REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE

REGIONALVERSAMMLUNG f
SUDHESSEN

BEKANNTMACHUNG

12. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses

am 13. Oktober 2023, 10:00 Uhr

Regionalverband FrankfurtRheinMain, Raum 8a/b im Untergeschoss,
Poststrafe 16, 60329 Frankfurt am Main

Tagesordnung
1. BegriRung und Genehmigung des Protokolls der 11. Sitzung vom 7. Juli 2023

2. Leitfaden flr zuklnftige Zielabweichungsverfahren im Bereich Landwirtschaft und
Freiflachen-Photovoltaikanlagen

3. Antrag der KlosterGut Gemuse GmbH auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG fir den Neubau eines Gartenbaubetriebes auf dem Gebiet der Stadt Gernsheim /
Gemarkung Klein-Rohrheim
Drs. Nr. X/96.1

4. Antrag der Gemeinde Freigericht auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG fir die Ausweisung eines Sondergebiets "Freiflachenphotovoltaik" im Ortsteil
Somborn
Drs. Nr. X /971

5. Antrag der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG (OVAG) auf Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fir die Errichtung zweier Photovoltaik-
Freiflachenanlagen in der Stadt Minzenberg, Stadtteile Ober-Hoérgern und Trais
Drs. Nr. X/101.1

6. Antrag der Kreisstadt Gro3-Gerau auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 8 HLPG sowie
Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gem. § 4 HLPG aus Anlass der
Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Hinterlacher Sand“ im Stadltteil
Dornheim
Drs. Nr. X /17.2

7. Antrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Slidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG
i.V.m. § 8 HLPG fur den vorhabensbezogenen Bebauungsplan A 45 "Seniorenwohnen Im
Fiedlersee" im Stadtteil Arheilgen
Drs. Nr. X/93.1
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10.

11.

12.

Antrag der Gemeinde Bickenbach auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG zur Ausweisung des "Gewerbegebiets VII - In der Delle"

Drs. Nr. X /98.1

Antrag der Stadt Babenhausen auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Strale — Einzelhandel®
Drs. Nr. X/99.1

Antrag der Stadt Butzbach auf Anderung der Nebenbestimmung (MaRgabe 4) aus dem
Abweichungsbescheid der mit Schreiben vom 15. Dezember 2015 mitgeteilten
Entscheidung Uber die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010, um im Bebauungsplan ,Schorbachstrale Sid*
ein Industriegebiet gemanr § 9 BauNVO ausweisen zu kénnen

Beschluss der RVS vom 11. Dezember 2015 — Drs. Nr.: VIl / 126.2 (siehe Anlage)
Drs. Nr. X/ 104

Abschluss des Plandnderungsverfahrens flr die 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur die Stadt Rédermark,
Stadtteil Ober-Roden, Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstral3e"

Drs. Nr. X /103

Anfragen

Darmstadt, 29. September 2023
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REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE

REGIONALVERSAMMLUNG

SUDHESSEN

Ergebnisprotokoll

2 )

Darmstadt, den 19. Oktober 2023

der 12. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses am 13. Oktober 2023

Tagungsort:

Regionalverband FrankfurtRheinMain,

Raum 8a/b im Untergeschoss,
Poststralle 16,
60329 Frankfurt am Main

Beginn: 10:05 Uhr
Ende: 10:48 Uhr

Vorsitz:

Herbert, Gerhard (SPD)

Mitglieder:

Buschmann, Harald (CDU)
Drescher, Christoph (DIE GRUNEN)
Engelhardt, Christian (CDU)

Fink, Christof (DIE GRUNEN)
ForBbohm, Brigitte (LINKE)
Gerfelder, Kai (SPD)

Godllner, Michael (SPD)

Haas, Rudolf (SPD)

Horn, Thomas (CDU)

Kasseckert, Heiko (CDU)
Kummer, Gerald (SPD)

Kindiger, Albrecht (DIE GRUNEN)
Dr. Mdller, Helmut (CDU)

vertritt Herr Gerhard Salz (DIE GRUNEN)

vertritt Herr Rouven Kétter (SPD)

vertritt Frau Rekha Krings (SPD)

vertritt Herr Horst Burghardt (DIE GRUNEN)
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Dr. Naas, Stefan (FDP)
Rinn, Annette (FDP)

Schindler, Harald (SPD) vertritt Herr Roger Podstatny (SPD)

vertritt Frau Julia Frank-Millman (DIE
GRUNEN)

Schlimme, Thomas (DIE GRUNEN)

Schmitt, Stefan (CDU)

Schneider, Jan (CDU)

Sommer, Gregor (CDU)

Urhahn, Franz-Rudolf (DIE GRUNEN)
Wucherpfennig, Dagmar (SPD)
Wysocki, Sebastian (CDU)

Fraktionsvorsitzende:

Banzer, Jurgen (CDU)

Rock, René (FDP)

Weyrauch, Christa (DIE GRUNEN)

Mitglieder des Prasidiums:

Kraft, Uwe (CDU)

Fraktionsgeschiftsfiihrer:
Réttger, Bernd (CDU)

Vogt, Christian (DIE GRUNEN)
Wirz, Rolf (FDP)

Obere Landesplanungsbehorde:

Dr. Fuhrmann, Stefan (Regierungsvizeprasident)
Bleher, Daniel

Guss, Ulrike

Hennig, Udo

Martin, Guido

Schader, Ines

Regionalverband FrankfurtRheinMain

Offentliche Niederschrift der 12. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses
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Frau Heydegger

Gaste:

Herr Stadler (Burgermeister Stadt Babenhausen)
Frau Dr. Seul} (Stadt Babenhausen)

Herr Hennemann (Blrgermeister Bickenbach)

Herr Coradill (Bauamt Gemeinde Bickenbach)

Herr Gobel (Planungsbiro Schweigert+Scholz)
Herr Merkel (Burgermeister Gemeinde Bittelborn)
Herr Knepper (Projektierer, Geschéaftsfiihrer Ksolar)
Herr Arnold (OVAG)

Frau Harting (FAZ)

Schriftfiihrerin:
Krankel, Aylin

Offentliche Niederschrift der 12. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses
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Tagesordnung:
1. BegrilRung und Genehmigung des Protokolls der 11. Sitzung vom 7. Juli 2023

2. Leitfaden fir zukinftige Zielabweichungsverfahren im Bereich Landwirtschaft und
Freiflachen-Photovoltaikanlagen

3.  Antrag der KlosterGut Gemuse GmbH auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG
i.V.m. § 8 HLPG flr den Neubau eines Gartenbaubetriebes auf dem Gebiet der Stadt
Gernsheim / Gemarkung Klein-Rohrheim
Drs. Nr. X /96.1

4.  Antrag der Gemeinde Freigericht auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG fir die Ausweisung eines Sondergebiets "Freiflachenphotovoltaik" im Ortsteil
Somborn
Drs. Nr. X /971

5.  Antrag der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG (OVAG) auf Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fir die Errichtung zweier
Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt Miinzenberg, Stadtteile Ober-Hérgern und
Trais
Drs. Nr. X/101.1

6.  Antrag der Kreisstadt Gro3-Gerau auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 8 HLPG
sowie Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gem. § 4 HLPG aus Anlass der
Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Hinterlacher Sand“ im Stadltteil
Dornheim
Drs. Nr. X /17.2

7.  Antrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG
i.V.m. § 8 HLPG fir den vorhabensbezogenen Bebauungsplan A 45 "Seniorenwohnen Im
Fiedlersee" im Stadtteil Arheilgen
Drs. Nr. X /93.1

8.  Antrag der Gemeinde Bickenbach auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG zur Ausweisung des "Gewerbegebiets VII - In der Delle"
Drs. Nr. X /98.1

9.  Antrag der Stadt Babenhausen auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Stralle —
Einzelhandel®
Drs. Nr. X/99.1
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10. Antrag der Stadt Butzbach auf Anderung der Nebenbestimmung (MaRgabe 4) aus dem
Abweichungsbescheid der mit Schreiben vom 15. Dezember 2015 mitgeteilten
Entscheidung Uber die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010, um im Bebauungsplan ,Schorbachstralle Std*
ein Industriegebiet gemank § 9 BauNVO ausweisen zu kdnnen
Beschluss der RVS vom 11. Dezember 2015 — Drs. Nr.: VIII / 126.2 (siehe Anlage)
Drs. Nr. X/ 104

11.  Abschluss des Plananderungsverfahrens fiir die 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fiir die Stadt Rédermark,
Stadtteil Ober-Roden, Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstralle"

Drs. Nr. X /103

12. Anfragen

ZuTOP 1 BegruRung und Genehmigung des Protokolls der 11. Sitzung vom 7. Juli 2023
Herr Herbert (SPD) erdffnet die 12. Sitzung des Haupt- und Planungsausschusses und begrif3t
die anwesenden Mitglieder, Herrn Regierungsvizeprasident Dr. Fuhrmann und die Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen der oberen Landesplanungsbehdrde, sowie diverse Gaste.

Besondere BegrufRung erhalt Herr Martin zu seinem neuen Amt als Abteilungsleiter der Abteilung
M.

Herr Herbert (SPD) stellt fest, dass die Einladung form- und fristgerecht zugegangen ist. Zur
Tagesordnung gibt es keine Anderungswtinsche.

Das Protokoll der 11. Sitzung vom 7. Juli 2023 wird genehmigt.

Er gibt zu Protokoll, dass zu TOP 3 der Antragsteller den Antrag zurtickgezogen habe und dieser
Tagesordnungspunkt somit nicht behandelt werde.

Herr Urhahn (DIE GRUNEN) stellt die Frage, ob es fiir die Riicknahme des Antrages zu TOP 3
eine Begrundung gabe?

Herr Martin erldutert, dass der Antrag zuriickgezogen wurde, da keine Ausgleichsflache zur
Verfligung stiinde.

ZuTOP 2 Leitfaden fur zukunftige Zielabweichungsverfahren im Bereich Landwirtschaft und
Freiflachen-Photovoltaikanlagen

Herr Gerfelder (SPD) erlautert, dass die umfangreichen Beratungen in den vorangegangenen
Ausschusssitzungen den Sachverhalt genauer beleuchtet haben. Die Schwierigkeit liege in der
Anwendung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes und den Zielvorgaben des Hessischen
Energiegesetzes. Er betont, dass dieser Punkt noch einmal auf die Tagesordnung genommen
wurde, da die Beschlussfassung Uber die Vorlage noch ausstehe.

Nach einigen Wortmeldungen aus den Fraktionen DIE GRUNEN, SPD, CDU und FDP wird sich
darauf verstandigt, dass der Leitfaden selbst erst dann weiterbearbeitet werden kann, wenn die
Vorgaben des Ministeriums vorliegen. Weiter wird von Herrn Schindler (SPD) angekundigt,
gemeinsam mit seinem Kooperationspartner einen Vorschlag zu unterbreiten, mit der die
Regionalversammlung fur die Verwaltung Vorgaben macht, was im Rahmen von
Zielabweichungsverfahren fir Freiflachen-Photovoltaik z.B. hinsichtlich einer Alternativenprifung
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zu prifen ist Ziel sei es, die Verfahren zu beschleunigen. Herr Rottger (CDU) unterstutzt dieses
Vorgehen. Herr Dr. Naas (FDP) und Herr Schlimme (DIE GRUNEN) unterstutzen dies ebenfalls
und sind bereit, an einer solchen Vorlage mitzuwirken.

Herr Herbert (SPD) fahrt mit der Tagesordnung fort.

ZuTOP 3 Antrag der KlosterGut Gemise GmbH auf Zulassung einer Abweichung von den
Zielen des Regionalplans Sitidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fiir den Neubau eines Gartenbaubetriebes auf dem
Gebiet der Stadt Gernsheim / Gemarkung Klein-Rohrheim
Drs. Nr. X /96.1

Der Antrag wurde vom Antragsteller zurickgezogen.

ZuTOP 4 Antrag der Gemeinde Freigericht auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6
ROG i.V.m. § 8 HLPG fir die Ausweisung eines Sondergebiets
"Freiflachenphotovoltaik" im Ortsteil Somborn
Drs. Nr. X /97.1

Hierzu liegen keine Wortmeldungen vor. Herr Herbert (SPD) lasst Uber die Drucksache

abstimmen.
Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X/ 97.1 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, DIE GRUNEN, DIE LINKE zu Enthaltung der Fraktion FDP einstimmig zu.

ZuTOP 5 Antrag der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG (OVAG) auf Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fur die Errichtung zweier
Photovoltaik-Freiflachenanlagen in der Stadt Minzenberg, Stadtteile Ober-Horgern
und Trais
Drs. Nr. X/101.1

Hierzu liegen keine Wortmeldungen vor. Herr Herbert (SPD) lasst Uber die Drucksache
abstimmen.
Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X / 101.1 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, FDP, DIE GRUNEN und DIE LINKE einstimmig zu.

ZuTOP 6 Antrag der Kreisstadt Grol3-Gerau auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 8
HLPG sowie Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gem. § 4 HLPG
aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,Am Hinterlacher
Sand“ im Stadtteil Dornheim
Drs. Nr. X /17.2

Hierzu liegen keine Wortmeldungen vor. Herr Herbert (SPD) |asst Uber die Drucksache

abstimmen.
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Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X/ 17.2 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, FDP, DIE GRUNEN und DIE LINKE einstimmig zu.

ZuTOP 7 Antrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt auf Zulassung einer Abweichung von
den Zielen des Regionalplans Studhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fir den vorhabensbezogenen Bebauungsplan
A 45 "Seniorenwohnen Im Fiedlersee" im Stadtteil Arheilgen
Drs. Nr. X/93.1

Hierzu liegen keine Wortmeldungen vor. Herr Herbert (SPD) lasst Uber die Drucksache
abstimmen.
Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X / 93.1 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, FDP, DIE GRUNEN und DIE LINKE einstimmig zu.

ZuTOP 8 Antrag der Gemeinde Bickenbach auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6
ROG i.V.m. § 8 HLPG zur Ausweisung des "Gewerbegebiets VIl - In der Delle"
Drs. Nr. X /98.1

Frau Weyrauch (DIE GRUNEN) gibt zu Protokoll, dass seitens der Fraktion DIE GRUNEN eine
Anrechnung der Uberschreitenden Tabellenwerte hatte stattfinden sollen, was aber hier keine
Mehrheit fande. Daher werde ihre Fraktion den Antrag ablehnen.

Weitere Wortmeldungen liegen nicht vor. Herr Herbert (SPD) Iasst Uber die Drucksache
abstimmen.
Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X / 98.1 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, FDP zu Gegenstimmen der Fraktionen DIE GRUNEN und DIE LINKE
mehrheitlich zu.

ZuTOP9 Antrag der Stadt Babenhausen auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Stral3e
— Einzelhandel”

Drs. Nr. X/99.1

Herr Fink (DIE GRUNEN) gibt zu Protokoll, dass die Fraktion DIE GRUNEN sich aufgrund von
verschiedener Informationsabwéagungen in der heutigen Abstimmung enthalten werden.

Weitere Wortmeldungen liegen nicht vor. Herr Herbert (SPD) Iasst Uber die Drucksache
abstimmen.

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X/ 99.1 mit Stimmen der
Fraktionen CDU, SPD, FDP bei Gegenstimmen der Fraktion DIE LINKE sowie Enthaltung der
Fraktion DIE GRUNEN mehrheitlich zu.
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ZuTOP 10  Antrag der Stadt Butzbach auf Anderung der Nebenbestimmung (MaRgabe 4) aus
dem Abweichungsbescheid der mit Schreiben vom 15. Dezember 2015 mitgeteilten
Entscheidung lber die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen
/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010, um im Bebauungsplan ,Schorbachstralie
Sud“ ein Industriegebiet gemaf § 9 BauNVO ausweisen zu kdnnen
Beschluss der RVS vom 11. Dezember 2015 — Drs. Nr.: VIl / 126.2 (siehe Anlage)
Drs. Nr. X /104

Frau Weyrauch (DIE GRUNEN) erfragt, warum im Beschluss vor acht Jahren eine
Nebenbestimmung beschlossen, diese aber nicht umgesetzt wurde? Sie stellt in Frage, welchen
Wert eine solche beschlossene Nebenbestimmung habe. Sie schlagt vor, heute nicht Uber die
Drucksache abzustimmen.

Herr Bleher erklart, dass dies ein Fall sei, bei dem man sehr gut exemplarisch den Aspekt
erkenne, dass es ein gemeinsamer Plan aus Regionalplan Stidhessen und Regionalem
Flachennutzungsplan (RegFNP) ist. Mit dem Zeitpunkt der Rechtskraft 2011 waren im
Verbandsgebiet beide Planungsebenen perfekt aufeinander synchronisiert. An der betreffenden
Stelle in Butzbach habe die Regionalplan-Ebene ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
festgelegt, die RegFNP-Ebene habe eine gewerbliche Bauflache dargestellt. Durch den
Anderungsantrag 2015, einer Abweichung vom Regionalplan, wurde die Ausnahme genehmigt,
dass sich dort eine Anderung des RegFNP ergibt. Dies war eine Tauschflache, aus einer
gewerblichen Bauflache wurde eine landwirtschaftliche Flache. Der Regionalplan hat sich an
dieser Stelle jedoch nicht gedndert und sieht weiterhin ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
vor. Wenn die Gemeinde Butzbach nun eine gewerbliche Nutzung vorsieht, ist dies kein
ZielverstoRy, da formal das Vorranggebiet Industrie und Gewerbe besteht.

Bei der Formulierung der Nebenbestimmung wurde festgelegt, dass, wenn eine Anderung der
Nutzung angestrebt wird, eine Zielabweichung erfolgen muss. Es wurde damals nicht erkannt,
dass dies gar nicht erforderlich ist.

Weiter fuhrt er aus, dass die Kontrolle von Nebenbestimmungen durch die Bauleitplanung im
Rahmen der Beteiligung als Trager offentlicher Belange erfolgt.

Nach weiteren vereinzelnden Wortmeldungen lasst Herr Herbert (SPD) Uber die Drucksache
abstimmen.

Beschluss: Der Haupt- und Planungsausschuss stimmt der Drs. Nr. X/ 104 mit Stimmen der

Fraktionen CDU, SPD, FDP zu Enthaltungen der Fraktionen DIE GRUNEN und DIE LINKE
einstimmig zu.

Zu TOP 11 Abschluss des Plananderungsverfahrens fiir die 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur die Stadt Rédermark,
Stadtteil Ober-Roden, Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstralle"
Drs. Nr. X /103

Hierzu liegen keine Wortmeldungen vor. Herr Herbert (SPD) stellt fest, dass es sich um eine
Kenntnisnahme handelt.

Der Haupt- und Planungsausschuss nimmt die Drs. Nr. X/ 103 zur Kenntnis.

ZuTOP 12  Anfragen

Frau Weyrauch (DIE GRUNEN) merkt an, dass das Zielabweichungsverfahren betreffend Riese
und Mdller nicht realisiert wirde. Sie fragt an, was dies flr den Beschluss des
Zielabweichungsverfahrens bedeute?
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Herr Bleher (11l 31.2) erlautert, dass es bereits ein erstes Abstimmungsgesprach mit dem
Birgermeister aus Riedstadt gegeben habe. Das Zielabweichungsverfahren bzw. der Beschluss
hange mit den Antragsunterlagen zusammen. In diesem war die Ansiedlung von Riese und Muller
vorgesehen. Formal ist die Gemeinde daher an die Ansiedlung des konkreten Unternehmens
gebunden. Da Riese und Miuller abgesprungen sei, stellt dies zunachst ein Problem dar. Es wird
davon ausgegangen, dass ein neuer Antrag auf Durchflihrung eines Verfahrens zur Beteiligung
der RVS gestellt wird, der die komplette oder teilweise Nutzung der Flache in gewerblicher Art
vorsieht.

Herr Kummer (SPD) aulert als Mitglied der Stadtverordnetenversammlung von Riedstadt
rechtliche Zweifel an dieser Darstellung. Im Bescheid werde namlich nicht auf ein konkretes
ansiedlungswilliges Unternehmen verwiesen. Insofern gebe es unterschiedliche
Rechtsauffassungen, die zu klaren sind. Es werde in Riedstadt diskutiert und eine rechtskonforme
Lésung gesucht. Dem Antrag lag eine ernsthafte Ansiedlungsabsicht zu Grunde. Herr Urhahn
(DIE GRUNEN) fragt nach, wer denn eine solche Fragestellung klart. Herr Martin erlautert, dass
die Frage von der Kommune dann zu klaren ist, wenn ein anderer Interessent fir die Flache da ist.
Sollte es sich um einen Logistiker handeln ist der Sachverhalt ggf. anders zu beurteilen, als wenn
es ein anderes Unternehmen ist.

Nach weiteren Wortmeldungen fasst Herr Bleher nochmal zusammen, dass dies das erste Mal
einer solchen Konstellation sei. Das erste personliche Gesprach habe stattgefunden und der
Sachverhalt bzw. Prozess befinde sich in Klarung. Herr Dr. Fuhrmann bestatigt, dass eine
Klarung herbeigefihrt werde.

Weitere Anfragen liegen nicht vor.

Herr Herbert (SPD) bedankt sich und schlief3t die Sitzung um 10:48 Uhr.

Gerhard Herbert gez. Aylin Krankel

Ausschussvorsitzender SchriftfUhrerin
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REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
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20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der KlosterGut Gemiise GmbH auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.

