thematik wurde im Rahmen der 3. Anderung
und 4. Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 aus den
Jahren 2017 und 2020 Rechnung getragen, was die Flachenriicknahme von gewerblichen Bauflachen
im Stadtgebiet erforderlich machte. Von den Tauschflachen/ Ruicknahmefldchen ist auch der beantragte
Teil im Bereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Schorbachstrae Sud” betroffen.
Die Einhaltung der Zielvorgabe war insofern lediglich mdglich, indem die Darstellung von gewerblichen
Bauflachen im Bereich ,An der SchorbachstraBe” (Flache C) zurickgenommen wurde. Hieraus folgend,
wird durch die angestrebte geplante Ausweisung eines Industriegebietes in einer GréBenordnung von
rd. 15 ha der Tabellenwert von 122 ha klnftig Gberschritten werden.

Der Regionalplan Stdhessen / Regionale Fldchennutzungsplan 2010 befindet sich gegenwértig in der
Fortschreibung. Wie vorangehend dargelegt, steht der Planbereich flr eine gewerbliche Entwicklung
und entsprechender Darstellung als gewerbliche Bauflache im Fokus der laufenden Fortschreibung.
Das Plangebiet ist sowohl im Regionalen Entwicklungskonzept 2019 als Prioritéare Flache fir Logistik
als auch im Aktualisierten Planungskonzept (APK 2.0) enthalten. Dies hat sich zwischenzeitlich in Ab-
stimmungsgesprachen mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und dem Regionalverband Frankfur-
tRheinMain (17.11.2021 und 06.12.2021) bestatigt. Im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans
Sudhessen/ Regionalen Flachennutzungsplanes soll das Plangebiet insgesamt als gewerbliche Baufla-
che (Planung) wieder aufgenommen werden. Aus diesem Grund wird die Uberschreitung des zugewie-
senen Gewerbeflachenbedarfs mit 122 ha zum jetzigen Zeitpunkt als vertretbar beurteilt, da eine Be-
handlung und Berlicksichtigung bei der Fortschreibung des Regionalplans Studhessens / Regionaler
Flachennutzungsplan erfolgen kann, auch wenn gegenwartig formal ein Verstof3 gegen die genannte
Zielvorgabe vorliegt.

In Bezug auf die Nutzung bestehender gewerblicher Flachenpotentiale im Stadtgebiet und mdglicher
Standortalternativen wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel 1.2 verwiesen.

Grundsatz 3.4.2-8: Sind die in den ,Vorranggebieten Industrie- und Gewerbe, Bestand und Planung®
vorhandenen Flachenreserven gewerblich nicht nutzbar oder verfligbar, kénnen die Gemeinden durch
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Flachentausch andere fur gewerbliche Zwecke geeignete Flachen in Anspruch nehmen. Dieser Fla-
chentausch setzt voraus, dass die Flacheninanspruchnahme keine anderen Ziele des Regionalplans
verletzt und die Werte der Tabelle 4 eingehalten werden. Diese Werte kénnen Uberschritten werden,
wenn ein konkreter betrieblicher Bedarf vorliegt. Im Geltungsbereich des RegFNP fir den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main findet diese Regelung aufgrund der Darstellung von Baufldchen nach BauBG
keine Anwendung.

Bewertung zu Grundsaitz 3.4.2-8
Der Grundsatz ist fiir die vorliegende Planung unbeachtlich.

Auf die vorangehenden Ausfihrungen zur Zielvorgabe 3.4.2-7 wird verwiesen.

Grundsatz 3.4.2-9: Bei der Ausweisung von Flachen fir die Neuansiedlung von Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen sollen Wohnbauflachen in rdumlichem und zeitlichem Zusammen-
hang bereitgestellt werden.

Bewertung zu Grundsatz 3.4.2-9

Der Grundsatz wird im Rahmen der Stadtentwicklungspolitik der Stadt Butzbach gewahrt.

Die Stadt Butzbach betreibt aktiv die Schaffung von neuem Wohnraum im Stadtgebiet durch MaBnah-
men der Innenentwicklung sowie der Neuausweisung von Wohnbaugebieten. Hierzu betreibt die Stadt
Butzbach u.a. mehrere Konversionsprojekte, wie z. B. das Landgrafenschlossgelande, das Troster-Ge-
lande, die US-Housing-Area und der ehemalige Motorpool. Hinzu kommen Wohngebietsentwicklungen
wie bspw. die Butzbacher Farbenfabrik, das ehemalige Postgelande Weiseler StraBe 50, das Gelande
der ehemaligen Papierfabrik in der Weiseler StraBe und schlieBlich die Nudelfabrik Heil. Ferner sind
u.a. die Entwicklung der Baugebiete ,Degerfeld - Nérdlich HaydnstraBe® in der Kernstadt, ,Engelsberg
Nordwest" im Stadtteil Nieder-Weisel oder ,Am Rémerberg/ Am Weidweg“ 1. Bauabschnitt im Stadtteil
Ostheim zu nennen.

3. Zusammenfassung

Die Stadt Butzbach beantragt die Anderung der Nebenbestimmung (MaBgabe 4) der mit Schreiben vom
15.12.2015 mitgeteilten Entscheidung lber die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Sud-
hessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010, um im Bebauungsplan ,SchorbachstraBBe Sud“ ein In-
dustriegebiet gemai § 9 BauNVO ausweisen zu kénnen.