§ 8 HLPG fiir den Neubau eines Gartenbaubetriebes auf dem Gebiet der Stadt Gernsheim /
Gemarkung Klein-Rohrheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fir |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich Ihnen nach Durchfihrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdrde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen Grifien
In Vertretung
gez. Dr. Fuhrmann

Regierungsvizeprasident

Seite 1 von 1



Dezernat 11l 31.1 Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversammlung Seite 1 von 33

Antrag der KlosterGut Gemuise GmbH auf Zulassung einer Abwei-
chung von den Zielen des Regionalplans Sitidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fiir den Neubau eines Gartenbau-
betriebes (Kulturgewachshaus) auf dem Gebiet der Stadt Gerns-

heim — Gemarkung Klein-Rohrheim
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Hammaer 4 }

Aue van 1 ; ‘;
Gernsheim o
und Grof- .}
Rohrheim ’/"'

b "‘
-u"}"f
'
4
' /i

Abbildung 1:Ubersicht Lage Kulturgewéchshaus ohne MaRstab; Quelle: Open Street Map-Mitwir-
kende, SRTM; Open TopMap Kartendarstellung; Zusatzliche Grafik durch Planer, Juli 2023
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Antrag der KlosterGut Gemiise GmbH vom 4. Juli 2023 auf Zulassung einer Zie-
labweichung von Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 fiir den Neubau eines Gartenbaubetriebes auf dem Gebiet der

Stadt Gernsheim — Gemarkung Klein-Rohrheim

Entscheidung

Der Antrag der KlosterGut Gemise GmbH auf Zulassung einer Abweichung von den
Zielen Z4.3-2 und Z4.3-3 (Vorranggebiet Regionaler Griinzug) des Regionalplans Sud-
hessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur den Neubau eines Gartenbaube-
triebes (Kulturgewachshaus) auf dem Gebiet der Stadt Gernsheim — Gemarkung Klein-
Rohrheim beruhrt die Grundzige der Planung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG

und wird auf der Grundlage der Antragsunterlagen nicht zugelassen.
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A. Zusammenfassung

Die KlosterGut Gemise GmbH beabsichtigt den Neubau eines Kulturgewachshauses in

Gernsheim — Klein Rohrheim.

Das Grundstiick befindet sich im unbeplanten Aul3enbereich unmittelbar dstlich der B44 in

Klein-Rohrheim an der Grenze zur stdlich benachbarten Gemeinde Grof3-Rohrheim.

Neben den geplanten Gebauden ist die Errichtung eines Ruckhaltebeckens fur Niederschlags-
wasser mit einer Flache von ca. 1,77 ha sowie die Anlage von Versickerungsflachen in einer
Grole von etwa 1,24 ha vorgesehen. Die geplanten Betriebsanlagen erstrecken sich ein-
schlieBlich der Nebenflachen (begriinte und bepflanzte Freiflachen, Stellplatze, Ladebereiche,

etc.) Uber eine Flache von insgesamt ca. 19,38 ha.

Das Vorhaben ist privilegiert im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, allerdings steht der Rea-

lisierung des Vorhabens ein Ziel der Raumordnung entgegen.

Der Planbereich liegt innerhalb eines Vorranggebiets Regionaler Griinzug. Die gesamte Vor-
habenflache betragt ca. 19,38 ha. Das Vorhaben steht aber als bauliche Anlage, im Detail mit
seinem Gewachshaus, der Aufbereitungshalle sowie dem Parkplatz mit einer Flache von ca.

11,70 ha im Widerspruch zur Festlegung des Vorranggebiets Regionaler Griinzug.

Die KlosterGut Gemise GmbH ist eine mittelstadndische, landwirtschaftlich privilegierte Unter-
nehmensgruppe mit Sitz im Hofgut Klostereck in Gernsheim - Stadtteil Klein-Rohrheim, deren
Unternehmensziel die ganzjahrige, regionale, nachhaltige Lebensmittelproduktion von Ge-
wachshausgemdise ist. Der vom Verlust der Ackerflache betroffene Landwirt ist gleichzeitig
Vorhabentrager und Antragsteller dieses Zielabweichungsverfahrens. Eine Existenzgefahr-

dung des betroffenen Landwirts geht mit dem Flachenverlust daher nicht einher.

Ziel des Projektes ist es, von den Verbrauchern stark nachgefragte Gemusesorten (vor allem
Tomaten, Gurken und Paprika) klimaneutral in der Region zu erzeugen. Hierdurch soll der
Lebensmitteleinzelhandel mit regional produziertem Gemise versorgt werden, wodurch er-
hebliche Warentransporte aus den bisherigen Herkunftslandern Spanien und den Niederlan-

den vermieden werden konnen.

Im Folgenden wird nach einer Beschreibung des Vorhabens, des Plangebiets sowie der kon-
kreten Planungsabsichten des Antragstellers dargestellt, in welchen Punkten die Planung ge-
gen die Festlegungen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

verstoft.

Im Teil D wird aufgezeigt warum die Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung
nicht vorliegen. Die Voraussetzung zur Zulassung der Zielabweichung — eine Kompensation

des Vorranggebietes Regionaler Grunzug - wird nicht erbracht.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

I.  Ziel des Antrags

Die mittelstandische Unternehmensgruppe ,KlosterGut Gemuse GmbH" beabsichtigt
den Neubau eines Gartenbaubetriebes bestehend aus Kulturgewachshausern (ca.
9,45 ha) mit angeschlossener Aufbereitungshalle (ca. 0,96 ha) auf dem Grundstick ,In
der Spitzgewann 1", in 64579 Gernsheim, Gemarkung Klein-Rohrheim. Neben den
geplanten Gebauden ist die Errichtung eines Ruckhaltebeckens fur Niederschlagswas-
ser mit einer Flache von ca. 1,77 ha sowie die Anlage von Versickerungsflachen in
einer GroRRe von etwa 1,24 ha vorgesehen. Die geplanten Betriebsanlagen erstrecken
sich einschliel3lich der Nebenflachen (begrlinte und bepflanzte Freiflachen, Stellplatze,
Ladebereiche, etc.) Uber eine Flache von insgesamt ca. 19,38 ha. Die Firma hat sich
die regionale, nachhaltige und ressourcenschonende Produktion von Gemise und
Obst zum Ziel gesetzt. Hierdurch soll der Bezug auslandischer Produkte durch den
Lebensmittelhandel minimiert werden, um entsprechende Transportwege durch Eur-
opa zu minimieren und eine regionale Versorgung mit gesunden Nahrungsmitteln zu

bezahlbaren Preisen sicherzustellen.

Il. Beschreibung des Planvorhabens

1. Lage im Raum

Abblldung : Ubersicht Lage Im Raum - RPS/RegFNP 2010
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Das Vorhaben liegt im Unterzentrum Gernsheim - éstlich der B44 zwischen Gernsheim
und Grol3-Rohrheim am sudlichen Rand des Ortsteils Klein-Rohrheim auf der Gemar-

kung von Klein-Rohrheim.

2. Lage des Planvorhabens

Das Vorhaben ist auf sich Uberwiegend im Eigentum befindenden Landwirtschaftsfla-
chen geplant und befindet sich sudlich der Ortslage des Gernsheimer Stadtteils Klein-
Rohrheim, ostlich der B44 unmittelbar nérdlich angrenzend an das Vorranggebiet fur

Industrie und Gewerbe der Nachbargemeinde Grol3-Rohrheim.

N o -__
- Aufbereitungshalle
A Versickerungs

Anschluld an Kreise)

gl'c}ll-_l:\‘_pl‘nrl_\feiﬂ_* .

gebiet Industrie

Abbildung 3: Lage des Planvorhabens; Quelle Planungsbiiro
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Ein bestehender Kreisverkehr im Zuge der B44 bietet die Moglichkeit des unmittelba-
ren BundesstralRenanschlusses, ohne dass Ortslagen vom zusatzlichen Verkehr des
Vorhabens belastet werden. Mit der BundesstralRe steht eine leistungsfahige Anbin-
dung in die Region und zum Autobahnnetz zur Verfiigung, um die Regionen Rhein-

Main und Rhein-Neckar mit den frischen Gemuseprodukten zu beliefern.

Sudlich des Vorhabens wurde vor Jahren das Gewerbegebiet Gro3-Rohrheim inner-
halb des im Regionalplan dargestellten ,Vorranggebiets fur Industrie und Gewerbe -
Bestand" entwickelt. Ein Teil dieses im Regionalplan Sudhessen dargestellten Vor-
ranggebiets befindet sich noch Ostlich der B44 und erstreckt sich bis an die Gemar-
kungsgrenze zwischen Grof3-Rohrheim und Klein-Rohrheim. Unmittelbar nordlich die-
ser Flache ist das Vorhaben der KlosterGut Gemuse GmbH geplant. Die bauliche Nut-
zung des Vorhabens ist damit an einer Stelle vorgesehen, die im Landschaftsbild be-
reits durch die benachbarten Gewerbeflachen sowie die in Dammlage errichtete neue

B44 gepragt ist.

Die Umgebung des Vorhabens ist im Westen durch die Bundesstrale sowie die west-
lich davon verlaufende Eisenbahntrasse der Riedbahn gepragt. Ostlich der Vorhaben-
flache befinden sich ausgedehnte Landwirtschaftsflachen, bevor weiter Ostlich die
Waldflachen beidseits der Autobahn A67 anschlie3en. Der bestehende Kreisel hat ne-
ben dem Kreisel-Ast (West) der Verbindung zur Mannheimer Strale (ehem. B44) noch
einen 6stlichen Anschluss, der bislang der ErschlieRung der Landwirtschaftsflachen
ostlich der B44 dient. Dieser Anschluss kann zur ErschlieBung des Vorhabens genutzt
und der dort angebundene landwirtschaftliche Wirtschaftsweg bis zur Einfahrt des Vor-

habens ausgebaut werden.

3. Die konkrete Planung

Die mittelstandische Unternehmensgruppe ,KlosterGut Gemiise GmbH" beabsichtigt
den Neubau eines Gartenbaubetriebes bestehend aus Kulturgewachshausern (ca.
9,45 ha) mit angeschlossener Aufbereitungshalle (ca. 0,96 ha) auf dem Grundstick ,In
der Spitzgewann 1", in 64579 Gernsheim, Gemarkung Klein-Rohrheim. Neben den
geplanten Gebauden ist die Errichtung eines Riickhaltebeckens fir Niederschlagswas-
ser mit einer Flache von ca. 1, 77 ha sowie die Anlage von Versickerungsflachen in
einer GroRe von etwa 1,24 ha vorgesehen. Die geplanten Betriebsanlagen erstrecken
sich einschlie3lich der Nebenflachen (begriinte und bepflanzte Freiflachen, Stellplatze,

Ladebereiche, etc.) Uber eine Flache von insgesamt ca. 19,38 ha.
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Der geplante Gesamtgebaudekomplex besteht aus einer dreiteiligen Kulturgewachs-
hausanlage mit angeschlossener Halle fur die Wassertechnik, einer Technikhalle und
einer Halle fur die Gemuseaufbereitung. Dort werden die erzeugten Produkte gereinigt
und verpackt. Nordlich der Kulturgewachshauser ist ein Regenrtickhaltebecken fir die
Bewasserung der Gewachshauser vorgesehen. Westlich der Gewachshauser ist eine
grol3e Versickerungsflache geplant. Sudlich der Gewachshauser sind die Mitarbeiter-
stellplatze sowie eine Bushaltestelle des Hol-Bring-Services vorgesehen. Fir die be-
festigten Verkehrsflachen ist in diesem Bereich eine weitere kleine Versickerungsfla-

che vorgesehen. Eine Darstellung des Vorhabens ist der nachfolgenden Abbildung 4

zu entnehmen. Mit dem Vorhaben ist die Schaffung von ca. 120 neuen Arbeitsplatzen
verbunden. Diese sind erheblich attraktiver als in der herkdmmlichen Landwirtschaft,
denn die Mitarbeiter kdnnen in einer temperierten Umgebung im Trockenen und im
Stehen arbeiten und nicht, wie sonst Ublich, im Freien in gebuckter Haltung in Boden-
nahe. Weil die Produktion im Gewachshaus hinsichtlich Menge und Erntezeitpunkt
planbar ist, kann Beschaftigung zu normalen Arbeitszeiten stattfinden. Aufgrund dieser
guten Arbeitsbedingungen kann der Beruf des Landwirts bzw. GemUsegartners attrak-
tiver als bisher werden, so dass jungen Menschen eine Berufsperspektive in der nach-
haltigen Nahrungsmittelerzeugung eroffnet werden kann. Am Standort werden daher
kinftig Gemusegartner ausgebildet, um den Gemuseanbau klnftig weniger abhangig
von auslandischen Fachkraften zu machen. Am Standort in Klein-Rohrheim sollen zu-
nachst hauptsachlich Tomaten und Gurken angebaut werden. Langfristig ist eine
schrittweise Erweiterung des Sortiments um Paprika, Aubergine, Erdbeere und Krauter
sowie ggf. weitere Gemusesorten geplant. Zur Sicherstellung einer ganzjahrigen wit-
terungsunabhangigen Versorgung der Region mit Gemuse in gleichbleibender Qualitat
ist ein Anbau in Kulturgewachshausern zwingend erforderlich, um den Import aus Spa-
nien, den Niederlanden sowie weiteren europaischen Landern und Nordafrika zu mi-

nimieren.

Durch die Nutzung von Geothermie, Biomasse und Photovoltaik soll die Gemusepro-
duktion CO,-neutral erfolgen. Die zur Energieerzeugung vorgesehene Biomasse soll
aus nicht verwendbaren Teilen der geernteten Pflanzen sowie aus Micanthus (Elefan-
tengras) aus eigenem Anbau gewonnen werden. Die Beheizung der Kulturgewachs-
hauser erfolgt zu ca. 90% durch oberflachennahe Erdwarme und wird durch ca. 10 %
Biomasse erganzt. Photovoltaikanlagen sollen den Tagesbedarf an elektrischem

Strom decken. Mit geplanten 2,5 MW Photovoltaik-Strom werden auch Uberschiisse
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generiert, die in das lokale Stromnetz eingespeist werden sollen. Es wurde eine ins-
gesamt positive CO,-Bilanz des Projektes berechnet. Aufgrund des Anbaus in Ge-
wachshausern kann ganzjahrig mit hoher Effizienz auf kleiner Flache produziert wer-
den. Der Ertrag pro m? ist um bis zu 10-mal hoher als bei einer Freilandproduktion.
Durch technische Luft- und Energiesysteme kann der Gesamtenergiebedarf minimiert
werden. Im Rahmen der Warmeerzeugung anfallendes CO, (Biomasse) wird Dinger
ins Gewachshaus gegeben und fihrt zu einer Ertragssteigerung von ca. 30 %. In der
Aufbereitungshalle wird das Gemuse gekunhlt, aufbereitet, verpackt und dann gekuhlt
zu den regionalen Kunden gebracht. Den zentralen Mittelpunkt der Aufbereitung stel-
len zwei vollautomatische Sortier- und Packanlagen dar, die ein Modul zur Entleerung
der Erntewagen sowie Packtische und eine Waage beinhalten. In dem Aufbereitungs-
bereich befinden sich zudem gekuhlte Lagerraume und Werkstattbereiche sowie
Schleusenbereiche mit anschliellenden Sozial- und Sanitarraumen. In dem Bereich
mit der Heiz- und Elektrotechnik befinden sich die CO,-Aufbereitung fur das Gewachs-
haus, Energieerzeugungsanlagen (Biomasse) sowie die Wechselrichter und Trafos
der PV-Anlage des Hallendaches. Die Produktion und Ernte erfolgen tagstber. Nur bei
Bedarf kann auch in der Nacht gearbeitet werden. Aufbereitung und Verpackung erfol-
gen nur tagsuber. Die Verladung der Waren erfolgt rund um die Uhr im 24/7-Betrieb.
Die Logistik erfolgt durch vier eigene Lkw zur Auslieferung der Ware und Beschaffung
von Verbrauchsmaterialien sowie Dinger, Pflanzenware etc. Es ist zunachst von 6

Zulieferungen und etwa 15 Auslieferungen pro Tag auszugehen.
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Abbildung 4: Schema - Lage der einzelnen Teilbereiche; Quelle Planungsbtiro

4. Vorgaben des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Der fur das Zielabweichungsverfahren relevante Bereich liegt in der Karte des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 vollstandig in einem dort
festgelegten Vorranggebiet fur Landwirtschaft und einem Vorranggebiet Regionaler
Grinzug. Ebenfalls vollstandig betroffen ist ein Vorbehaltsgebiet fir besondere Kii-

mafunktionen.
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lll. Begrundung des Abweichungsantrags

1. Standortgunst

Verkehr: Vor allem die optimale verkehrliche ErschlielRung spricht fir diesen Standort,
denn Uber die B44 ist die Autobahn A67 an den Auffahrten Gernsheim und auch in
Lorsch auf sehr kurzem Weg erreichbar. Somit konnen die Distributionszentren der
grolien Lebensmittelketten im Rhein-Main-Gebiet und Rhein-Neckar-Gebiet mit der fri-

schen Ware schnell erreicht werden.

Regionale Versorgungssicherheit: Die Firma hat sich die regionale, nachhaltige und
ressourcenschonende Produktion von Gemuse und Obst zum Ziel gesetzt. Hierdurch
soll der Bezug auslandischer Produkte durch den Lebensmittelhandel minimiert wer-
den, um entsprechende Transportwege durch Europa zu minimieren und eine regio-
nale Versorgung mit gesunden Nahrungsmitteln zu bezahlbaren Preisen sicherzustel-
len. Die regionale Erzeugung gesunder Lebensmittel erhoht die Versorgungssicherheit
bei allgemein steigenden geopolitischen Risiken. Die Produktion ist 6kologisch und
energetisch nachhaltiger als in den bisherigen Herkunftslandern der Gemusesorten.
Der Verbrauch der Ressourcen Wasser, Energie, Boden wird gegenuber der Freiland-

produktion erheblich reduziert.

Schaffung von Arbeitsplatzen: Mit dem Vorhaben ist die Schaffung von ca. 120 neuen
Arbeitsplatzen verbunden. Diese sind erheblich attraktiver als in der herkdmmlichen
Landwirtschaft, denn die Mitarbeiter kbnnen in einer temperierten Umgebung im Tro-
ckenen und im Stehen arbeiten und nicht, wie sonst Ublich, im Freien in geblckter
Haltung in Bodennahe. Weil die Produktion im Gewachshaus hinsichtlich Menge und
Erntezeitpunkt planbar ist, kann Beschaftigung zu normalen Arbeitszeiten stattfinden.
Aufgrund dieser guten Arbeitsbedingungen kann der Beruf des Landwirts bzw. Gemu-
segartners attraktiver als bisher werden, so dass jungen Menschen eine Berufsper-
spektive in der nachhaltigen Nahrungsmittelerzeugung erdffnet werden kann. Am
Standort werden daher kunftig Gemusegartner ausgebildet, um den Gemuseanbau

kinftig weniger abhangig von auslandischen Fachkraften zu machen.

Klima- CO,-neutral: Durch die Nutzung von Geothermie, Biomasse und Photovoltaik
wird die Gemuseproduktion CO,-neutral erfolgen. Die zur Energieerzeugung vorgese-

hene Biomasse soll aus nicht verwendbaren Teilen der geernteten Pflanzen sowie aus
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Micanthus (Elefantengras) aus eigenem Anbau gewonnen werden. Die Beheizung der
Kulturgewachshauser erfolgt zu ca. 90% durch oberflachennahe Erdwarme und wird
durch ca. 10 % Biomasse erganzt. Photovoltaikanlagen sollen den Tagesbedarf an
elektrischem Strom decken. Mit geplanten 2,5 MW Photovoltaik-Strom werden auch
Uberschiisse generiert, die in das lokale Stromnetz eingespeist werden sollen. Es
wurde eine insgesamt positive CO,-Bilanz des Projektes durch LIMON1 berechnet.
Durch die regionale Produktion werden Transportwege in den Handel minimiert. Mit
der vorgesehenen Produktion am Standort Klein-Rohrheim kénnen ca. 1,5 Mio. Lkw-
Kilometer gegeniber bisherigen Importen des Gemises aus Spanien und ca. 500.000
Lkw-Kilometer gegenuber Importen aus den Niederlanden eingespart werden. Es las-
sen sich insgesamt jahrlich ca. 2.000.000 kg CO, im Vergleich zu auslandischer Im-

portware einsparen.

Grundwasserschonend: Durch das Auffangen und Zwischenspeichern von Nieder-
schlagswasser sowie von Uberschusswasser aus der Produktion kann ein Grundwas-
serverbrauch der Produktion nahezu vermieden werden. Durch den im Gewachshaus
reduzierten Wasserbedarf kann die Gemuseproduktion auch bei Durren fortgesetzt
werden und tragt somit zur Klimaresilienz der regionalen Nahrungsmittelversorgung
bei. Im Rahmen des Vorhabens wird Regenwasser aufgefangen, gereinigt und desin-
fiziert, um dann als Beregnungswasser genutzt zu werden. Diese Nutzung erfolgt in
einem geschlossenen Kreislaufsystem und verhindert jeglichen produktionsbedingten
Eintrag von Nitrat in den Boden und das Grundwasser. Der Wasserverbrauch betragt
nur ca. 10% im Vergleich zur Freilandproduktion. Somit wird trotz hoher Effizienz der
Grundwasserkorper geschont. Durch moderne Luftentfeuchtungsanlagen erfolgt eine
teilweise Wasserrickgewinnung und etwa 30 % des verwendeten Beregnungswassers
konnen somit in den Beregnungskreislauf zurickgegeben werden. Flur das Uberschis-
sige Niederschlagswasser sind ausreichend dimensionierte Versickerungsflachen vor-
gesehen. Trotz der grofien Dachflachen erfolgt somit keine Ableitung in Oberflachen-
gewasser oder die Kanalisation. In Bedarfsfallen ware eine Nachspeisung uber die
Ringleitung der Hessenwasser zudem maglich. Die gezielte Bewasserung ermoglicht
zudem einen effizienten Dlingemitteleinsatz und reduziert damit den Gesamtdinger-
bedarf. Im Vergleich zu konventionellen Gewachshausern kann ca. 35 % Wasser ein-
gespart werden. Hohe Gemuseertrage sind bei geringem Dungemittelverbrauch mog-
lich.
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Boden: Hinsichtlich des Schutzguts Boden wird Erosion verhindert und durch die hohe
Effizienz der Produktion die Nutzung von Freilandflachen reduziert. So kdnnen die fur
das Vorhaben erforderlichen Artenschutzmalinahmen auf bisherigen Landwirtschafts-
flachen gesichert werden. Entsprechende Flachen tragen auch zum Schutz der Bo-
denlebeweisen bei. Innerhalb des Gewachshauses kann der Einsatz chemischer
Pflanzenschutzmittel gegenuber der Freilandproduktion erheblich reduziert werden.
Der Einsatz von biologischem Pflanzenschutz sowie von Nutzlingen ist vorgesehen.
Gerade Nutzlinge kénnen im gleichbleibenden Klima der Gewachshauser erheblich

effizienter eingesetzt werden als in der Freilandproduktion.

Die Produktion ist 6kologisch und energetisch nachhaltiger als in den bisherigen Her-
kunftslandern der Gemusesorten. Der Verbrauch der Ressourcen Wasser, Energie,

Boden wird gegenuber der Freilandproduktion erheblich reduziert.

2. Alternativenpriifung

Die KlosterGut Gemise GmbH hat alle in lhrem Eigentum befindlichen Landwirt-
schaftsflachen hinsichtlich der Eignung zur Errichtung des Vorhabens untersucht. Hier-
bei wurde festgestellt, dass sich alle in Sidhessen befindlichen eigenen Flachen aus-
reichender GroRe in der Darstellung von Vorranggebieten fur die Landwirtschaft sowie
im Vorranggebiet Regionalen Griinzug befinden. Keine andere Betriebsflache liegt je-
doch unmittelbar an einer Bundesstral3e mit bestehendem Strallenanschluss, weshalb
kein alternativer Standort in vergleichbarer Weise erschlossen ist, ohne dass die Er-

schlieBung durch wohngenutzte Siedlungsflachen fuhren warde.

Die vorliegend gewahlten Flachen weisen eine ubliche 6kologische Wertigkeit auf und
alle mit dem Vorhaben einhergehenden Eingriffe werden fachgesetzlich vollstandig
kompensiert. Ein Vorteil anderer Standorte hinsichtlich der Erheblichkeit der Eingriffe
in Natur und Landschaft bzw. geringerer Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht
erkennbar oder zu erwarten. Weiter westlich gelegene Flachen betreffen ein Uber-
schwemmungsgebiet und sind daher nicht fir das Vorhaben geeignet. Umliegend um
den Standort befinden sich Trinkwasserschutzgebiete bzw. im Regionalplan 2010 dar-
gestellte Vorbehaltsgebiete fur den Grundwasserschutz. Die betreffenden Flachen
sind daher weniger geeignet fur das Vorhaben, das sich am gewahlten Standort au-

Rerhalb entsprechender Schutzgebiete befindet. Das Vorhaben ist hinsichtlich des
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Hauptstandortes des Unternehmens in Klein-Rohrheim auch standortgebunden, denn
die aufgrund der Nahe zum zentralen Verwaltungsstandort innerhalb des Stadtteils
Klein-Rohrheim mdglichen Synergien kdnnen an weiter entfernt liegenden Standorten

nicht erzielt werden.

Eine alternative Realisierung des Vorhabens in einem Gewerbegebiet ist nicht mog-
lich, da die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Konkurrenz zu anderen Anbaubetrie-
ben nicht mehr sichergestellt werden kann, wenn die Mitbewerber auf Landwirtschafts-
flachen produzieren kénnen. Das Vorhaben kann daher nur auf eigenen landwirt-
schaftlichen Betriebsflachen errichtet werden. Ein Ankauf alternativer Flachen schei-
tert an deren Verfugbarkeit. Insbesondere in Sidhessen ist der Druck auf die Land-
wirtschaftsflachen enorm und zusammenhangende Flachen in dieser GroRe werden
nur sehr selten zum Kauf angeboten. Die ,KlosterGut Gemuse GmbH" konnte vor ei-
nigen Jahren einen kompletten landwirtschaftlichen Betrieb erwerben und nur auf die-
sem Weg die fur das Vorhaben erforderlichen zusammenhangenden Betriebsflachen

beschaffen.

Zudem ist zu beachten, dass die Realisierung des Vorhabens aufgrund des zentralen
Standorts der Firma KlosterGut Gemuse GmbH in der Ortslage von Klein-Rohrheim
standortgebunden ist und in einer angemessenen Entfernung zum Hauptsitz liegen
sollte, um betriebliche Synergien im Sinne einer preiswerten Nahrungsmittelversor-
gung nutzen zu kénnen. Die vorliegende Planung entspricht somit den Grundsatzen
des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in Bezug auf
die ,,Vorranggebiete fur Landwirtschaft", die u.a. folgendes festlegen: G10.1-2 ,Die
Landwirtschaft soll zur Versorgung der Bevdlkerung der Region mit ausreichenden,
qualitativ hochwertigen und regionaltypischen Nahrungsmitteln beitragen. Ihr obliegt
die nachhaltige Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen. Sie erfiillt auch die Funktion
des Anbaus nachwachsender Rohstoffe. Dartber hinaus kann sie durch die nachhal-
tige Erzeugung von Biomasse einen Beitrag zur Deckung des kunftigen Energiebe-

darfs leisten."
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3. Auswirkungen auf den Regionalen Griunzug

Gemal Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 Grundsatz
G4.3-1 sind im Ordnungsraum sowie in TeilrAumen mit vergleichbarer Siedlungsdichte
und —dynamik zusammenhangende, ausreichend grof3e, unbesiedelte Freirdaume
langfristig von Besiedlung freigehalten und als wesentliche Gliederungselemente der
Landschaft gestaltet worden. Diese Freiraume sind im Regionalplan/RegFNP als ,Vor-
ranggebiet Regionaler Grinzug" ausgewiesen. Abweichungen sind nur aus Grinden
des offentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig, dass gleichzeitig im sel-
ben Naturraum (hier Nummer 225 Hessische Rheinebene) Kompensationsflachen
gleicher Grolde, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler

Grinzug“ zugeordnet werden (Z4.3-3).

Der Vorhabentrager besitzt keine eigenen Flachen, die aul3erhalb bestehender Sied-
lungsflachen liegen und auch keine Landwirtschaftsflachen auf3erhalb der Festlegung
des Vorranggebietes Regionalen Griunzug. Insofern kann der Vorhabentrager keine
entsprechenden Kompensationsflachen im Sinne Z4.3-3 anbieten. Auf Anfrage durch
den Vorhabentrager hat die betroffene Standortkommune Gernsheim die Bereitstel-
lung von Kompensationsflachen abgelehnt, da sie diese einer eigenen Verwendung
(z.B. als Siedlungsflache) oder zur eigenen Kompensation bendtigt. Seitens des Vor-
habentragers wurde darum gebeten Kommunen mit geeigneten Flachen im gleichen

Naturraum um Bereitstellung von Kompensationsflachen zu bitten.

Die nachfolgenden 4 Kommunen wurden mit der Bitte um entsprechende konkrete
Kompensationsflachen (schwarz schraffiert) angeschrieben und haben sich dieser
Bitte gegenuber ablehnend geaulert. Zudem haben die Kommunen Gernsheim und
Grol3-Rohrheim allgemein eine Kompensation auf ihrem Gemarkungsgebiet abge-
lehnt.
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Da Seitens des Vorhabentragers davon ausgegangen wurde, dass sich voraussicht-
lich keine Kommune bereit erklart, entsprechende Kompensationsflachen zur Verfu-

gung zu stellen, ist neben der Zielabweichung in Bezug auf das Ziel Z4.3-2 ,Inan-
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spruchnahme des Regionalen Grunzugs® in einer Flache von knapp 11,70 ha zu-
gleich auch hilfsweise eine Zielabweichung von der Kompensationsverpflichtung ge-
maf Ziel Z4.3-3 beantragt.

4. Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Das Vorhaben im Vorranggebiet fur Landwirtschaft entspricht dem Grundsatz G10.1-
2 des RPS/RegFNP 2010 der formuliert: ,Die Landwirtschaft soll zur Versorgung der
Bevolkerung der Region mit ausreichenden, qualitativ hochwertigen und regionaltypi-

schen Nahrungsmitteln beitragen ...".

Gemal Ziel Z10.1-10 hat im Vorranggebiet fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche
Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Da das Vorhaben privile-
giert im Sinne des § 35 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch ist, liegt kein Zielverstol3 gegen
das Ziel Z10.1-10 vor.
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C. Beteiligung der Gebietskorperschaften sowie der Fachbehorden

Die Beteiligung der Gebietskorperschaften und der Fachbehorden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefuhrt:

. Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernat | 18 — Offentliche Sicherheit und Ordnung (Kampfmittelrdum-

dienst)

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich das bezeichnete Gelande in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich aus-

gegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumalnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefuhrt wurden, sind keine

Kampfmittelrdummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersu-
chungen auf den Grundsttcksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter erforderlich, auf
denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine

EDV-gestltzte Datenaufnahme erfolgen.

2. Dezernatlll 31.1 — Regionalplanung, Geschiftsstelle der Regionalversamm-

lung

Das Vorhaben liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen, in de-
nen die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabfluss-
schneisen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden
sollen. Die Landschaft im Umfeld des Vorhabens ist durch weite landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen gepragt und weist insgesamt relativ wenig Hohenunterschiede auf.
Diese Ackerflachen stellen grof3e Frischluftentstehungsgebiete dar. Das im Plan fest-
gelegte, vom Vorhaben betroffene Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen er-
streckt sich grof3raumig ostlich der Ortslagen von Biblis nach Norden bis Gernsheim.

Der Einfluss des Vorhabens auf den Abfluss von Kalt- bzw. Frischluft wird nach den
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Unterlagen als sehr gering beurteilt. Aufgrund der geringen Bauhdhe kann das Vorha-
ben nach Angaben der Unterlagen Uberstromt werden und stellt damit kein Uber die
unmittelbare Umgebung hinauswirkendes Stromungshindernis dar. Raumbedeutsame
negative klimatische Auswirkungen auf die nérdlich gelegene Ortslage von Klein-Rohr-
heim bzw. auf das sudlich dem Vorhaben angrenzende Industriegebiet von Grol3-

Rohrheim sind nicht zu erwarten.

3. Abteilung IV — Umwelt Darmstadt

Wasserversorqung/Grundwasserschutz

Gegen den vorgelegten Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan
Sudhessen 2010 im ,Kulturgewachshaus Klein-Rohrheim* bestehen aus Sicht des vor-
sorgenden Grundwasserschutzes und der offentlichen Wasserversorgung keine

grundsatzlichen Bedenken.

Oberflachengewasser

Hinweis: Im Rahmen der Aufstellung eines Hochwasserrisikomanagementplans fur
den Rhein wurden gem. § 74 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) auf der Grundlage aktu-
eller digitaler Gelandemodellierungen Gefahrenkarten fir den Rhein erstellt. Nach den
aktuellen vorliegenden Gefahrenkarten ist davon auszugehen, dass der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versagens
der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch tUberschwemmt werden
kann. Der Bereich liegt somit nach § 78 b Wasserhaushaltsgesetz in einem Risikoge-
biet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Vorsorgemafnahmen gegen Uber-

schwemmungen sind auf Grund dieser Sachlage auf jeden Fall angebracht.

Nachsorgender Bodenschutz

Aus der Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie
ergeben sich fur den Plangeltungsbereich keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Altflachen (Altstandorte, Altablagerungen), schadliche Bodenveranderungen und/oder
Grundwasserschaden. Es bestehen somit nach derzeitigem Kenntnisstand keine Be-

denken gegen das o. a. Vorhaben.

Immissionsschutz

Es bestehen gegen den Abweichungsantrag keine Bedenken.
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4. DezernatV 51.1 — Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz
— Obere Landwirtschaftsbehorde

Aus Sicht des offentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur bestehen gegen das Vor-

haben keine grundlegenden Bedenken

1. Das Vorhabengebiet mit einer Grof3e von insgesamt ca. 19,38 ha ist im Regio-
nalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet fur
Landwirtschaft sowie ,Vorranggebiet Regionaler Grinzug“ dargestellt, Gberlagert von
einem ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen®. Eine Privilegierung im Sinne
des § 35 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch ist gegeben, jedoch kollidiert die Planung mit der
regionalplanerischen Ausweisung des Vorhabengebiets als ,Vorranggebiet Regionaler
Grinzug® in einem Umfang von ca. 11,7 ha, weshalb das vorliegende Zielabwei-
chungsverfahren durchzufihren ist. Da die Vorhabentragerin bisher keine Kompensa-
tionsflachen im Sinne des Ziels Z4.3-3 generieren konnte, beantragt sie, dass neben
der Zielabweichung in Bezug auf das Ziel Z4.3-2 ,Inanspruchnahme des Regionalen
Grlnzugs in einer Flache von knapp 11,70 ha“ zugleich auch hilfsweise eine Zielab-
weichung von der Ausgleichsverpflichtung gemaf Z4.3-3 zugelassen wird. Ein Verstol}
gegen die Ausweisung der Vorhabenflache als Vorranggebiet fur Landwirtschaft liegt

nicht vor.

2. Da der Gemuseanbau erdlos in Kulturrinnen stattfindet und die Pflanze in Kul-
tursubstrat wachst, kdnnte das Vorhaben prinzipiell auch innerhalb eines Gewerbege-
biets umgesetzt werden, sodass die sehr guten landwirtschaftlichen Flachen weiterhin
fur eine Freilandbewirtschaftung erhalten blieben. Zur Alternativenpruafung wird ausge-
fuhrt, dass eine Umsetzung des Vorhabens in der geplanten Groflenordnung aus
Grinden der Wirtschaftlich nicht innerhalb eines Gewerbegebiets realisiert werden
kénne. Das Vorhaben stehe in Konkurrenz zu den Anbaubetrieben in Holland und Spa-
nien und kénne mithin nur bei einer Nutzung eigener Landwirtschaftsflachen konkur-
renzfahig sein. Daraus resultiere auch, dass keine Alternativflachen aul3erhalb der
Darstellung eines Vorranggebiets fur Landwirtschaft genutzt werden kdnnten, weil sol-

che nicht im Eigentum der Vorhabentragerin vorhanden seien.

Zwar werden auf der Planflache auch zukunftig landwirtschaftliche Produkte erzeugt,
dennoch wird aus Sicht des 6ffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur der Verlust
respektive die Versiegelung von rund 10,5 ha landwirtschaftlicher Freianbauflache und

Umnutzung weiterer ca. 9 ha flr Nebenanlagen und Grinflachen etc. bedauert.



Dezernat 11l 31.1 Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversammlung Seite 23 von 33

5. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren) - Obere Natur-

schutzbehorde

Obwohl von dem Vorhaben weder Vorrang- noch Vorbehaltsgebiete fir Natur und
Landschaft des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
und auch keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete betroffen sind, wird das Vorha-
ben - angesichts des erheblichen Verlustes an Flache und damit insbesondere an Le-
bensraum flr Pflanzen sowie Tiere - naturschutzfachlich héchst kritisch gesehen. Zum
Schutz des von dem Vorhaben betroffenen Freiraums wurde die bisher unverbaute,
offene Landschaft zwischen den Ortsteilen Klein- und Grofl3-Rohrheim als Vorrangge-
biet Regionaler Grinzug ausgewiesen. Durch den beabsichtigten erdlosen Gemuse-
anbau inkl. zugehdriger Nebenanlagen wirde zunachst einmal dieser schutzwuirdige
Freiraumcharakter vollstandig verschwinden. Unabhangig von dem vollstandigen Ver-
lust der Freiflachenstruktur und ihrer Bedeutung als Erholungsraum sowie gliederndes
Element zwischen den Siedlungskorpern ist auch von einem immensen Lebensraum-
verlust fur Insekten und andere wirbellose Tiere, wie z.B. Bodenlebewesen, auszuge-
hen. Wahrend herkdmmlich genutzte landwirtschaftliche Flachen als freie Feldflur ei-
nen wertvollen Lebensraum fur gefahrdete Offenlandarten, wie z.B. Feldlerche oder
Rebhuhn, darstellen kdnnen, ist hier hingegen von einem vollstandigen Verlust der
Freiraum- und Lebensraumfunktion auszugehen. Der Einschatzung aus dem Zielab-
weichungsantrags (vgl. S. 12), dass der Lebensraumverlust ,nicht gravierend“ sei,
kann somit nicht gefolgt werden. Gerade Feldvogelarten der offenen Agrarflache, die
auf insektenreiche Lebensraume angewiesen sind, hatten in den letzten Jahrzehnten
einen erheblichen Bestandsverlust zu verzeichnen. Vorhandenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Feldvogeln kommt daher eine besondere Bedeutung zu. Sie sind ge-
maf § 44 BNatSchG vorrangig zu erhalten und - sofern dies nicht mdglich ist - 6kolo-

gisch-funktional auszugleichen.

Vor diesem Hintergrund werden die geplanten naturschutzfachlichen Malinahmen be-
grufRt. Es handelt sich um 9 ha bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Anbaufla-
chen, die aus der Produktion genommen werden sollen, die Anlage von Bluhwiesen
als Ruckzugsort fur Insekten, die spezifische Aufwertung einer Flache von 3 ha fir den
Vogelschutz sowie die Durchfiihrung von Pflanzungen in der Region. Das ,aus der

Nutzung nehmen*® bisher intensiv genutzter Flachen in einem Umfang von 9 ha sowie
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die Anlage von Bluhwiesen zur Wiederherstellung von Lebensrdumen fur Insekten ist
aus hiesiger Sicht besonders wertvoll, da sowohl Masse als auch Vielfalt von Insekten
in den letzten Jahrzehnten dramatisch zurickgegangen ist und hiervon insbesondere
auch besonders geschitzte Feldvogelarten betroffen sind. Mit dieser MaRnahme wird
insbesondere der erhdhten Bedeutung des Insektenschutzes gemaly § 3 HeNatG
Rechnung getragen, wonach Insekten Uber § 1 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 5 BNatSchG
hinaus in Hessen in besonderer Weise zu schitzen sind. Die geplanten Malinahmen
stellen damit einen wertvollen Ausgleich fur die aufl3erordentlich hohe sowie intensive
Flachenbeanspruchung und den damit verbundenen Freiraum- und Lebensraumver-
lust dar. Insbesondere wenn der beantragten Abweichung von der Ausgleichsverpflich-
tung geman Z4.3-3 fur die Inanspruchnahme des Regionalen Griinzugs entsprochen
werden sollte, wird von hier aus angeregt, die Umsetzung der 0.g. Ausgleichs- und
Entwicklungsmalinahmen zur Verbesserung der betroffenen Freiraum- und Lebens-
raumfunktionen in Hinblick auf ihre konkrete Grof3e, Qualitat und Funktion als Maf3-

gabe in den Abweichungsbescheid aufzunehmen.

II. Kreisausschuss des Landkreises GroR-Gerau

1. Kreis GroR-Gerau

Der Kreis Grol3-Gerau begrufdt grundsatzlich Investitionen in die nachhaltige und regi-
onale Produktion von Lebensrnitteln und erkennt die Vorteile dieser Art der Erzeugung
landwirtschaftlicher Produkte an. Er stellt fest, dass der groRflachige Unterglasanbau
in Bezug auf eine gesamtklimatische Betrachtung, die Verringerung von Verkehrsim-
missionen usw. gegenuber dem Import von Gemuse Vorteile hat. Zudem starke er die
regionale Versorgungssicherheit. Lokal bringe diese Anbauform aber sicherlich auch
Nachteile fir Natur und Landschaft. Beides seien wichtige Aspekte,

die in die von uns geforderte planerische Abwagung Eingang halten missen.

Den vorliegenden Antrag auf Abweichung von den Festsetzungen des Regionalplans
Sudhessen fur den Neubau eines Kulturgewachshauses mit ca. 10 ha Flache und zu-
satzlichen Nebenflachen halt er aber derzeit fur nicht zustimmungsfahig, da die im Re-
gionalplan Sudhessen 2010 klar formulierten Voraussetzungen flur eine Abweichung
nicht gegeben sind. Dem Wunsch der Antragstellerin, dass seitens der Regionalver-

sammlung ,zugleich auch hilfsweise eine Zielabweichung von der Ausgleichsverpflich-
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tung gemal Ziel Z4.3-3 zugelassen wird", kann aus Sicht des Kreises Gro3-Gerau aus

planungsrechtlichen Grinden nicht entsprochen werden.