Mit dem damaligen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung strebte
die Stadt Butzbach eine Lageoptimierung der "Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung" durch
Neuordnung und Umwidmung innerhalb der festgelegten Siedlungsflachen bzw. durch Flachentausch
an, um die entstandenen Potentiale weiter zu stdrken und nutzen zu kénnen. Bestandteil des Flachen-
tausches war der Bereich C (An der Schorbachstrale), der im Gegenzug von Darstellungen von ,Vor-
ranggebieten fir Industrie und Gewerbe” im Stadtgebiet in ein ,Vorranggebiet fiir Landwirtschaft* um-
gewidmet werden sollte.
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Die damalige Zielabweichungsentscheidung erfolgte u.a. unter der MaBgabe Nr. 4. Demnach gilt:

Zur Sicherung der neuen, gemdn Ziffer Ill.1 im Regionalen Fldchennutzungsplan 2010 darzustellenden
11,5 ha "Vorranggebiete Landwirtschaft" auf den Teilantragsfldchen C und/oder D bediirfen kiinftige
Anderungen des Regionalen Flachennutzungsplans 2010, die diese Kompensationsfldchen betreffen,
eines erneuten Abweichungsverfahrens.

Zwischenzeitlich haben Abstimmungsgespréache mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und dem Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain (17.11.2021 und 06.12.2021) zu dieser Thematik stattgefunden.
Nach erfolgter Abstimmung besteht nicht die Notwendigkeit eines formellen Zielabweichungsverfahrens
in Bezug auf ein ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft* entsprechend der Zielabweichungsentscheidung
aus dem Jahr 2015. Es wurde sich darauf versténdigt, dass ein Beteiligungsverfahren angestrebt wird,
in dem seitens der Regionalversammlung zu entscheiden ist, ob nach mehr als acht Jahren an der
Nebenbestimmung festgehalten werden soll, dass fiir die Erweiterung des Magna-Parks die gegen-
sténdliche Erweiterungsflache weiterhin als landwirtschaftliche Flache bestehen bleibt und somit fir die
Landwirtschaft zu sichern ist. Eine Regelung, wie lange diese Verpflichtung gilt, war hingegen nicht
Bestandteil der MaBgabe. Diesbezlglich wird erganzend darauf hingewiesen, dass im Jahr 2015 damit
zu rechnen war, dass zum heutigen Zeitpunkt ein neuer Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan wirksam ist, der erneut gewerbliche Bauflachen und damit Vorranggebiete Industrie und
Gewerbe fir die Stadt Butzbach darstellt. Hieraus kann geschlussfolgert werden, dass die Bindung an
die MaBgabe 4 der Abweichungsentscheidung zwischenzeitlich entfallen ist.

Zur Verfolgung der stadtebaulichen Zielvorstellung zur Ausweisung eines Industriegebietes und unter
Bericksichtigung des stadtebaulichen Erfordernisses der Neuausweisung Gewerbegrundstiicken, wird
seitens der Stadt Butzbach der Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsbe-
scheid aus dem Jahr 2015 zur Vorlage und Entscheidung durch die Regionalversammlung gestellt.

Aus den dargelegten Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung und unter der vorange-
stellten Alternativenpriifung sprechen entscheidende Griinde fiir eine gewerbliche Entwicklung, auch
wenn dies insbesondere unter Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaftlicher Produktionsflachen
erfolgt. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die Umsetzung des Planvorhabens
unter Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen durch die Bereitstellung von Ersatzflachen fur
betroffene Landwirte/ Bewirtschafter eine Existenzgefédhrdung ausgeschlossen werden kann. Dartiber
hinaus sprechen die Aspekte, dass der Standort bereits langfristig fir eine gewerbliche Entwicklung
vorgesehen war (FNP 1990, Aufstellung RegFNP 2010), das Planareal (iber ideale Standortvorausset-
zungen fir flachen- und stdrintensive Unternehmen wie z.B. aus dem Logistikbereich verfigt (u.a. im-
missionsvertragliche Lage, Nahe zur BAB 5, Flachen mit vorbelastetem Umfeld, BAB 5 fungiert hier als
Trennlinie zum angrenzenden Freiraum), die anteilige Deckung der Nachfrage an Gewerbegrundsti-
cken in einer GréBenordnung von 46 ha erfolgen kann sowie fehlende Gewerbefldchen im stadtischen
Eigentum zur aktiven Steuerung der Gewerbeentwicklung im Stadtgebiet fur die Inanspruchnahme der
landwirtschaftlichen Produktionsflachen.

Die Wirdigung der wertvollen Bdden kann auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in Form von
eingriffsminimierenden Festsetzungen und MaBnahmen sowie der Erstellung eines bodenkundlichen
Gutachtens und Vorsehung einer Kompensation flr das Schutzgut Boden im Rahmen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsplanung erfolgen.

Nach diesseitiger Auffassung kann die Abweichung von der damaligen MaBgabe Nr. 4 zugelassen wer-
den, da sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist. Daher wird um eine im Sinne des
Antrages positive Entscheidung gebeten.
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