Hinweis: Da der Kreis das Thema ,grof3flachiger Unterglasanbau" als zukunftsfahig
einstufen und damit rechnet, dass weitere Antrage folgen, tragt er einige grundsatzli-
che Anmerkungen zum Thema ,grof3flachiger Unterglasanbau" vor:

,Damit bei zuklunftigen Antragen zu ahnlich gelagerten Vorhaben eine ganzheitliche
Betrachtung und damit eine nachhaltige und raumvertragliche Steuerung erfolgen
kann, schlagen wir vor, das planungsrechtliche und raumordnerische Instrumentarium
an die neuen Herausforderungen anzupassen. Derzeit ist es so, dass die Regelungen
des BauGB fur solche Vorhaben zu kurz greifen, die vorgelagerte Raumordnung / Re-
gionalplanung verfugt Uber keine Instrumente, mit denen der grof3flachige Unterglas-
anbau nachhaltig gesteuert werden konnte. So wird Uber die Zulassigkeit solcher Vor-
haben anhand der Regelungen des § 35 Abs. 1 Nr. 4 BauGB (privilegierte

Vorhaben) und Uber die jeweiligen Festsetzungen des RegFNP / Regionalplan Sud-
hessen im Vorhabengebiet entschieden. Demnach ist eine nachhaltige Steuerung un-
seres Erachtens nicht moglich. Aufgrund der Auswirkungen dieser Vorhaben auf un-
sere Lebensumgebung muss eine planerische Herleitung geeigneter Flachen fur den
grof¥flachigen Unterglasanbau unter Abwagung aller konkurrierender Belange erfol-
gen. Uber die Betrachtung einzelner Vorhaben im Rahmen von Abweichungsantragen
kann keine nachhaltige Steuerung erfolgen, da hier eine regionale Betrachtung erfor-
derlich ist, ahnlich wie bei den Themen Windkraft. Logistik, usw.

Deshalb fordern wir, dass dieses Thema unbedingt bei der Neuaufstellung des
RegFNP / Regionalplan Stdhessen bericksichtigt wird. Wir schlagen dahingehend
vor, dass nach geeigneten Kriterien festgelegte Flachen fiir grofflachigen Unterglas-
anbau > 5 ha als Ziele im neuen RPS / RegFNP festgelegt werden und ansonsten

ausgeschlossen sind.”

2. Amt fir Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der

Landwirtschaft / Feldflur bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Hinweis: Der Bauantrag liegt nach Auskunft des Kreises Grol3-Gerau, Stand
18.07.2023, bisher nicht vor.
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lIll. Kommunen

1. Gernsheim

Die Schofferstadt Gernsheim hat im derzeit rechtskraftigen Regionalplan Stidhessen
fur die Gemarkungen Gernsheim, Alimendfeld und Klein-Rohrheim keine Flachen die
zur Ausweisung als Regionalen Grunzug zur Verfugung stehen. Die Flachen, welche
entsprechend noch nicht als solche gekennzeichnet sind, werden zukunftig ander-

weitig bendtigt.

2. Pfungstadt

Die Stadt Pfungstadt hat kein Interesse und auch keine verfugbaren Flachen, um eine
Flachenkompensation des regionalplanerischen Ziels ,Regionaler Grinzug® fur die

Stadt Gernsheim durchzufihren.

3. Riedstadt

Die Stadt Riedstadt stimmt der Ausweisung der Kompensationsflache von 12 ha mit
der Funktion ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ in der Gemarkung Riedstadt aus-
dricklich nicht zu. Die Stadt Riedstadt bendtigt selbst umfangreiche Kompensations-

flachen innerhalb |hrer Gemarkung.

4. Biebesheim

5. GroR-Rohrheim

Zum Antrag auf Auflassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen 2010 im
Bereich des geplanten Kulturgewachshauses Klein-Rohrheim wurde unter Vorbehalt
einer abschlielRenden Bestatigung durch die Gemeindevertretung, die nachstehende
Stellungnahme, beschlossen:

Der Regionalplan lasst Abweichungen nur aus Grinden des o6ffentlichen Wohls und
unter der Voraussetzung zu, dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensations-
flachen gleicher Grolke, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet re-
gionaler Griinzug“ zugeordnet werden kénnen. Zu der Uberlegung des Vorhabentra-
gers, dass die Kommunen des gleichen Naturraums Tauschflachen bereitstellen, um

die Anforderungen aus dem Regionalplan zu erflllen missen wir flr unseren Bereich
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mitteilen, dass dies keine Option darstellt. Vielmehr bestatigen wir, dass im derzeitigen
rechtskraftigen Regionalplan Sudhessen fur die Gemarkung Gro3-Rohrheim keine
weiteren Flachen mehr zur Ausweisung fur den regionalen Grinzug zur Verfliigung
stehen. Die Flachen, welche entsprechend noch nicht als solche gekennzeichnet sind,
werden fur eigene Projekte bendtigt. Die Gemeinde Grof3-Rohrheim stimmt dem An-
trag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stdhessen 2010 nicht zu.
(Uber die vorstehende vorlgufige Stellungnahme soll in der Sitzung der Gemeindever-
tretung am 18.09.2023 beraten und beschlossen werden. Die endgliltige Stellung-

nahme der Gemeinde Gro3-Rohrheim kann daher erst bis zum 25.09.2023 erfolgen).

6. Einhausen

7. Bensheim

8. Bickenbach

9. Alsbach-Hahnlein

Der Gemeindevorstand der Gemeinde Alsbach-Hahnlein hat in seiner Sitzung am
31.07.2023 beschlossen, dass keine Bedenken oder Anregungen in Form einer Stel-

lungnahme vorgebracht werden.

10. Viernheim

Die Stadt Viernheim ist mit der Kompensation des Vorranggebietes Regionaler Grun-

zug auf ihrer Gemarkung nicht einverstanden.

Ihre Siedlungsflachen seien beinahe vollstandig von Ausweisungen als Vorranggebiet
Regionaler Griinzug umgeben. Damit seien ihre Entwicklungsmaoglichkeiten stark ein-
geschrankt und sie waren ebenfalls darauf angewiesen eine Kompensation vorzuneh-
men. Damit ware auch ein wesentlich engerer rdumlicher Zusammenhang mdglich als
es beim Zielabweichungsverfahren auf der Gemarkung der Stadt Gernsheim der Fall

ware.
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In ihrem Stadtentwicklungskonzept Wohnen und Gewerbe 2030 (https://www.viern-
heim.de/wirtschaft-stadtentwicklung/stadtentwicklung/stadtentwicklungskonzept-woh-
nen-und-gewerbe-2030.html) befanden sich so gut wie alle als geeignet eingestuften
Flachen in Bereichen mit der Ausweisung als Vorranggebiet "Regionaler Griinzug". Es

sei daher absehbar, dass sie den raumlich nahen Ausgleich selbst benotigen werden.

Zudem stunden sie mit verschiedenen Interessenten fur die Errichtung von PV-Freifla-
chenanlagen im AulRenbereich im Kontakt. Auch alle flr diese Nutzung in Betracht
gezogenen Flachen befinden sich im Regionalen Griinzug und es muss fur die Auf-
stellung der entsprechenden Bauleitplane ein Zielabweichungsverfahren durchgefuhrt

werden in dem auch die Kompensationsflache benannt wird.

11. Zwingenberg

Die Stadt Zwingenberg — hat nach telefonische Riickfrage - kein Interesse und auch
keine verfugbaren Flachen, um eine Flachenkompensation des regionalplanerischen

Ziels Vorranggebiet Regionaler Grunzug fur das Vorhaben durchzufuhren.
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D. Rechtliche Wiirdigung

.. Erforderlichkeit der Abweichung

VerstoR gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachen-

nutzungsplans 2010

Der geplante Neubau eines Gartenbetriebes (Kulturgewachshaus) liegt innerhalb ei-
nes im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten
Vorranggebiets Regionaler Grinzug. Die geplanten Regenwasserbecken und Versi-
ckerungsmulden stehen dem Vorranggebiet Regionaler Grinzug nicht entgegen. Mit
dem beabsichtigten Neubau des Gewachshauses, der Aufbereitungshalle und des
Parkplatzes (insg. 11,7 ha) wird jedoch von dem Ziel des Regionalplans Sudhessen
/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 abgewichen. Das Vorhaben verstof3t daher
gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010.

Gemal Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 darf die

,die Funktion der Regionalen Grlnzuge [...] durch andere Nutzungen nicht beeintrach-
tigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrachti-
gung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasserhaushaltes oder der Freirau-
merholung bzw. der Veranderung der klimatischen Verhaltnisse fihren kdnnen, sind
in den Regionalen Griinzugen nicht zulassig. Hierzu zahlen neben Wohnungsbau- und
gewerblicher Nutzung auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil
baulicher Anlagen, Verkehrsanlagen sowie andere Infrastrukturma®nahmen. Im ,Vor-

ranggebiet Regionaler Grinzug“ hat jede weitere Siedlungstatigkeit zu unterbleiben.*

Zusatzlich regelt Ziel Z4.3-3 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010, dass

~<Abweichungen [...] nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der Vorausset-
zung zulassig [sind], dass gleichzeitig im selben Naturraum Kompensationsflachen
gleicher Grolde, Qualitat und vergleichbarer Funktion dem ,Vorranggebiet Regionaler

Grlinzug“ zugeordnet werden.*
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Il. Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGAndG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

,'Die zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung von einem
Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. 2An-

tragsberechtigt [...]"

Zustandige Raumordnungsbehorde ist die Regionalversammlung Sudhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
nicht vertretbar (dazu 2). Grundzige der Planung sind beruhrt (dazu 3.). Da ein atypi-

scher Ausnahmefall vorliegt, wird die Abweichung nicht zugelassen (dazu 4.).

1. Zustandige Raumordnungsbehorde

Wer zustandige Behorde im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die vor allem mit der Aufstellung
des Regionalplans Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behodrde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, insbesondere enthalt die Gesetzesbegrindung

diesbezuglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen waren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fur eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Losung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 erreichbar gewesen

ware.
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Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Sidhessen anstelle der getrof-
fenen Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung hatte

vorgenommen werden konnen.

3. VerstoB gegen die Grundziige der Planung

Die Zulassung der beantragten Abweichung verstolit gegen die Grundzuge der Pla-
nung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG.

Ob eine Abweichung die Grundzlige berihrt oder von geringem Gewicht ist, beurteilt
sich nach dem im Plan ausgedrickten planerischen Wollen. In Bezug auf dieses Wol-
len darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass
das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrundeliegende Planungskonzept, in beacht-

licher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der

Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier nicht der Fall. Wie dargelegt, folgt die Abwagung zwischen der Festlegung
Vorranggebiet Regionaler Grinzug einerseits und der Genehmigung eines Neubaus
eines Gartenbaubetriebes (Kulturgewachshaus) nicht schematisch, sondern stets in
Abwagung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen &ffentlichen und priva-
ten Interessen, § 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die Zulassung der Abwei-
chung gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung einzelner Ziele zugrundlagen,

verstolRen.

Fur das Vorhaben liegt keine Kompensation des Vorranggebietes Regionaler Griinzug
im Sinne des Zieles Z4.3-3 vor. Diese ist aber eine Tatbestandvoraussetzung zur Zu-
lassung einer Zielabweichung von Ziel Z4.3-2. Der beantragten Zielabweichung von
Ziel Z4.3-2 des RPS /RegFNP 2010 fehlt die Voraussetzung zur Zulassung. Damit wird

gegen einen tragenden Grundsatz verstolRen.
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4. Intendiertes Ermessen

Selbst wenn die Grundzige der Planung hier nicht berthrt waren, handelt es sich um
einen atypischen Ausnahmefall. Fir die vom Regionalplan Stidhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010 zugelassenen Zielabweichungen vom Ziel Z4.3.2 erfolgt typi-
scherweise eine Kompensation im Sinne des Ziels Z4.3-3. Diese liegt hier nicht vor.

Dem Antrag auf Zielabweichung wird daher nicht stattgegeben.

a) Allgemeines

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANndG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden mussen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Ermachtigungs-
grundlage zu ermitteln, § 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwWV{G).
Malgeblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im

konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Gegenstand von Abweichungen sind in der Regel die im Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete. Vorranggebiete
sind Gebiete, die fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
sehen sind und andere raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Ge-
biet ausschliel3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht
vereinbar sind, § 7 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 ROG.

Daraus ergibt sich, dass es unzweckmallig ist, Funktionen oder Nutzungen, die mit der
vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind, zuzulassen, wenn sie auf3erhalb der festge-
legten Vorranggebiete mit einem vergleichbaren Nutzen- Kosten- Verhaltnis verwirk-

licht werden konnten.

b) Atypischer Ausnahmefall
Es liegt ein atypischer Ausnahmefall vor.

Das Vorhaben versto3t gegen einen tragenden Grundsatz der Planung — die Kompen-
sation des Regionalen Grlinzugs gemal Ziel Z4.3.-3. Insofern sind die Grundzlge der
Planung hier berthrt und die Zulassung der Abweichung ist ausgeschlossen. Die Kom-

pensation des Regionalen Grlinzugs gemal} Ziel Z4.3.-3 liegt typischer Weise vor, fehlt
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hier jedoch und soll — atypischer Weise — entfallen. Insofern handelt es sich hier um

einen atypischen Fall. Dem Antrag auf Zielabweichung wird daher nicht gefolgt.

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 Landesplanungsbehorde mit
Zustimmung der obersten Landesplanungsbehorde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Dezernat Il 31.1 RPDA - Dez. 1l 31.1-93 d 52.07/4-2023
Stephan Frucht Tel.: 8936



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT
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SUDHESSEN
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19. September 2023
Az.: 1l 31.1 - 93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Umwelt, Energie und Klima

12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Natur, Landwirtschaft und Forsten
13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss

20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Studhessen

Antrag der Gemeinde Freigericht auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG fiir die Ausweisung eines Sondergebiets "Freiflaichenphotovoltaik™ im Ortsteil
Somborn

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fur |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich Ihnen nach Durchfihrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdrde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GrifRen
gez. Lindscheid

Regierungsprasidentin

Seite 1 von 1



Antrag der Gemeinde Freigericht
auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fir die Ausweisung eines Sondergebietes ,,Freiflachenphotovoltaik*
im Ortsteil Somborn
Aufgestellt am 23. Mai 2023, erganzt am 17. Juli 2023

Abbildung 1. Plangebiet im Luftbild. Quelle: Abweichungsantrag der Gemeinde Freigericht






Antrag der Gemeinde Freigericht auf Zulassung einer Abweichung von den Zie-

len des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 far

die Ausweisung eines Sondergebietes ,Freiflachenphotovoltaik” im Ortsteil

Somborn

Entscheidung

Auf Antrag der Gemeinde Freigericht vom 23. Mai 2023, ergénzt am
17. Juli 2023, wird die Abweichung von den Zielen Z10.1-10 sowie Z4.3-2 des

Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 auf Grund-

lage der eingereichten Antragsunterlagen sowie nach MalRgabe der unter Ziffer Il

aufgeftihrten Nebenbestimmungen und der Plankarte Teil F zugelassen.

Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den.

1.

Die Gemeinde hat alles zu unterlassen, was einer Festlegung des in Kapi-
tel F, Abbildung 12, gekennzeichneten Gebiets als Vorranggebiet Regiona-
ler Grinzug im neu aufzustellenden Regionalplan Sidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan verhindern kénnte.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich hat mdglichst auRerhalb
im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festge-
legter Vorranggebiete fur Landwirtschaft zu erfolgen. Innerhalb festgelegter
Vorranggebiete fur die Landwirtschaft sind ausschlie3lich MaRnahmen zu-
lassig, die eine weitere landwirtschaftliche Nutzung nicht erheblich erschwe-
ren oder unmoglich machen.

Durch die MaRnahme darf die Realisierung des Liickenschlusses entlang
der L3202/St3202 aus dem im Radverkehrskonzept des Main-Kinzig-Krei-
ses mit der Malinahmennummer S046 nicht verhindert werden.

Nach Ruckbau der Photovoltaikanlage sind die gesamten Flachen wieder

einer vollstandigen landwirtschaftlichen Nutzung zuzufihren.
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A. Zusammenfassung

Die Gemeinde Freigericht plant die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Freiflachenphotovoltaikanlage auf einer Flache von rund 14 ha mit
einem potenziellen jahrlichen Energieertrag von 24 GWh zu schaffen mit einer Befris-
tung von 40 Jahren. Hierdurch kdnnten rechnerisch alle Haushalte im Gemeindegebiet

mit Strom versorgt werden.

Das Gebiet liegt in der Gemarkung des Ortsteils Somborn an der Grenze zu Bayern
und vollstandig in einem im des Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiet flr Landwirtschaft. Es wird mit rund 12 ha
von einem Vorranggebiet Regionaler Grinzug und mit 8,5 ha von einem Vorbehalts-

gebiet fur besondere Klimafunktionen tberlagert.

Das Gebiet ist derzeit bauplanungsrechtlich als Auf3enbereich im Sinne von 8§ 35
BauGB zu bewerten. Mit dem Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4. Januar 2023 wurde
die Nutzung solarer Strahlungsenergie als privilegierte Nutzung in 8 35 Abs. 1 Nr. 8b
BauGB aufgenommen, sofern diese Flachen innerhalb einer Entfernung von 200 m
langs von Autobahnen oder Schienenwegen liegen. Da das Gebiet nicht in der privile-
gierten Flachenkulisse liegt, missen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen im

Rahmen einer Bauleitplanung geschaffen werden.

Nach § 1 HEG sollen Flachen in einer GroRenordnung von 1% der Landesflache fir
die Nutzung der Solarenergie zur Verfigung stehen. Fir das vorliegende Plangebiet
nimmt die Gemeinde mithin rund 0,4 % ihrer Gemeindeflache in Anspruch und liegt
damit unterhalb des erforderlichen Durchschnittswertes. Im Gemeindegebiet sind
keine weiteren Freiflachen-Photovoltaikanlagen vorhanden.

Im Ergebnis kommt die Prufung der Antragsunterlagen sowie der eingegangenen Stel-
lungnahmen zu dem Ergebnis, dass aus regionalplanerischer Sicht kein atypischer Fall

vorliegt.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Ziel des Abweichungsantrags

Seitens der Gemeinde Freigericht wird beschrieben, dass Klimaschutz bei ihrer zu-
kunftigen Entwicklung ein zunehmend bedeutender Bestandteil sei. Auf Entscheidun-
gen wie den Abschluss eines Okostromvertrags fir die StraRenbeleuchtung und die
Versorgung ihrer Liegenschaften, sei im Jahr 2014 die Beauftragung eines Klima-
schutzteilkonzepts fur erneuerbare Energiepotenziale erfolgt. Im April 2022 habe sich
die Gemeinde Freigericht dem bundesweiten Wettbewerb ,Wattbewerb“ angeschlos-
sen, der sich den massiven Ausbau von Photovoltaik in Kommunen zum Ziel setzt. Im
gleichen Zeitraum habe Freigericht eine gemeindliche Férderung von neuen Photovol-
taikanlagen auf privaten Dachern ins Leben gerufen. Photovoltaik stehe auf Grund des
hohen Potentials langfristig 6kologisch und wirtschaftlich als eine der sichersten Tech-
niken gerade in unseren Breitengraden im Fokus der lokalen Energiewende. So sei
bei ca. 1.000 Vollbenutzungsstunden auf Freiflachen in Freigericht von sehr guten

Stromerzeugungswerten auszugehen.

Mit der Novelle des Erneuerbare Energiengesetzes (EEG) 2023 werde erstmalig ge-
setzlich festgeschrieben, dass die Errichtung und der Betrieb von Erneuerbaren Ener-
gien- Anlagen und den dazugehérigen Nebenanlagen zur Erzeugung erneuerbarer
Energie im ,Uberragenden offentlichen Interesse” liege und der ,6ffentlichen Sicher-
heit“ diene. Bis die Stromerzeugung im Bundesgebiet nahezu treibhausgasneutral sei,
sei nach der Gesetzesnovelle die erneuerbaren Energien als vorrangiger Belang in die

jeweils durchzufiihrenden Schutzgiterabwagungen einzubringen.

Die Dringlichkeit des Einsatzes erneuerbarer Energien wiirde durch die Gesetzesan-
derungen der Novelle 2023 unterstrichen. Mit der Gesetzesfortschreibung wirden die
Zubauziele fur die Photovoltaik bis 2026 schrittweise auf 22 GW pro Jahr angehoben.
Weiterhin wirden die Solar- Randstreifen fir Autobahnen und Schienenwege im Rah-
men der Forderung von 200 Meter auf 500 Meter erweitert, um zusatzliche Flachen fur

die Solarstromgewinnung bereitzustellen.

Weiterhin habe die hessische Landesregierung die Novelle des Hessischen Energie-
gesetzes mit Wirkung zum 1. Januar 2023 beschlossen. Darin sei verankert, 1% der

Landesflache fur Photovoltaik-Anlagen bereit zu stellen.
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Mit der angestrebten Errichtung einer Freiflachen- Photovoltaikanlage folge die Ge-
meinde Freigericht den Leitlinien der Gesetzgebung und trage zum Erreichen der darin

verankerten Ziele zur treibhausgasneutralen Stromerzeugung bei.

Dabei seien mit der Herstellung eines Solarparks auf der anvisierten Flache die Ver-
sorgung eines Groliteils der Haushalte mit ,grinem Strom® mdglich. So kénnten hier
pro Jahr ca. 24 GWh erzeugt werden. Bei einem durchschnittlichen Stromverbrauch
eines Haushaltes von ca. 3.500 kWh entspréche die so erzeugte Menge an Solarstrom
einem Verbrauch von mehr als 6.500 Haushalten. Dies entsprache der Anzahl aller

Haushalte im Gemeindegebiet Freigericht.

Die vorgesehene Planflache mit rund 14 ha liege dabei vollstdndig sowohl in einem
Vorranggebiet Regionaler Grinzug als auch in einem Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der Anlage
zu schaffen, solle bauleitplanerisch eine Sonderbauflache bzw. ein Sondergebiet ,Frei-

flachenphotovoltaik“ ausgewiesen werden.
Il.  Beschreibung des Planvorhabens

1. Lage der Gemeinde Freigericht im Raum

Die Gemeinde Freigericht mit rund 14.500 Einwohnern (Stand Ende 2022) befindet
sich im Main-Kinzig-Kreis und liegt ostlich der Stadt Hanau an der bayerischen Lan-
desgrenze. Die Gemeinde ist im Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 als Unterzentrum ausgewiesen und liegt nach der 4. Anderung des

Landesentwicklungsplans Hessen 2020 im verdichteten Raum (VR).
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Abbildung 2. Lage der Gemeinde Freigericht. Quelle: Darstellung auf Grundlage der BKG Base-

map

2. Lage des Planvorhabens

Innerhalb des Gemeindegebiets ist die Flache sidwestlich des Ortsteils Somborn zu
verorten. Sie grenzt im Stden an die Kreisgrenze des Main-Kinzig-Kreises sowie an

die Landesgrenze zu Bayern (siehe nachfolgende Abbildung 3).

Nach den Antragsunterlagen betragt der Abstand der Planflache zur nordéstlich gele-
genen Wohnbebauung des Ortsteils Somborn tber 1.000 m, der Abstand zum Sied-
lungsrand des stidwestlich, in Bayern gelegenen Ortsteils Albstadt der Stadt Alzenau
betragt ca. 600 m.

Der raumliche Geltungsbereich des beabsichtigten Bebauungsplans hat eine GroRRe
von ca. 138.000 m? (13,8 ha). Das Gelande befindet sich in einer Hohenlage von

ca. 181 bis 206 m Uber Normalnull und falle nach Osten hin ab.
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Abbildung 3: Lage des Plangebiets. Quelle: Abweichungsantrag der Gemeinde Freigericht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstdndig innerhalb des Na-
turparks ,Hessischer Spessart”. Die Festsetzung mit Neuausweisung ist am
12. Juli 2021 im Staatsanzeiger fir das Land Hessen Nr. 35/2021, S. 1114 verdoffent-
licht worden. Naturparks sind einheitlich zu entwickelnde und zu pflegende Gebiete,
die der Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung einer durch vielfaltige Nutzung
gepragten Landschaft dienen und in denen zu diesem Zweck eine dauerhaft umwelt-
gerechte Landnutzung angestrebt wird. Sie sind des Weiteren nach 8§ 27 des Bun-
desnatur-schutzgesetzes besonders dazu geeignet, eine nachhaltige Regionalent-

wicklung zu férdern.

Dariiber hinaus liegt das Plangebiet innerhalb der Schutzzone IIIB des festgesetzten
Trinkwasserschutzgebietes ,Brunnen Gondsroth“ der WSG Kreiswerke Main-Kinzig
GmbH (WSG-ID 435-074). Die Festsetzung erfolgte mit Datum vom 10. Juli 1967, ver-
offentlicht im Staatsanzeiger flr das Land Hessen Nr. 44/1967, S. 1369. Die Zone llI
solle den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder
nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen gewabhrleis-

ten.
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Das vorgesehene Plangebiet befindet sich im Aul3enbereich gem. § 35 BauGB und ist
nicht dberbaut. Es setz sich aus zwei Teilflachen zusammen, wobei sich ein Grof3teil
des Plangebiets gegenwartig in Privatbesitz befindet. Die Ubrige Teilflache mit einer
Flache von ca. 2,4 ha befindet sich im Besitz der Gemeinde Freigericht. Bestehende
Pachtverhaltnisse auf beiden Teilflachen seien vertragsgemaf aufgeltst worden: Mit
dem bisherigen Péachter der 11,4 ha grol3en privaten Teilflache sei der Ausgleich in
Form einer landwirtschaftlichen Ersatzflache im Maintal Dornigheim vereinbart. Diese
befinde sich gegentiber der Planflache raumlich naher an dessen landwirtschaftlichem
Betrieb, was eine glnstigere Bewirtschaftung ermégliche. Dem bisherigen Péachter der
gemeindlichen Flache seien nachweislich einer vorliegenden Ausgleichserklarung Er-
satzflachen in einer Grof3e von insgesamt 2,12 ha angeboten worden. Hierdurch werde
gemal der Bestatigung des Pachters der auf die gekindigte Flache prognostizierte

wirtschaftliche Nachteil bestmdglich ausgeglichen.

Die Planflache grenze mit Ausnahme einer Waldflache im Westen an freie Feldfluren
an. Unmittelbar sidlich der bayerischen Landesgrenze werde angrenzend an das
Plangebiet durch die Stadt Alzenau derzeit die Planung zur Errichtung einer Blrgerso-
laranlage betrieben. Zwischen den beiden geplanten Anlagen bestehe somit ein raum-
licher Zusammenhang, daruber hinaus handele es sich bei beiden Anlagen nicht um
eine Gesamtplanung, sondern um jeweilige Einzelplanungen. Es bestehe weder ein
sachlicher noch zeitlicher Zusammenhang, auch sei eine interkommunale Vereinba-

rung zur Herstellung einer Gesamtplanung nicht vorgesehen.
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Abbildung 4: Teilflachen des Plangebiets (Flachen in Privatbesitz mit gelber Umrandung).

Quelle: Antragsunterlagen der Gemeinde Freigericht.

3. Die konkrete Planung

Die Antragstellerin fihrt in den Antragsunterlagen aus, dass die Errichtung einer Frei-
flachen-Photovoltaikanlage, bestehend aus aufgestdnderten Solarmodulen und den
erforderlichen Nebeneinrichtungen wie Trafostationen etc. vorgesehen sei. Die Solar-
module wirden mittels Metallkonstruktionen aufgestandert. Die Module hétten dabei
nur eine geringe bauliche Hohe. Auf dem Gelande wirden weiterhin Transformatoren-
stationen zur Einspeisung der Solarenergie in das Versorgungsnetz sowie weitere un-
tergeordnete Einrichtungen fir technische Betriebszwecke errichtet. Die Griindung der
Module erfolge mittels Rammpfahlen aus Metall in den vorhandenen Untergrund. Hier-

durch wirde ein minimaler Versiegelungsgrad erreicht.

Die ErschlieBung der Anlage erfolge Uber bestehende StraRen und Wirtschaftswege.
Die Zufahrtswege wirden dabei nur wahrend der Bauphase starker frequentiert, wah-
rend des Betriebs fande nur eine geringe Nutzung durch Service- und Wartungsper-
sonal in gréReren Zeitabstanden statt.

Die Verlegung der Kabel zwischen den Solarmodulen und den Trafostationen erfolge
unterirdisch in schmalen Graben. Zur Errichtung der Anlage seien keine schweren Ge-
rate erforderlich, eine nennenswerte Bodenverdichtung fande nicht statt.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Freigericht habe daher den Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Sonnenkraftwerk Somborn® in der Gemarkung des
Ortsteils Somborn sowie den Aufstellungsbeschluss zur Teilanderung des Flachennut-
zungsplans fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans im Juli 2022 ge-

fasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Freigericht, sei das Plangebiet als
,Grunflache, Planung“ dargestellt (siehe nachfolgende Abbildung). Dartber hinaus

sind im Flachennutzungsplan innerhalb des Plangebiets Bodendenkmaler sowie ein

Golfplatz, Planung, dargestellt.
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Abbildung 5: Lage des Plangebiets im Flachennutzungsplan der Gemeinde Freigericht (Plan-

gebiet rot umrandet). Quelle: Antragsunterlagen der Gemeinde Freigericht.

Der planbedingte naturschutzfachliche Eingriff solle, sofern moglich, innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans oder tiber den Erwerb von Oko-
punkten ausgeglichen werden. Die Inanspruchnahme externer Flachen oder Mal3nah-
men sei derzeit nicht beabsichtigt. Fir den Fall des Erfordernisses externer Aus-
gleichsmalRnahmen zur Kompensation des naturschutzfachlichen Eingriffs wirden
landwirtschaftliche Flachen nicht in Anspruch genommen. Dabei erfolge die Flachen-
planung zunachst unter Bericksichtigung des erforderlichen Mindestausgleichs. Dar-
Uber hinaus gehende Nutzungen, beispielsweise zur Landbewirtschaftung oder fur
AusgleichsmalRnahmen anderer Vorhaben seien zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht

beabsichtigt.
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4. Vorgaben des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans

Gemal 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Sudhes-

sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegt.

Die Planflache ist im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als Vorranggebiet fur Landwirtschaft, Vorranggebiet Regionaler Griinzug sowie Vor-
behaltsgebiet fur besondere Klimaschutz festgelegt. Zudem queren zwei Rohrfernlei-

tungen sowie eine Hochspannungsleitung das Plangebiet.

Als Vorranggebiete fur Landwirtschaft sind Flachen ausgewiesen, die fur die landwirt-
schaftliche Nutzung einschliel3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet
sind und die dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Diese Gebiete sollen
die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeigneten Boden gewdahrleisten. Sie konnen zudem die Funktion des Anbaus nach-
wachsender Rohstoffe erfillen. Die Vorranggebiete fur Landwirtschaft kdnnen auch
zur Produktion von Biomasse fir die Erzeugung erneuerbarer Energien herangezogen

werden.

Als Vorranggebiete Regionaler Griinzug sind solche Gebiete ausgewiesen, die als zu-
sammenhangende, ausreichend grol3e, unbesiedelte Freiraume langfristig von Be-
siedlung freigehalten und als wesentliche Gliederungselemente der Landschaft gestal-

tet werden sollen.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Stiidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

2010. Quelle: Antragsunterlagen der Gemeinde Freigericht.
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Zur Kompensation der beabsichtigten Nutzung von ca. 13,8 ha Vorranggebiet Regio-
naler Griinzug zu Gunsten einer Sonderbauflache ,Freiflachenphotovoltaik solle im
Gemarkungsgebiet von Freigericht eine bislang aul3erhalb des Regionalen Grinzugs
liegende Flache diesem zugeordnet und somit einen Ausgleich im selben Naturraum
hergestellt werden, der funktional und qualitativ im unmittelbaren Anschluss liege und
damit einen ,Luckenschluss® herstelle. Hierdurch kénne die Funktion des Regionalen
Grinzugs nach dem Grundsatz der Raumordnung gemal Grundsatz G4.3-1 des Re-
gionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 langfristig sicherge-
stellt werden, zusammenhéangende, ausreichend groRe, unbesiedelte Freiraume lang-
fristig von Besiedlung freizuhalten und als wesentliche Gliederungselemente der Land-

schaft zu gestalten.

Die ca. 19,5 ha groRRe Ausgleichsflache befindet nordwestlich des Ortsteils Altenmittlau
(siehe nachfolgende Abbildung). Die Flache unterliege der landwirtschaftlichen Nut-
zung und sei im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als
Vorranggebiet fir die Landwirtschaft festgelegt. Die Flache grenze unmittelbar an den

Regionalen Grinzug.
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Plangebiet im ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft* und im ,,VorranggeBiet \
Regionaler Griinzug*, fur die eine Zielabweichung beantragt wird

E Vorschlagsflachen zur Kompensation des regionalen Griinzugs

Abbildung 7: Vorschlag zur Kompensation des Regionalen Griinzugs. Quelle: Antragsunterla-

gen der Gemeinde Freigericht.
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lll. Begrindung des Abweichungsantrags

1. Energiewirtschaftliche Begrindung

Mit der angestrebten Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage folgt die Ge-
meinde Freigericht gemaf den Antragsunterlagen den Leitlinien der Gesetzgebung,
wie dem Hessischen Energiegesetz und dem Erneuerbare-Energien-Gesetz, und
mochte zum Erreichen der darin verankerten Ziele zur treibhausgasneutralen Strom-

erzeugung beitragen.

2. Alternativenprifung

a) Flachenkriterien

Die Antragstellerin fihrt aus, dass im Zusammenhang mit der geplanten Sonderge-
bietsausweisung geprift wurde, ob und inwiefern Alternativflachen und -maéglichkeiten
bestehen, um die beabsichtigte Erzeugung von Solarstrom in der vorgesehenen Gro-

Renordnung zu ermdglichen.

Im Vorfeld der Projektierung sei zu diesem Zweck eine Potenzialanalyse durch die
next energy GmbH erfolgt. Die Analyse beriicksichtige dabei verschiedenen Kriterien
wie die Flachengeeignetheit bzw. bestehende Restriktionen, landschafts- und natur-
schutzfachliche Rahmenbedingungen, die Lage innerhalb landwirtschaftlich benach-
teiligter Gebiete, die Flachenverfugbarkeit (Eigentumsverhaltnisse), bauleitplanerische
Erfordernisse sowie erforderliche technische und infrastrukturelle Voraussetzungen.

Im Ergebnis der Alternativenprifung erfille allein die projektierte Flache die sich aus
den benannten Prufkriterien ergebenden Anforderungen und sei als Vorzugsvariante
zu betrachten. Neben ihrer topographischen Beschaffenheit und zusammenhéngen-
den Flachengrol3e weise das Plangebiet flir eine zeithahe Umsetzung des Vorhabens
gunstige Eigentumsverhaltnisse auf. Schlief3lich begunstige auch der sehr geringe Be-

wuchs auf der Flache die dortige Installierung der Freiflachen-Photovoltaikanlage.

Im Rahmen der Alternativenprifung sei weiterhin zu betrachten, ob in der Gemarkung
Freigericht weitere geeignete Flachenpotenziale vorhanden waren, die geringere regi-

onalplanerische Restriktionen aufweisen.
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Ebenfalls seien Flachen mit mdglichst Giberschaubaren Eigentums- und Pachtverhalt-
nissen zu priorisieren. Unter der Voraussetzung, die energiepolitischen Ziele zum Ein-
satz erneuerbarer Energien maglichst kurzfristig umsetzen zu kénnen, sei ein zeitna-

her und kurzfristiger Flachenzugriff unabdingbar.

Potentialflachen, die einer groRen Zahl an unterschiedlichen Eigentumsverhaltnissen
unterliegen, erforderten entsprechend aufwéndige und zeitintensive Verhandlungsver-
fahren, die einer mdglichst schnellen Bereitstellung erneuerbarer Energien entgegen-

stiinden.

Im Rahmen der Alternativenprifung sei festzustellen, dass sich das aufRerhalb der
Siedlungsbereiche liegende Stadtgebiet nahezu vollstandig in einem Vorranggebiet
Regionaler Griinzug befindet, woraus fiir den Fall einer Flacheninanspruchnahme re-

gelmalig ein Zielverstol3 resultieren wirde (siehe nachfolgende Abbildung).
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Abbildung 8: Lage von Freigericht im Vorranggebiet Regionaler Griinzug. Quelle: Antragsun-

terlagen der Gemeinde Freigericht.

Daruber hinaus befanden sich neben dem Plangebiet ein Grof3teil der sonstigen, um-
liegenden Flachen innerhalb von Vorranggebieten fur Landwirtschaft, Siedlungsgebie-
ten oder Waldflachen, fur die der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 ein Vorranggebiet fur Forstwirtschaft darstelle. Geeignete, an die
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EEG- Foérderung angelehnte Standorte wie Autobahnen, Schienenwege, Deponien,
Gewerbegebiete oder landwirtschaftlich benachteiligte Flachen, seien innerhalb des
Gemarkungsgebiets von Freigericht nicht vorzufinden. Eine Ausnahme bildete das Ge-

lande des ehemaligen Steinbruchs am 6stlichen Ortsrand von Altenmittlau.

b) Konkrete Alternativflachen

Im Einzelnen wirden in der Alternativenprifung potenzielle Standorte hinsichtlich fol-
gender Kriterien betrachtet (siehe nachfolgende Abbildung 9):

e Lage auf3erhalb von Vorranggebieten Landwirtschaft

e Lage aul3erhalb von Waldflachen

e Lage aul3erhalb von 6kologisch bedeutsamen Flachen

e Zusammenhangende FlachengrolRe entsprechend der erforderlichen Planflache
und topografisch geeignete Beschaffenheit

e Vorhandensein einer kurzfristigen Flachenverfligbarkeit

——

Abbildung 9: Lage der Alternativstandorte in der Gemarkungsflache Freigerichts. Quelle: An-
tragsunterlagen der Gemeinde Freigericht.
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Die acht konkreten Alternativstandorte wurden in den Antragsunterlagen jeweils ge-
nauer dargestellt und sind nach Angaben der Antragstellerin jeweils schlechter geeig-
net als die dem Antrag zugrundeliegende Planflache. Aus regionalplanerischer Sicht
konnte die Alternativenprifung der Antragsunterlagen die Wahl der beantragten Fla-

che nachvollziehbar darlegen (siehe C.1.2)

c) Dachflachen im Stadtgebiet

Nach den Grundsatzen des Sachlichen Teilplans Erneuerbare Energien (TPEE) 2019
des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 solle zur Um-
wandlung solarer Strahlungsenergie in Strom vorrangig Photovoltaikanlagen auf und

an Gebauden genutzt werden.

In Rede stinden Dacher von Wohn- und gewerblich genutzten Gebauden, die aller-
dings je Vorhaben und Projekt nur begrenzte Flachenpotentiale biete. Die Nutzung und
Energiegewinnung durch Photovoltaik sei grundsatzlich ein langfristiges Ziel der Ge-
meinde Freigericht, welches durch den kontinuierlichen Ausbau von Photovoltaikanla-
gen im Gemeindegebiet verfolgt wirde. So ware mit der Installation neuer Anlagen die
Bruttoleistung fur die Gemeinde in den letzten zehn Jahren von 5.970 kWp auf aktuell
9.120 KWp erhdht worden.

Mit der seit April 2022 geltenden kommunalen Forderungsrichtlinie intensiviere die Ge-
meinde zudem den weiteren Ausbau von Dach- und Fassadenanlagen auf privaten
Gebauden. Vor dem Hintergrund, zur Erflllung der auf hessischer Landesebene ge-
setzten Ziele beizutragen, seien diese Entwicklungen als wichtige Teilprozesse zu be-
werten. Ein grol3es Potenzial fur die Zielerfullung stellten dabei jedoch auch Freifl&-
chen-Photovoltaikanlagen dar, da sie einen malf3geblichen Anteil zur Solarenergiege-

winnung innerhalb der Gemeinde beitragen kdnnten.

Die durchschnittliche Photovoltaik-Anlage auf privaten Dachflachen lage bei ca.
7 kWp. Theoretisch kdnne damit ca. 7.000 kWh Solarstrom erzeugt werden. Um eine
vergleichbare Menge an Solarstrom wie auf der vorgesehenen Flache zu erzeugen,
wurden demnach auf tber 1.850 Dachflachen im Gemeindegebiet Photovoltaik-Anla-
gen errichtet werden missen. Eine entsprechende Umsetzung kénne nur langfristig

angestrebt und unterstitzt werden.
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Daruber hinaus seien jedoch private Dachflachen durch die geringere EEG-Vergitung
mittlerweile vorrangig als Privatinvestition der jeweiligen Eigentimer zur Deckung ei-

nes Teils des Eigenbedarfs in Kombination mit Speichermedien sinnvoll.

Die umfangliche Gewinnung und Versorgung von bzw. mit Solarenergie wirde im Ge-
meindegebiet auch durch den Ausbau von Anlagen auf und an Gebauden unterstitzt.
Die Sicherung einer zeitnahen Versorgung durch erneuerbare Energien nur Uber
Dachflachen konne jedoch nicht gewahrleistet werden und misse daher durch die

Schaffung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen intensiviert werden.

d) Agri-Photovoltaikanlagen

Hinsichtlich der Moglichkeit, die Giberplante Flache auch im Fall einer Freiflachen-Pho-
tovoltaikanlage weiterhin einer landwirtschaftlichen Nutzung zur Verfligung zu stellen,
sei alternativ der Einsatz von Agri-Photovoltaikanlagen zu betrachten. Agri-Photovol-
taik (Agri-PV) wirden grundsatzlich die Méglichkeit bieten, auf einer Flache Landwirt-
schaft und Stromerzeugung zu kombinieren. Dies bedinge jedoch andere technologi-
sche Voraussetzungen als im Fall konventioneller Photovoltaikanlagen, so in der Re-
gel hochaufgestanderte oder alternativ vertikal ausgerichtete Agri-PV-Anlagen. Insbe-
sondere die Herstellung hochaufgestanderter Anlagen fihre dabei jedoch aufgrund
aufwandiger Aufstanderungen und teurer Spezialmodule zu hohen bis sehr hohen In-
vestitionskosten; gleichzeitig seien die Stromerldse auf der gleichen Flache aufgrund
der héheren Reihenabstande und geringerer installierter Leistung deutlich niedriger als
im Fall herkdmmlicher Freiflachen-Photovoltaikanlagen. Dabei sei die landwirtschaftli-
che Bearbeitung im Vergleich zu einem Feld ohne Agri-PV erschwert. Somit seien bei
erhohten Investitionskosten geringere Stromertrage und eine erschwerte Bearbeitung

der Anbauflachen zu erwarten.?!

Weitere Nachteile von Agri-PV-Anlagen bestinden auf Grund ihrer Lage innerhalb
landwirtschaftlich bearbeiteter Flachen durch eine hohe Verschmutzung der Module
durch Staubentwicklung bei Bodenbearbeitung und Ernte, was insbesondere bei lan-
geren Schonwetterperioden zu teilweise hohen Minderertragen bei der Stromproduk-

tion fuhren konne.?

! Quelle: Technologie- und Forderzentrum im Kompetenzzentrum fir Nachwachsende Rohstoffe (TFZ), Straubing: Agri-Photo-
voltaik — Stand und offene Fragen, Berichte aus dem TFZ 73, Mai 2021
2 dto.
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Daruber hinaus erforderten Agri-PV-Anlagen durch die Errichtung konstruktiv beding-
ter notwendiger Betonfundamente gegeniber herkdbmmlichen Anlagen grofRere Ein-
griffe in den Boden und hétten dadurch einen héheren Versiegelungsgrad zur Folge.
Auch werde hierdurch die Méglichkeit einer landwirtschaftlichen Nachnutzung fur den

Fall einer Betriebsaufgabe wesentlich erschwert.

Ebenso fuhrten Agri-PV-Anlagen durch die erforderliche bauliche H6he und eine oft
»hallenartige“ Wahrnehmung zu einer wesentlich gré3eren Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes, wohingegen sich herkdmmliche Freiflachenanlagen durch entspre-
chende Eingriinungen meist problemlos in das Landschaftsbild integrieren lassen wur-

den.3

Stehende Agri-PV-Anlagen mit vertikal aufgestellten Solarmodulen hatten gegeniber
konventionellen Anlagen auf Grund der erforderlichen Abstande zwischen den Modul-

reihen zudem einen bis zu sechsfachen Flachenverbrauch.

e) Schwimmende Photovoltaik-Anlagen

Da sich innerhalb des Gemarkungsgebiets von Freigericht, lediglich kleinere stehende
Gewasser mit einer Grol3e von unter 0,5 ha befanden, sei die Errichtung schwimmen-

der Photovoltaik-Anlagen keine zur Verfligung stehende Option.

f)  Zusammenfassende Bewertung der gepriften Alternativen

In Gesamtbetrachtung der gepruften Alternativen innerhalb der Gemarkung Freige-
richts sei festzustellen, dass unter regionalplanerischen und naturschutzfachlichen Ge-
sichtspunkten sowie unter Berlcksichtigung landwirtschaftlicher Belange und Stand-
ortfaktoren geeignete Flachen als Standorte fir eine Freiflachen-Photovoltaikanlage

nur mit Einschrénkungen vorhanden seien.

Flachengleiche Alternativen innerhalb des Gemarkungsgebiets, die geringere regio-

nalplanerische Restriktionen aufweisen, seien nicht vorzufinden.

Die Nutzung von Dachflachen zur Erzeugung von Solarstrom, werde seitens der Ge-
meinde Freigericht kontinuierlich verfolgt und gefordert, kdnne jedoch hinsichtlich der
Erzeugung einer gleichwertigen Menge an Solarstrom lediglich als langfristige Per-

spektive betrachtet werden.

3 dto.
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Der Einsatz von Agri-PV-Anlagen werde auf Grund der in Kapitel B.III.2.d) benannten
Nachteile durch verminderte Ertrage, der erschwerten Bearbeitung darunterliegender
Anbauflachen sowie durch hohere Eingriffe in den Boden und einer negativeren Be-

eintrachtigung des Landschaftsbildes nicht als vorrangige Alternative betrachtet.

Die alternative Errichtung schwimmender Photovoltaik-Anlagen stelle mangels geeig-

neter Flachen keine Option dar.

Unter Beriicksichtigung aller vorgenannten Anforderungen an eine Entwicklungsflache
fur eine Freiflachen-Photovoltaikanlage in der erforderlichen GroRenordnung sei die
projektierte Flache mangels moglicher Alternativen als die geeignetste Flache zu be-

trachten.

3.  Auswirkungen auf die Landwirtschaft

a) Ertragsmesszahl und Bodenversiegelung

Nach den Antragsunterlagen wirde die Gesamtbewertung der Bodenfunktion des Bo-
denViewers Hessen fur die Raum- und Bauleitplanung, die auf der Aggregation der
Kriterien Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung, Ertragspotenzial und Nitrat-

rickhalt beruhten, dem Planungsraum eine geringe bis mittlere Wertigkeit zuordnen.

Hinsichtlich des Schutzguts Flache sei die Beanspruchung durch die Freiflachen-Pho-
tovoltaikanlage aufgrund ihrer aufgestanderten Module insgesamt als vergleichsweise

gering zu bezeichnen.

Die im Plangebiet liegenden Flachen wiesen Uberwiegend Ertragsmesszahlen in einer
Grol3e zwischen 42 und 57 EMZ/Ar auf, im 6stlichen Teilbereich wirden vereinzelte
Flachen Ertragsmesszahlen zwischen 63 und 68 EMZ/Ar aufweisen (s. nachfolgende
Abbildung). In Gesamtbetrachtung der einzelnen Teilflachen lage die auf Bodenpunkte
bezogene Wertigkeit der Flache damit unterhalb der mittleren Ertragsmesszahl der

Gemarkung Somborn von 62 EMZ/Ar.
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Abbildung 10: Ertragsmesszahlen EMZ/Ar. Quelle: Antragsunterlagen der Gemeinde Freige-
richt.

Die Solarmodule wiirden bei nur sehr geringer Versiegelung auf der vorhandenen Fla-
che mittels Rammrohrgriindung in den Boden eingebracht. Diese Pfosten wirden da-
bei nur eine sehr geringe Flache einnehmen. Zusatzliche Flachenversiegelungen des
bisher unversiegelten Plangebietes entstiinde in geringem Mal3e durch die Errichtung
technischer Einrichtungen. Insgesamt komme es somit im gesamten Plangebiet ledig-
lich zu einer untergeordneten Flachenversiegelung. Durch die Aufstanderung der So-
larmodule kénne der Versiegelungsgrad somit auf ein Minimum reduziert werden. Die
Grundflachen erforderlicher Nebengebaude lagen im Regelfall weit unter 100 m? je
Gebaude. Es sei daher davon auszugehen, dass der Versiegelungsgrad der Flache
durch das Einbringen der Standerkonstruktionen fir die Solarpaneele sowie durch die
Errichtung erforderlicher Nebeneinrichtungen wie Zentralwechselrichter, Transforma-
torenstationen, Umspannstation usw. bei weit unter 1% der Gesamtflache liege.
Daruberhinausgehende Flachenversiegelungen in Form von Zufahrten oder sonstigen
versiegelten Freiflachen seien auf dem Gelande nicht erforderlich. Weiterhin kénnten
Dachflachen notwendiger Nebengebaude zur Kompensation des Versiegelungsgra-
des begrtint werden.
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b) Funktionen nach dem Landwirtschaftlichem Fachplan

Als Vorranggebiete fur Landwirtschaft seien im Regionalplan Flachen ausgewiesen,
die fur die landwirtschaftliche Nutzung einschlief3lich Wein-, Obst- und Gartenbau be-
sonders geeignet sind und die dauerhaft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen.
Diese Gebiete sollen die langfristige Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche
Nutzung besonders geeigneten Boden gewadhrleisten. Sie bildeten die rdumlichen
Schwerpunkte der Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienten insbesondere
einer regionalen verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und wirden er-
heblich zur Sicherung der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes
beitragen. Sie kdnnen zudem die Funktion des Anbaus nachwachsender Rohstoffe

erfillen.

Die betroffenen Flachen wirden im Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen (LFS)
aus dem Jahr 2004 mit Fortschreibung 2021 hinsichtlich ihrer Feldflurfunktionen der
Gesamtwertstufe 1a der funf Feldflurfunktionen zugeordnet. Der landwirtschaftliche
Fachplan diene als fachliche Basis fur die Ableitung von Planungsaussagen wie Vor-
rang- und Vorbehaltsflachen fur die Landwirtschaft bei der Regionalplanaufstellung so-
wie bei der Wahrung landwirtschaftlicher Belange bei Einzelvorhaben. Die Planungs-
aussagen basierten maf3geblich auf den Gemeinwohlfunktionen der Feldflur (also der
O0konomischen, 6kologischen und sozialen Nutz-, Schutz- und Sicherungsfunktionen
der Feldflur). Die geplante Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage fuihrte dem-
zufolge zu unterschiedlichen Betroffenheiten der im LFS definierten funf Feldflurfunk-

tionen:

(1) Ernadhrungs- und Versorgungsfunktion

Nach dem Landwirtschaftlichen Fachplan werde das Plangebiet hinsichtlich der Ern&ah-
rungs- und Versorgungsfunktion der Bewertungsstufe 1 zugeordnet. Die Flache leiste-
ten somit grundsatzlich einen hohen Beitrag zur Funktionserfullung. Durch die ge-
plante Errichtung der Freiflachen-Photovoltaikanlage werde die Flache Gber den Be-
triebszeitraum dieser Funktionsfahigkeit entzogen. Mit der vorgesehenen Befristung
der Anlage auf 40 Jahre und Uber eine im Bebauungsplan festzusetzende landwirt-
schaftliche Folgenutzung werde das Flachenpotential jedoch nicht verandert, lediglich

die Ausschopfung des Potentials werde zeitlich verschoben.
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(2) Einkommensfunktion

Die Flache werde bezuglich ihrer Einkommensfunktion der Bewertungsstufe 2 zuge-
ordnet und leistete demnach einen mittleren Beitrag zur Funktionserfillung. Die Ein-
kommensfunktion werde nach dem Landwirtschaftlichen Fachplan an dem Einkom-
menspotential aus der landwirtschaftlichen Nahrungsmittelproduktion, der wirtschatftli-
chen Stabilitat unter Bericksichtigung 6konomisch-struktureller Rahmenbedingungen
und betrieblicher Stabilitat sowie an Einkommen landwirtschaftlicher Betriebe aus Ein-

kommensalternativen auf3erhalb der primaren Nahrungsmittelproduktion gemessen.

Beide Teilflachen des Plangebiets seinen bisher landwirtschaftlich genutzt und wirden
mittlerweile gekiindigten Pachtverhaltnissen unterliegen. Mit der vorgesehenen Befris-
tung der Anlage auf 40 Jahre und Uber eine im Bebauungsplan festzusetzende land-
wirtschaftliche Folgenutzung werde das Flachenpotential jedoch nicht verandert, ledig-

lich die Ausschopfung des Potentials werde zeitlich verschoben.

(3) Arbeitsplatzfunktion

Hinsichtlich der Arbeitsplatzsituation unter Bericksichtigung der Kriterien von Arbeits-
platzen in der Landwirtschaft und der Arbeitsplatzsicherheit bzw. der Stabilitdt von be-
trieblichen Strukturen werde die Flache der Bewertungsstufe 2 zugeordnet und leistete
nach dem Landwirtschaftlichen Fachplan einen mittleren Beitrag zur Funktionserful-
lung. Dabei sei festzustellen, dass die Gemeinde Freigericht im Kriterium der Arbeits-
platze in der Landwirtschaft der geringsten Bewertungsstufe (Stufe 3) zugewiesen
werde. Dies sei auf den geringen Arbeitskraftebesatz zurickzufiihren, welcher mehr
als 55% unter dem Durchschnittswert des Regierungsbezirks (4,7 Arbeitskrafteinhei-
ten / 100 ha landwirtschaftliche Flache) liege. Somit sei anzunehmen, dass die ge-
plante Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage lediglich zu einer geringen Be-
troffenheit der Arbeitsplatzfunktion im tibergeordneten Raum fiihre. Eine einzelbetrieb-
liche Betroffenheit der Arbeitsplatzfunktion kdnne auf Grund der zur Verfigung gestell-

ten Ersatzflache ausgeschlossen werden.
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(4) Erholungsfunktion

Die Flache werde bezuglich der Erholungsfunktion der Stufe 2 zugeordnet und leistete
damit einen mittleren Beitrag zur Funktionserfullung. Dabei wirden nach dem Land-
wirtschaftlichen Fachplan als Kriterien zur Beschreibung der Erholungsfunktion der
Beitrag landwirtschaftlicher Flachen zur Erholungsqualitat sowie landwirtschaftliche
Flachen in besonderen Erholungsbereichen herangezogen. Weitere Kriterien von Be-
deutung seien erholungsorientierte Angebote landwirtschaftlicher Betriebe sowie die

Bereitstellung landwirtschaftlicher Wege flr die Naherholung.

Durch die geplante Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage komme es zu ei-
ner Beeintrachtigung des landwirtschaftlich gepragten Offenlandes. Dabei wiirden als
Erholungsraum regelmaRig besonders strukturreiche und grinlandgepragte Gebiete
mit abwechslungsreichem Relief definiert. Beide Merkmale seien auf dem betroffenen
Plangebiet jedoch nicht pragend. Die visuelle Beeintrachtigung durch die Solarmodule,
welche priméar entlang der sudlich und westlich angrenzenden Landesstral3en wahr-
genommen werde, kbnne auch im Sinne des Blendschutzes, durch Nachpflanzungen
von Vegetationsstrukturen minimiert werden, so dass von einer vertraglichen Einbin-
dung der Anlage in das Landschaftshbild ausgegangen werden kénne. Weiterhin
komme es durch die geplante Anlage zu keiner Beeintrachtigung oder Veradnderung
des umliegenden landwirtschaftlichen Wegenetzes, so dass die Funktionsfahigkeit der
Landwirtschaftswege fir die Naherholung uneingeschrankt erhalten bleiben wirde. In-
sofern sei von einer nur untergeordneten Betroffenheit der Erholungsfunktion auszu-

gehen.

(5) Schutzfunktion

Beziglich ihrer Schutzfunktion werde die Flache im Landwirtschaftlichen Fachplan der
Bewertungsstufe 1 zugeordnet. Sie leistete damit einen hohen Beitrag zur Funktions-
erfillung. Dabei umfasse die Schutzfunktion die Belange des Landschafts-, Biotop-

und Artenschutzes sowie des Boden-, Klima- und Wasserschutzes.

Grundsétzlich sei die Beeintrachtigung der einzelnen Schutzguter durch das geplante
Vorhaben im Rahmen der Umweltprifung zur Bauleitplanung bzw. der erforderlichen
Artenschutzprifung zu ermitteln und zu bewerten. Weiterhin seien die Eingriffe in Na-
tur- und Landschaft durch geeignete MalRnahmen weitgehend zu vermeiden bzw. zu

minimieren und zu kompensieren.
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Nach einer Studie des Fraunhofer-Institut fir Solare Energiesysteme ISE4 férderten
Freiflachen-Photovoltaikanlagen die Renaturierung. Werde eine Flache aus der inten-
siven Landwirtschaft, bspw. aus dem Energiepflanzenanbau, herausgenommen, in
Grunland umgewandelt und darauf eine Freiflachen-Photovoltaikanlage errichtet, dann
nehme die Biodiversitat grundsatzlich zu. In den Anlagen werde nicht gediingt, so dass
weniger anspruchsvolle Pflanzen eine Chance erhalten wirden. Die Einzaunung der
Freiflachen-Photovoltaikanlage schiitze die Flache gegen unbefugten Zutritt und frei-

laufende Hunde, was u.a. Vogelarten entgegen komme.

Vorbehaltlich weitergehender Prifungen kdnne im vorliegenden Fall fir die Errichtung
einer Freiflachen-Photovoltaikanlage hinsichtlich der relevanten Schutzgiter bei Um-
setzung entsprechender Ausgleichsmalinahmen davon ausgegangen werden, dass
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-

schaftsbild verbleiben wirden.

Fur die Freiflachen-Photovoltaikanlage sei eine zeitliche Befristung Uber einen Zeit-
raum von 40 Jahren vorgesehen; diese werde im Bebauungsplan Uber eine Festset-
zung nach 8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB unter planungsrechtlicher Festschreibung
einer landwirtschaftlichen Folgenutzung geregelt. Hierdurch sei gewahrleistet, dass
nach Betriebsaufgabe die Flache wieder einer landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt
werden konne. Sofern der naturschutzfachliche Ausgleich tiber den Erwerb von Oko-
punkten moglich sei und eine signifikante naturschutzfachliche Aufwertung der Plan-
flache gegeniber dem Ist-Zustand nicht durch gebietsinterne Ausgleichsmaflinahme
erfolge, stinde die Planung einer landwirtschaftlichen Folgenutzung als Ackerland
nichts entgegen. Hierdurch kdnnten bestehende Ackerstandorte auch fur die Folgezeit

gesichert werden.

4 Aktuelle Fakten zur Photovoltaik in Deutschland, Harry Wirth, Fraunhofer ISE, Download von www.pv-fakten.de, Fassung vom
21.9.2022
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften sowie der Fachbehdrden

Die Beteiligung der Gebietskérperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefihrt:

Regierungsprasidium Darmstadt

1. Obere Naturschutzbehoérde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Die Flache fur die Freiflachenphotovoltaikanlage tberlagere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen. Die Flache liege an der Landesstralie L 3202, exponiert mitten in der
Landschaft, eingebettet in Gehdlz- und Streuobststrukturen, benachbart zum Wald im
Westen. Die Errichtung einer Freiflachen-Photovoltaikanlage werde zu einer deutli-
chen und negativen Veranderung der Landschaft (insbesondere des Landschaftsbil-
des) sowie der Biotopwertigkeit und damit zu kompensationspflichtigen Eingriffen fuh-

ren.

Das Plangebiet Uberlagere kein Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet fur Natur und Land-
schaft. Von der Planung seien auch keine ausgewiesenen oder geplanten Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete betroffen. Es befanden sich zudem keine Natura 2000-Ge-
biete im Einwirkungsbereich des Vorhabens. Potenzielle artenschutzrechtliche Prob-
leme in Bezug auf die landwirtschaftlich genutzten Flachen erschienen auf der Ebene

der verbindlichen Bauleitplanung bewaltigbar.

Im Ergebnis bestiinden gegen die Zulassung der Zielabweichung aus Sicht der von
der oberen Naturschutzbehodrde zu vertretenden Belange unter Berilicksichtigung der
nachfolgenden planerischen Bedingungen und der Ergebnisse weiterer naturschutz-
fachlicher Erhebungen auf Ebene der vorbereitenden bzw. verbindlichen Bauleitpla-

nung nach derzeitigem Kenntnisstand keine grundsatzlichen Bedenken.

In den vorliegenden Informationen der Hessischen Biotopkartierung (Natureg-Viewer)
wurden fur den gesamten ca. 14 ha grof3en Bereich keine besonderen Biotope oder
Hinweise auf gesetzlich geschitzte Biotope dargestellt. Dabei sei zu bericksichtigen,
dass die Daten aufgrund ihres Alters nur Hinweischarakter besitzen und eine aktuelle

Biotoptypenkartierung im Rahmen der weiteren Planung nicht ersetzen kénnen.
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Die betreffenden Flurstiicke wirden augenscheinlich ackerbaulich genutzt. Aufgrund
der grundséatzlichen Eignung ackerbaulicher Flachen — insbesondere fir Feldvogelar-
ten, wie z.B. der Feldlerche — sei im Falle einer konkreteren Bauleitplanung ein arten-
schutz-rechtliches Gutachten zu erstellen und Potentiale fur funktional geeignete Er-
satzmalRnahmen fur diese Arten zu ermitteln. Feldvogelarten wirden sensibel auf ver-
tikale Strukturen, die mit einer Freiflachen-Photovoltaikanlage zwangslaufig verbun-
den sind reagieren, da diese — genauso wie Baume oder Hecken - geeignete Ansitz-
warten fur Pradatoren darstellten. ErsatzmaflRnahmen fir diese Arten kénnten daher
nicht auf gleicher Flache oder im unmittelbaren Umfeld einer Freiflachen-Photovolta-

ikanlage etabliert werden.

Um sicherzustellen, dass dem Vorhaben keine uniberwindbaren Hindernisse durch
den besonderen Artenschutz im Sinne des § 44 BNatSchG entgegenstehen, sei wie
bereits in den Unterlagen angekiindigt im weiteren Planverfahren eine faunistische
Kartierung im Bereich der geplanten Bebauung samt angrenzender Flachen sowie
eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich. Hier seien die artenschutzrechtlichen
Folgen fur besonders und streng geschuitzte Arten zu ermitteln und die notwendigen

Maflnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich verbindlich und konkret festzulegen.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der konkretisierenden Pla-
nung insbesondere die notwendigen arten- und vegetationskundlichen Erhebungen
umfassend und entsprechend den fachlichen Methodenstandards durchzufihren
seien. Arten- und Biotopschutzrechtliche Belange — wie auch die erheblichen Veran-
derungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Erholungseignung —

seien im weiteren Planungsverlauf besonders zu bericksichtigen.

2. Dezernat lll 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-

lung

Nach dem Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 lage die
im vorgelegten Abweichungsantrag dargestellte Flache im Ortsteil Somborn mit einer
GesamtgrdlRe von rund 14 ha vollstandig im Vorranggebiet fir Landwirtschaft. Sie
werde mit 11,7 ha von einem Vorranggebiet Regionaler Griinzug und mit 8,5 ha von

einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen tberlagert.
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Gemald Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 habe im Vorranggebiet fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche Boden-
nutzung Vorrang vor anderen Nutzungsansprichen. Das Vorhaben widerspreche dem
Ziel Z10.1-10. Eine vorrangig landwirtschaftliche Nutzung sei nicht gegeben. Das Vor-

haben sei mit rund 14 ha regionalplanerisch raumbedeutsam.

Gemal Grundsatz G3.4.1-1 des seit dem 30. Marz 2020 wirksamen Sachlichen Teil-
plan Erneuerbare Energien (TPEE) solle zur Umwandlung solarer Strahlungsenergie
in Strom vorrangig Photovoltaikanlagen auf und an Gebauden genutzt werden. Grund-
satz G3.4.1-4 besage, dass Vorranggebiete fur Landwirtschaft, Vorranggebiete Regi-
onaler Grinzug sowie Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen nur nach ei-
ner Einzelfallprufung und unter bestimmten Voraussetzungen fur Photovoltaik- Freifla-

chenanlagen beanspruchbar waren.

Das Vorhaben diene dem Ziel des Landes Hessen den Verbrauch an Strom und
Warme vollstandig aus erneuerbaren Energien decken und werde daher begrifit. Die
Prufung alternativer Flachen auf Gemeindegebiet habe ergeben, dass zwei Standorte
aus regionalplanerischer Sicht besser geeignet waren. Die Alternativflachen 7 und 8
lagen in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft und entsprdchen daher dem
Grundsatz G3.4.1-5 des TPEE. Da beide Flachen aufgrund angrenzendem Baumbe-
wuchs jedoch nur mit jeweils ca. 6 ha nutzbar seien und der Netz- Zusammenschluss
beider Flachen mit erhhtem Auswand verbunden sei, kénne die Entscheidung fir die

hier beantragte, zusammenhangende Flache mit rund 14 ha nachvollzogen werden.

Da mit dem Vorhaben keine Existenzgefahrdung eines landwirtschaftlichen Betriebes
einhergehe, und die vorhandenen Hochspannungs- bzw. Rohrleitungen im Bauleit-
planverfahren durch die Beteiligung der Betroffenen Versorgungstrager bericksichtigt
wurden, fur die Kompensation des beanspruchten Vorranggebiets Regionaler Griin-
zug eine Ausgleichsflache auf Gemeindegebiet vorgesehen sei und keine raumbe-
deutsamen Auswirkungen, die die Funktion des hier betroffenen Vorbehaltsgebiets fur
besondere Klimafunktionen beeinflussen, zu erwarten waren, wurden keine grundsatz-

lichen Bedenken gegen das Vorhaben erhoben.

Am 13. September 2023 habe der im Nebenerwerb tatige Pachter der ca. 1,1 ha gro-
Ben Flache schriftlich bestatigt, dass er durch den Wegfall der benannten Flache nicht
in seiner Existenz gefahrdet sei. Die Aussage sei aus regionalplanerischer Sicht, auf-

grund der Nebenerwerbstatigkeit und der Flachengrdl3e von 1,1 ha, plausibel.
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Damit sei der Nachweis der Prifung auf Existenzgefahrdung als vollstandig anzuse-
hen. Es wirden weiterhin keine grundséatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben erho-
ben.

3. Dezernat V 51.1 — Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Das Plangebiet befande sich nicht in einem privilegierten Bereich zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie im Sinne des § 35 Abs.1 Nr. 8 b) Baugesetzbuch. Im Sachlichen
Teilplan Erneuerbarer Energien des Regionalplans Studhessen und des Regionalen
Flachennutzungsplans fur das Gebiet des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
werde ausgefihrt, dass Photovoltaik-Freiflachenanlagen nur nachrangig in Vorrang-
/Vorbehaltsgebieten fur Landwirtschaft errichtet werden sollen. Demgegeniber séhe
das Gesetz zur Anderung des Hessischen Energiegesetzes und der Hessischen Bau-
ordnung vom 22. November 2022 (GVBI. | Nr. 36) in Artikel 1 Nr. 2 a) vor, dass die
Nutzung von Photovoltaikanlagen in einer GroRenordnung von 1 Prozent der Flache
des Landes Hessen realisiert werden soll. Im Regierungsbezirk Darmstadt stinden
weit ausreichend privilegierte Flachen zur Nutzung von Solarenergie zur Verfigung,
wobei selbst eine Beanspruchung von in einem Vorbehaltsgebiet flr Landwirtschaft
liegenden Flachen ausreichen kénnen, um das Ziel des Hessischen Energiegesetzes
zu erreichen. Eine Beanspruchung hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen eines re-
gionalplanerisch ausgewiesenen Vorranggebiets fiur Landwirtschaft und fernab von
Autobahnen oder zweigleisigen Schienenwegen zur Errichtung von Freiflachenphoto-
voltaikanlagen sei im Hinblick auf das gesetzliche Erfordernis des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden des § 1a BauGB (vgl. 81a Abs. 2 Satz 2: ,Landwirtschaft-
lich (....) genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.)
und das Ziel der hessischen Landesregierung den taglichen Verlust von landwirtschaft-
lichen Flachen auf 2,5 ha pro Tag zu beschranken aus Sicht des 6ffentlichen Belanges

Landwirtschaft/Feldflur inakzeptabel und entschieden abzulehnen.

Daher stelle ein Zielabweichungsverfahren, das auf die Errichtung einer Freiflachen-
photovoltaikanlage innerhalb eines Vorranggebietes fur Landwirtschaft (und vorlie-
gend auch eines Vorranggebietes Regionaler Griinzug) und aul3erhalb eines eigens
zur Erreichung der Klimaziele in § 35 Abs. 1 Nr. 8 b) festgelegten privilegierten Be-
reichs aus landwirtschatftlicher Sicht immer einen atypischen Fall nach § 6 Abs. 2 ROG

n. F. dar.
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Im Landwirtschaftlichen Fachplan Stidhessen seien die Flachen des Plangebiets in der
hochsten Wertigkeitsstufe 1a der funf Feldflurfunktionen aufgefiihrt. Die betroffenen
Flachen seien besonders schitzenswert und sollten dauerhatft fir eine landwirtschaft-
liche Nutzung erhalten bleiben. Diese wirden gegenwartig als Ackerland genutzt und
wiesen hohes Ertragspotenzial mit hohen Ackerzahlen zwischen 50 und 70 vor. Bei
Umsetzung der Planung wirde fruchtbares Ackerland fur 40 Jahre fur eine primar land-
wirtschaftliche Nutzung verloren gehen und damit die Moglichkeit der regionalen bzw.
wohnortnahen Nahrungsmittelproduktion stark eingeschrankt und reduziert werden.
Es werde ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Freigericht insgesamt
lediglich Gber 27,5 ha landwirtschaftliche Vorrangflache verfiige; das entsprache 6.400
gm pro Einwohner. Bei Umsetzung der Planung wirde die Gemeinde Freigericht die
Halfte ihrer landwirtschaftlichen Flachen, die als Vorranggebiet fur Landwirtschaft aus-

gewiesen sind, verlieren.

Nach eigenen Erkenntnissen wiirden die durch die Planung beanspruchten Flachen
gegenwartig von drei Ackerbaubetrieben bewirtschaftet, zwei Haupterwerbsbetrieben
und einem Nebenerwerbsbetrieb; in den Antragsunterlagen seien lediglich zwei Be-
wirtschafter angegeben, was zu Uberprifen ware. Im Hinblick auf die zukunftigen Ver-
anderungen der Gemeinsamen Agrarpolitik der EU (GAP) mit zum Teil 4 % Flachen-
stilllegung pro Betrieb, sei jeder Hektar landwirtschaftliche Nutzflache von Bedeutung.

Die getroffenen Aussagen zur den Ausgleichsvereinbarungen mit den bisherigen
Pachtern seien nicht belegt. Den Antragsunterlagen sei nicht zu entnehmen, wo sich
die Ersatzflachen befanden, welche Wertigkeit diese hatten und, ob die landwirtschaft-
lichen Betriebe diese angenommen hatten (Vorlage von Bestatigungsschreiben). Aus
landwirtschaftlicher Sicht ist es jedoch erforderlich, die einzelbetriebliche Betroffenheit
jeweils bereits im Zielabweichungsverfahren darzulegen und zu belegen. Die Antrags-

unterlagen waren daher entsprechend zu erganzen.

Im Bebauungsplan solle eine landwirtschaftliche Folgenutzung festgesetzt werden,
was aus landwirtschaftlicher Sicht grundséatzlich begrif3t wird. Da sich im Falle einer
Nutzung des Plangebiets als Freiflachenphotovoltaikanlage ein grinlandahnlicher Auf-
wuchs auf der Flache bilden wird, solle gewahrleistet werden, dass nach Aufgabe der
Anlage ein Umbruch stattfinden wirde, damit die Flache ackerbaulich als Folgenut-

zung bewirtschaftet werden kénne.
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Aus dem vorgenannten Grinden bestehe aus Sicht des 6ffentlichen Belanges Land-
wirtschaft/Feldflur erhebliche Bedenken gegen die Planung. Der stetig fortschreitende
Verlust der knappen Ressource Boden bzw. landwirtschaftlicher Produktionsflache
kénne nicht hingenommen werden, auch nicht zugunsten der zweifellos ebenfalls er-
forderlichen Energiegewinnung, da fur letztere Alternativflachen durchaus aufR3erhalb
der Vorranggebiete Landwirtschaft zur Verfliigung stiinden. Auch eine Gewahrleistung
der Ernahrungssicherheit liegt im 6ffentlichen Interesse.

Da es sich zudem wie eingangs dargelegt um einen atypischen Fall handele, solle der

vorliegende Zielabweichungsantrag abgelehnt werden.

Il. Hessen Mobil

Aus stral3enrechtlicher Sicht die Landesstral3e 3202, die sudlich und westlich direkt an
die Planflache angrenzt, betreffend, waren grundséatzlich die bestehenden fachgesetz-
lichen Bestimmungen des Hessischen Stral3engesetzes und hier konkret die Anbau-
beschrankungen des § 23 HStrG bei der weiteren Planung zu beachten und einzuhal-
ten. Diesbezuglich weist HessenMobil auf die wesentlichen Punkte hin, die im Rahmen

des Bauleitplanverfahrens zu berticksichtigen bzw. zu beachten seien.

lll. Beteiligte weitere Gebietskdrperschaften

1. Kreisausschuss des Main-Kinzig-Kreises

a) Denkmalpflege

Das geplante Vorhaben liege im Bereich mehrerer archéologischer Denkmaler. Es
handele sich hierbei unter anderem um eine Siedlung der Steinzeit und Uberreste ei-
nes mittelalterlichen Dorfes, dessen Ausdehnung unbekannt ist. Diese sind schiitzens-
werte Bodendenkmaéler nach 8§ 2 (2) HDSchG.

Die Erfahrungen der vergangenen Jahre habe gezeigt, dass auch bei der Errichtung
von Anlagen der Freiflachenphotovoltaik Bodendenkmaéler durch Bodeneigriffe in er-
heblichem Ausmali geschéadigt werden kénnten. Das geplante Vorhaben bediirfe des-
halb nach 8 18 Abs. 1 HDSchG der Genehmigung, die nur unter der Auflage einer
geophysikalischen Prospektion erteilt werden kdnne.
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b) Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestiinden Bedenken gegen das Vorhaben. Die Bean-
spruchung des Vorranggebiets fur Landwirtschaft werde sehr kritisch gesehen. Die
Planung widerspreche den Zielen des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut Grund
und Boden, gemaf 81a Abs. 2 BauGB. Die Argumentationsstruktur der Alternativpri-
fung von Dachflachen von Wohn- und gewerblich genutzten Gebauden fur potentielle
Photovoltaikanlagen sei nicht Uberzeugend. Diese bereits vorhandenen Flachen soll-
ten vor der Beanspruchung des Aul3enbereichs genutzt werden. Der Bau einer Frei-
flachenphotovoltaikanlage und damit verbunden der Ausbau von erneuerbaren Ener-
gien zu Lasten der Landwirtschaft werde daher abgelehnt. Durch das o. a. Vorhaben
wurden die Belange der Landwirtschaft hinter die Belange der Energieerzeugung ge-
stellt. Diese Abwagung sei nicht mehr zeitgemal3, vor allem im Hinblick auf die Kon-
flikte in Osteuropa. Die Sicherstellung unserer Nahrung diene ebenfalls dem Wohl der

Allgemeinheit.

Zusatzlich werde auf das Positionspapier des Gebietsagrarausschusses des Main-

Kinzig-Kreises zum Thema Freiflachenphotovoltaik-Anlagen verwiesen.

c) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Untere Naturschutzbehorde spricht sich aus landschaftspflegerischen Griinden
grundsatzlich dafir aus, dass prioritdr geeignete freie Dachflachen (z. B. in Industrie-
gebieten oder im Innenbereich groRe Parkplatze) fir Photovoltaikanlagen genutzt wer-

den.

Die Freiflachenphotovoltaikanlage werde auf intensiv genutzten Ackerflachen geplant.
Es werde Ubereingestimmt, dass bei einer entsprechenden Umwandlung in Griinland
durchaus positive Aspekte in Bezug auf Biodiversitat auftreten kbnnten, Biotoptypen
sich anderten und sich dadurch eventuell keine negativen Auswirkungen durch die Er-

richtung ergeben wirden.

Es werde jedoch davon ausgegangen, dass eine entsprechende Bilanzierung der
MalRnahme im Rahmen der Bauleitplanung dartiber Aufschluss geben wirde und es
werde darauf hingewiesen, dass der Schwerpunkt der Bewertung auf Grund der Grol3e

der geplanten Anlage bei der Beurteilung des Landschaftsbildes liegen musse.
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Es wird darauf hingewiesen, dass es zur Erreichung von Anschlusspunkten, die Ver-
legung von Kabeln und Stromanschliissen aul3erhalb des Bebauungsplangebietes ei-
ner separaten Eingriffsgenehmigung bedurfe.

d) Klimaschutz und Klimaanpassung

Es wurden keine grundsatzlichen Bedenken erhoben. Grundsatzlich wirde im Rah-
men der Klimaanpassung allerdings empfohlen Griinland oder landwirtschaftliche Fla-
chen keiner anderweitigen Nutzung zuzufuhren, da die vorhandenen Pflanzen selbst
CO2-Speicher waren. Daher wirden PV-Freiflachenanlagen auf Griin- oder Ackerland
nur empfohlen, sofern keine anderweitigen, geeigneteren Méglichkeiten fir Solaranla-
gen zur Verfigung stiinden. Zumindest solle eine Mehrfachnutzung angestrebt werden
wie AGRI-PV oder der Kombination von extensiver, naturnaher Grinlandnutzung mit

Tierhaltung.

e) Hinweis zum Radverkehr

Zwischen der Kreuzung der Landesstral3e L3268/L3202 (Bereich Hof Trages) und Al-
zenau-Albstadt bestehe derzeit keine durchgangige Radwegeverbindung. Die Herstel-
lung des Lickenschlusses in Lange von ca. 500 m lage im Interesse der Gemeinden
Freigericht und der Stadt Alzenau. Die Strecke sei durch Radverkehr gut frequentiert
und das Konfliktpotenzial mit dem motorisierten Individualverkehr ist derzeit hoch. Das
Planungsrecht fur den erforderlichen neuen Radwegabschnitt solle im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung fiir die Freiflachenfotovoltaik auf der Abweichungsflache
entlang der L3202/St3202 mitgeschaffen und in der vorbereitenden Bauleitplanung
entsprechend bericksichtigt werden. Im Radverkehrskonzept des Main-Kinzig-Kreises
sei der Luckenschluss mit der Malinahmennummer S046 verzeichnet und mit der Pri-

oritat A eingestuft.

2. Gemeinde Rodenbach

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Radverkehrskonzeptes des Main-
Kinzig-Kreises der Neubau eines stralRenbegleitenden Geh- und Radeweges entlang
der L 3202 unter der MalBhahmennummer S046 vorgesehen sei. Daher wird um die
Freihaltung eines Randstreifens zur Weiterfihrung des Radweges zwischen Oberro-

denbach und Albstadt gebeten.
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IV. Weitere Beteiligte

Von den weiteren am Verfahren beteiligten Gebietskdrperschaften und Fachbehdrden
werden keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen bzw. Stellungnahmen abgege-

ben.

V. Aufklarung widersprichlicher Aussagen beziglich der Anzahl der betroffe-

nen Landwirte

Durch die Stellungnahmen der fur die Landwirtschaft zustandigen Behorden wurde
beschrieben, dass die Angabe in den Antragsunterlagen zur Anzahl der Pachter der
betroffenen landwirtschaftlichen Flachen unzutreffend sei. Es waren nicht nur, wie in
den Antragsunterlagen aufgefiihrt, zwei Pachter betroffen, sondern drei. Um diesen
Widerspruch aufzuklaren, wurde seitens der Geschéftsstelle der Regionalversamm-
lung Gber die obere Landwirtschaftsbehdrde sowie die Antragstellerin weitere Angaben

hierzu erbeten.

Es stellte sich heraus, dass tatsachlich, fur einen gut 1 ha grof3en Teilbereich, ein drit-
ter Landwirt Flachen im geplanten Bereich gepachtet hatte. Dieser hat jedoch in einem
der Geschéftsstelle der Regionalversammlung vorliegendem Schreiben erklart, dass
er Nebenerwerbslandwirt sei und durch den mit der Planung verbundenen Flachen-

verlust in seiner Existenz nicht bedroht ware.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1. Verstol3 gegen Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010

Die geplante Freiflachen- Photovoltaikanlage liegt innerhalb eines im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiets fur
Landwirtschaft. Gemal Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010 hat im

sVorranggebiet fiir Landwirtschaft® [...] die landwirtschaftlichen Bodennut-

zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.*”

Die Errichtung der Photovoltaik- Freiflachenanlage ist mit der vorrangigen Nutzung der
beiden Flachen zu Zwecken der Landwirtschaft nicht vereinbar.

2. Verstol3 gegen Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010

Schliel3lich ist ein Teilbereich des Plangebietes auch als Vorranggebiet Regionaler
Grinzug festgelegt. Gemald Ziel Z4.3-2 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen

Flachennutzungsplans 2010 darf

sdie Funktion der Regionalen Griinziige [...] durch andere Nutzungen nicht
beeintrachtigt werden. Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung,
einer Beeintrachtigung der Gliederung von Siedlungsgebieten, des Wasser-
haushaltes oder der Freiraumerholung bzw. der Veranderung der klimati-
schen Verhaltnisse fiihren kdnnen, sind in den Regionalen Griinziigen nicht
zuldssig. Hierzu zéhlen neben Wohnungsbau- und gewerblicher Nutzung
auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher An-
lagen, Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmalBnahmen. Im ,Vor-
ranggebiet Regionaler Griinzug*“ hat jede weitere Siedlungstétigkeit zu un-

terbleiben.”

Zusatzlich regelt Ziel Z4.3-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010, dass
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SAbweichungen [...] nur aus Griinden des 6ffentlichen Wohls und unter der
Voraussetzung zulassig [sind], dass gleichzeitig im selben Naturraum Kom-
pensationsflachen gleicher GroRe, Qualitdt und vergleichbarer Funktion

dem ,Vorranggebiet Regionaler Griinzug“ zugeordnet werden. “

3. Ziel Z3.4.1-3 - Vorranggebiet Siedlung

Die geplanten Sonderbauflachen bzw. —gebiete fiir Freiflachenphotovoltaik liegen au-
Rerhalb eines im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
festgelegten Vorranggebiets Siedlung. Jedenfalls formal betrachtet verst63t dies ge-
gen Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010. Dieses Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerbli-
chen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorrang-

gebiete Siedlung, Bestand und Planung“ stattzufinden.

Il.  Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGANdG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

»iDie zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzuge der

Planung nicht bertihrt werden. 2Antragsberechtigt [...]*

Zustandige Raumordnungsbehdrde ist die Regionalversammlung Siudhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundzlige der Planung sind nicht berthrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).

1. Zustandige Raumordnungsbehérde

Wer zustandige Behorde im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die vor allem mit der Aufstellung
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des Regionalplans Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behorde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, insbesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbeziglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen wéren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fur eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Lésung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (2010) erreichbar (gewesen)

ware.

Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Sidhessen anstelle der getroffe-
nen Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung (z.B. al
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe mit der besonderen Zweckbestimmung Freifla-

chenphotovoltaik) hatte vornehmen kénnen.

Dies ist vorliegend der Fall. Es sind keine Griinde dafirr vorgetragen oder ersichtlich,
die gegen eine Festlegung der Antragsflache als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
mit der besonderen Zweckbestimmung Freiflachen- Photovoltaik sprechen.

3. Grundzuge der Planung nicht berthrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berthrt auch nicht die Grundzlge der Pla-
nung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzlge berthrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedriickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,,Grundgerust®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 42 von 47

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der

Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie dargelegt, folgt die Abwagung zwischen der Festlegung von
Vorranggebieten fir Landwirtschaft bzw. Regionaler Griinzug einerseits und der Fest-
legung eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Freiflachenphotovoltaik andererseits nicht schematisch, sondern stets in Ab-
wagung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen 6ffentlichen und privaten
Interessen, 8 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die Zulassung der Abweichung
nicht gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung einzelner Vorranggebiete zug-

rundlagen, verstol3en.

4. Intendiertes Ermessen

a) Allgemeines

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANdG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden mussen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Ermachtigungs-
grundlage zu ermitteln, 8 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwWVIG).
MalRgeblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im

konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Gegenstand von Abweichungen sind in der Regel die im Regionalplan Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete. Vorranggebiete
sind Gebiete, die flr bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
sehen sind und andere raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Ge-
biet ausschliel3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht
vereinbar sind, 8 7 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 ROG.
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(1) Alternativenpriufung innerhalb des Gemeindegebiets

Daraus ergibt sich, dass es unzweckmalfig ist, Funktionen oder Nutzungen, die mit der
vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind, zuzulassen, wenn sie aul3erhalb der festge-
legten Vorranggebiete mit einem vergleichbaren Nutzen- Kosten- Verhaltnis verwirk-
licht werden konnten. Es stellt daher einen atypischen Ausnahmefall dar, wenn eine
Alternativenprifung Uberhaupt nicht oder nur mit Ergebnissen stattgefunden hat, die
nicht nachvollziehbar sind und/oder von unzutreffenden Grundannahmen ausgehen.
Ist Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens ein Bauleitplanverfahren, sind im Rah-
men der Alternativenprifung samtliche Gebiete innerhalb des Gemeindegebiets zu
betrachten, die nicht fir die jeweils vorrangige Nutzung oder Funktion reserviert sind.
Private Vorhabentrager sind demgegenuber nicht auf die Verwirklichung eines Vorha-
bens in einer bestimmten Gemeinde beschrankt. Sie werden der Alternativenprifung

daher einen gréReren Suchraum zugrundzulegen haben.

Rund 2,5% der Flache des Landes Hessens liegen zugleich in dem durch 8 35 Abs. 1
Nr. 8 lit. b) BauGB privilegierten Bereich und innerhalb im Regionalplan Sutdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegter Vorbehaltsgebiete fur die
Landwirtschaft. Legt man mit dem Umweltbundesamt zugrunde, dass rund die Halfte
der fur Photovoltaikanlagen benotigten Flachen auf Dachern und Parkplatzen zur Ver-
figung stehen, gentigen 20% der im privilegierten Bereich gelegenen Vorbehaltsge-
biete fur die Landwirtschaft, um das in 8 1 HEG festgelegte Ziel, 1% der Landesflache

fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie zur Verfiigung zu stellen, zu erreichen.

Eine dementsprechende Festlegung fur eine den Anforderungen des 8 6 Abs. 2 Satz 1
ROG n.F. gentigende Alternativenprifung wirde jedenfalls dazu fiihren, dass die Nut-
zung solarer Strahlungsenergie zunachst in die nach 8§ 35 Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB
privilegierten Raume auf3erhalb von Vorranggebieten fir Landwirtschaft gelenkt

wirde.

Ein atypischer Fall liegt auch dann vor, wenn ein (Plan-)Vorhaben innerhalb des je-
welils zu betrachtenden Suchraums in einem Raum verwirklicht werden soll, der inner-
halb der im jeweiligen Suchraum festgelegten Raume flr eine vorrangige Nutzung o-

der Funktion die gréf3te Eignung fur die vorrangige Nutzung oder Funktion aufweist.
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(2) Keine Inanspruchnahme der besten Béden

Ein atypischer Fall liegt auch dann vor, wenn ein (Plan-)Vorhaben innerhalb des je-
weils zu betrachtenden Suchraums in einem Raum verwirklicht werden soll, der inner-
halb der im jeweiligen Suchraum festgelegten Raume flr eine vorrangige Nutzung o-
der Funktion die gréf3te Eignung fir die vorrangige Nutzung oder Funktion aufweist.
Mit anderen Worten: in Fallen, in denen — wie vorliegend — ein Vorranggebiet fiur Land-
wirtschaft in Anspruch genommen werden muss, soll ausgeschlossen sein, dass von

einem solchen Vorhaben die im jeweiligen Suchraum besten Béden betroffen sind.

(3) Existenzgefahrdung als atypischer Ausnahmefall

Ein atypischer Fall im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG n.F. liegt auch dann vor, wenn
es infolge der Inanspruchnahme eines Vorranggebiets fur Landwirtschaft zu einer

Existenzgefahrdung eines landwirtschaftlichen Betriebes kommen kann.

b) Kein atypischer Fall

(1) Alternativenprufung innerhalb des Gemeindegebiets

Eine Alternativenprifung wurde durchgefihrt und in den Antragsunterlagen dokumen-
tiert. Privilegierte Bereiche nach § 35 Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB gibt es innerhalb des
Gemeindegebiets von Freigericht nicht. Eine strikte Beschréankung von Photovoltaik-
Freiflachenanlagen auf privilegierte Bereiche wirde zu einer Konzentration solcher
Anlagen und damit zu einer weiteren Ungleichverteilung der Belastung der Verteiler-
netze fihren was dem Gedanken einer mdglichst dezentralen Energieversorgung ent-

gegenstinde.

Soweit eingewandt wird, eine Alternative bestehe im konsequenten Ausbau von Pho-
tovoltaik- Anlagen auf Dachern, kann dem nicht gefolgt werden. Es trifft zu, dass die
Stadte und Gemeinden nur in begrenztem Mal3e Einfluss darauf haben, wo und wann
Privatpersonen entsprechende Anlagen installieren. Mit dem von der Gemeinde Frei-
gericht eingerichteten Forderprogramm nutzt sie gréf3tenteils die ihr zur Verfligung ste-
henden Mittel.

Im Ergebnis kommt die Prifung zu einem, aus regionalplanerischer Sicht, nachvoll-

ziehbarem Ergebnis, daher liegt kein atypischer Fall vor.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 45 von 47

(2) Keine Inanspruchnahme der besten Béden

Die Antragstellerin hat in den Antragsunterlagen beschrieben, dass es sich hinsichtlich
der durchschnittlichen Ertragsmesszahl der im Geltungsbereich befindlichen Flachen
gerade nicht um herausragende Werte handelt, sondern vielmehr um durchschnittliche
Werte — bezogen auf den Ortsteil sogar unterdurchschnittliche. Auch insoweit liegt kein
atypischer Fall im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG vor.

(3) Existenzgefahrdung als atypischer Ausnahmefall

Die Antragstellerin hat dargelegt, dass es bei dem Entzug von insgesamt rund 14 ha
Flache zu keiner Existenzgefahrdung der drei betroffenen landwirtschaftlichen Be-
triebe kommt. Auf Grundlage der Stellungnahmen der fir die Landwirtschaft zustandi-
gen Behdrden wurde ermittelt, dass es fur eine ca. 1 ha grof3en Teilbereich einen wei-
teren Pachter gibt, welcher in den urspringlichen Antragsunterlagen nicht beschrieben
wird. Durch die ergdnzenden Angaben der Antragstellerin sowie der flr die Landwirt-
schaft zustandigen Behorden konnte auch die Existenzgefahrdung des zusétzlichen

(Nebenerwerbs-) Landwirts ausgeschlossen werden.

(4) Keine unverhaltnismafige Inanspruchnahme

Die Gemeinde Freigericht fuhrt zutreffend aus, dass nach 8 1 HEG Flachen in einer
GroRRenordnung von 1% der Landesflache fir die Nutzung der Solarenergie zur Verfu-
gung stehen sollen. Geht man mit dem Umweltbundesamt davon aus, dass rund die
Halfte des Solarstroms auf Dachern, Parkplatzen, etc. — und damit im Innenbereich —
erzeugt werden kann, sind AuRenbereichsflachen in einer GroRenordnung von 0,5 %

erforderlich, um das Ziel des Hessischen Energiegesetzes zu erreichen.

Die Gemeinde Freigericht hat eine GroR3e von 33,47 km?, dies entspricht 3.347 ha. Fur
das vorliegende Plangebiet mit einer Flachengrof3e von 13.8 ha nimmt die Gemeinde
mithin rund 0,4 % ihrer Gemeindeflache in Anspruch und liegt damit unterhalb des

erforderlichen Durchschnittswertes.
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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 Landesplanungsbehérde ersetzt werden, wenn dies rechts-

oder fachaufsichtlich geboten erscheint.

Darmstadt, September 2023 RPDA - Dez. Ill 31.2-93 d 52.09/1-2023/5
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Jonas Breitwieser Tel.: 8933
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F. Gebiet, fur das die Abweichung zugelassen wird

\ Gebiet, fur das die Abweichung zugelassen werden kann.

Abbildung 11: Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Kartenmaterials des Regionalplan

Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010.

D

7

Abbildung 12: Flachenvorschlag zur Kompensation des Regionalen Griinzugs nordwestlich des
Ortsteils Altenmittlau, ca. 19,5 ha (Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen/Re-

gionalen Flachennutzungsplan 2010 mit Verortung der Flache)
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Antrag der Oberhessischen Versorgungsbetriecbe AG (OVAG) auf Zulassung einer
Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 HLPG fiir die Errichtung zweier Photovoltaik-
Freiflaichenanlagen in der Stadt Miinzenberg, Stadtteile Ober-Hoérgern und Trais

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fur |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich Ihnen nach Durchfihrung des Abweichungsverfahrens als obere

Landesplanungsbehdrde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GrifRen
gez. Lindscheid

Regierungsprasidentin
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Antrag der Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG (OVAG)
auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
far die Errichtung zweier Photovoltaik- Freiflachenanlagen in der
Stadt MUnzenberg, Stadtteile Ober-Ho6rgern und Trais

Flache A

- Fliche B

Karte: RPS/RegFNP 2010

, A 2

Abbildung 1: Lage der beiden Antragsflachen, Ausschnitt aus dem RPS/RegFNP 2010






Antrag der OVAG Oberhessischen Versorgungsbetriebe AG vom 20. Juli 2023
auf Zulassung einer Zielabweichung von Zielen des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fur die Errichtung zweier Photovol-
taik- Freiflachenanlagen in der Stadt Minzenberg, Stadtteile Ober- Hérgern und

Trais

Entscheidung

Auf Antrag der OVAG - Oberhessischen Versorgungswerke AG — vom
20. Juli 2023 wird die Abweichung von Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 auf der Grundlage der eingereich-
ten Antragsunterlagen sowie nach Mal3gabe der unter Ziffer 1l aufgefiihrten Ne-
benbestimmungen und der Plankarte in Teil F. (Abbildung 17 fir die Flachen A
und B zugelassen.

II.  Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-
den, welche — soweit fachrechtlich méglich — in eine naturschutzrechtliche Ein-

griffsgenehmigung bzw. eine Baugenehmigung tbernommen werden sollen.

1. Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich hat mdglichst auRerhalb
im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festge-
legter Vorranggebiete fur Landwirtschaft zu erfolgen. Innerhalb festgelegter
Vorranggebiete fur die Landwirtschaft sind ausschlie3lich MaRnahmen zu-
lassig, die eine weitere landwirtschaftliche Nutzung nicht erheblich erschwe-
ren oder unmdglich machen.

2. Innerhalb der Photovoltaik Freiflachenanlage sind natur- und artenschutz-
fachliche Mal3nahmen (extensive Wiesen mit einem hohem Bluhaspekt, die
durch abschnittsweise Beweidung genutzt werden, Sonderstrukturen wie
Stein- und Reisighaufen), umzusetzen, die Anlage ist einzugrtinen.

3. Zwischen der Gelandeoberflache und der Zaunanlage ist eine Liicke von
mindestens 0,1 Metern vorzusehen.

4.  Soweit zulassig, soll ein Monitoring zur Uberprifung artenschutzfachlicher
Auswirkungen bei den angrenzenden Heckenstrukturen erfolgen.

5. Nach Ruckbau der Photovoltaikanlage sind die gesamten Flachen wieder

einer vollstandigen landwirtschaftlichen Nutzung zuzufuhren.
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A. Zusammenfassung

Die OVAG plant in Minzenberg die Errichtung von zwei PV-Freiflachenanlagen in den
Stadtteilen Ober-Hoérgern (Flache A) und Trais (Flache B) mit einer Gesamtleistung
von jeweils ca. 4 bis 5 MWp. Die beiden Flachen mit einer Grof3e von zusammen 8,6
ha befinden sich am Gambacher Kreuz (A5/A45) sowie sudlich von Trais an der A45.
Die Flachen sind derzeit bauplanungsrechtlich als Aul3enbereich im Sinne von § 35
BauGB zu bewerten. Mit dem ,Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fur die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 04.01.2023 wurde die
Nutzung solarer Strahlungsenergie als privilegierte Nutzung in § 35 Abs. 1 Nr. 8b
BauGB aufgenommen, sofern diese Flachen innerhalb einer Entfernung von 200 m
langs von Autobahnen oder Schienenwegen liegen. Da die geplanten Anlagen inner-
halb dieser 200 m-Zone liegen, soll das Baurecht jeweils Uber eine Baugenehmigung
nach § 35 BauGB geschaffen werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans (mit An-
derung des Flachennutzungsplans) ist somit nicht erforderlich. Gemafd § 35 Abs. 3
Satz 2 BauGB durfen raumbedeutsame Vorhaben den Zielen der Raumordnung nicht
widersprechen. Da die Vorhaben gemald Regionalplan Sudhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan (RPS/RegFNP) in einem ,Vorranggebiet fir die Landwirtschaft” lie-

gen, ist ein Antrag auf Zielabweichung von den Zielen der Raumordnung erforderlich.

Die geplanten Anlagen befinden sich innerhalb der 200 m Zone entlang der Autobahn
(Privilegierung gemalf 8§ 35 Abs. 8 BauGB). Geeignete Netzanschlusspunkte sind vor-

handen.

Nach Auffassung des Vorhabentragers kann die Abweichung vom Ziel Z10.1-10 des
Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugelassen wer-
den, da im Rahmen des vorliegenden Abweichungsantrages aufgezeigt werden kann,
dass sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und Uberdies die

Grundztige des Plans hiervon nicht berthrt werden.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Ziel des Abweichungsantrags

Die Bundesregierung hat 2022 den beschleunigten und konsequenten Ausbau erneu-
erbarer Energien beschlossen und deren Nutzung im Erneuerbare-Energie-Gesetz
(EEG) als uberragendes offentliches Interesse verankert. Bis 2030 soll der Anteil er-
neuerbarer Energien am Bruttostromverbrauch auf mindestens 80 Prozent steigen,

damit sich Deutschland unabh&ngiger von fossilen Energieimporten macht.

Das Land Hessen forciert den Ausbau der erneuerbaren Energien und will bis zum
Jahr 2045 klimaneutral sein. Der weitere Ausbau der Solarenergie stellt dabei einen

wichtigen Baustein dar.

Die OVAG-Gruppe ist laut eigener Aussage in der Region Oberhessen ein Pionier in
der Nutzung regenerativer Energien (Biomasse, Sonnen-, Wind- und Wasserkraft). Im
Bereich Photovoltaik belaufe sich der Bestand eigener Photovoltaik- Dachanlagen auf
eine installierte elektrische Leistung von ca. 1,4 Megawatt. In Kooperation mit der Stadt
Linden und der Gemeinde Wolfersheim habe die OVAG bereits 2011 und 2012 in Pro-
jektgesellschaften auf grol3en Photovoltaik- Freiflachenanlagen mit einer Gesamtleis-
tung von rund 12 Megawatt aufgebaut. Da Okostrom aus Photovoltaikanlagen sowonhl
auf Gebauden als auch auf Freiflachen weitgehend konfliktfrei erzeugt werden kénne,
sei es erklartes Ziel der OVAG, zukunftig dieses sehr grofl3e Potenzial zur regenerati-

ven Stromerzeugung noch intensiver zu nutzen.

Daher mdchte die OVAG die Errichtung von zwei Photovoltaik- Freiflachenanlagen in
der Wetterau vorantreiben. In Kooperation mit den Grundsttickeigentimern wurden
zwei geeignete Flachen im Bereich des Gambacher Kreuzes (Flache A, Ober-Horgern)
sowie sudlich von Trais an der Bundesautobahn BAB 45 (Flache B, Trais) gefunden,
auf denen jeweils eine Photovoltaik- Freiflachenanlage mit einer Gesamtleistung im
Bereich von ca. 4 bis 5 MWp (Megawatt Peak = elektrische Hochstleistung) errichtet

werden soll.
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Abbildung 2: Lage der Antragsflache A im Stadtteil Ober-Hérgern am Gambacher Kreuz (Luft-

bild: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation)

Abbildung 3: Lage der Antragsflache B im Stadtteil Trais an der A45 (Luftbild: Hessische Ver-

waltung fir Bodenmanagement und Geoinformation)

Die Flachen sind bauplanungsrechtlich als Au3enbereich im Sinne von § 35 BauGB
zu bewerten. Bislang waren Photovoltaik- Freiflachenanlagen keine privilegierten Vor-
haben im AulRenbereich. Mit dem Gesetz zur sofortigen Verbesserung der Rahmen-
bedingungen fir die erneuerbaren Energien im Stadtebaurecht vom 4. Januar 2023
wurde die Nutzung solarer Strahlungsenergie als privilegierte Nutzung innerhalb einer
Entfernung von 200 m langs von Autobahnen oder Schienenwegen in 8 35 Abs. 1 Nr. 8

lit. b) Baugesetzbuch (BauGB) aufgenommen.
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Da die geplanten Anlagen innerhalb dieses Bereichs liegen, ist eine kommunale Bau-
leitplanung grundsatzlich nicht erforderlich. GemalR § 35 Abs. 3 Satz 2 BauGB durfen
raumbedeutsame Vorhaben gleichwohl den Zielen der Raumordnung nicht widerspre-
chen. Da die Vorhaben gemald Regionalplan Sidhessen/Regionalem Flachennut-
zungsplan in einem Vorranggebiet fur die Landwirtschaft liegen, ist ein Antrag auf Ab-

weichung von den Zielen der Raumordnung erforderlich.

Il. Begrindung des Zielabweichungsantrags

Im Kern wird der Zielabweichungsantrag damit begriindet, dass im Stadtgebiet von
Minzenberg aul3erhalb der Siedlungsflachen fast ausschlief3lich Vorranggebiete fir
die Landwirtschaft, Okologisch bedeutsame Flachennutzungen, Vorranggebiete fiir
Natur und Landschaft und Waldflachen festgelegt bzw. dargestellt sind. Hinzu kdmen
zwei grofR3e Vorranggebiete fur den Abbau oberflachennaher Lagerstatten. Konversi-
onsflachen oder ausreichend gro3e Flachen innerhalb des Siedlungsbestandes seien
laut Antragstellerin fur die geplanten Photovoltaik- Freiflachenanlagen nicht verfugbar.
Zudem berge eine solche Anlage in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Siedlun-

gen ein hoheres Konfliktpotential.

Ein wichtiger Aspekt fur die Eignung einer Flache zur Errichtung einer Photovoltaik-
Freiflachenanlage sei — neben einer wirtschaftlichen Mindestgrol3e — zudem ein geeig-
neter Netzanschlusspunkt. Flachen fir die Landbewirtschaftung (= Vorbehaltsgebiete
fur die Landwirtschaft), innerhalb derer Photovoltaik- Freiflachenanlagen ohne Zielab-
weichung zulassig sind, seien nur sehr kleinflachig oder im direkten Anschluss an die
Ortslagen vorhanden, wobei diese Flachen haufig fur eine Siedlungsentwicklung in
Anspruch genommen werden. Flachen unter 4 ha Grol3e seien in aller Regel fur eine

wirtschaftliche Nutzung durch Photovoltaik- Freiflachenanlagen nicht geeignet.

Auf einer sogenannten Weil3-Flache in Ober-Horgern an der Autobahnabfahrt mit einer
GroR3e von 11 ha (Folge einer Rotumrandung und damit Streichung der beabsichtigten
Darstellung im Rahmen des Verfahrens zur Genehmigung des Regionalplans Stidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010) sei von der Stadt Miinzenberg weiterhin
die Entwicklung eines Gewerbegebietes geplant. Die Flache solle entsprechend im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans als gewerbliche Bauflache ausgewiesen werden. Somit stehe diese Flache

ebenfalls nicht zur Verfligung.
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Die Errichtung von grof3flachigen Photovoltaik- Freiflachenanlagen in Miinzenberg sei
daher nur innerhalb der Vorranggebiete Landwirtschaft moglich. Eine detaillierte Alter-

nativenprifung erfolge in Kapitel 8.1 des Antrags.

lll.  Beschreibung des Planvorhabens

1. Lage der Stadt Minzenberg im Raum

Die Stadt Munzenberg liegt mit rund 5.800 Einwohnerinnen und Einwohnern im Nord-
westen des Wetteraukreises im Rhein-Main-Gebiet und ist im Regionalplan Stdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Kleinzentrum im landlichen Raum fest-
gelegt. Neben dem zentralen Stadtteil Gambach setzt sich die Stadt Miinzenberg aus

den Stadtteilen Munzenberg, Trais und Ober-H6rgern zusammen.

Im Sudwesten grenzt die Stadt Butzbach an, sudlich liegen die Gemeinden Rocken-
berg und Wélfersheim. Im Norden befinden sich die Kommunen Langgons, Pohlheim,

Lich und Hungen, die dem Regierungsbezirk Mittelhessen zuzuordnen sind.

457

Linden
Huttenberg Lich
Pohlheim
Langgons
457
RIS WAL . o ol Hungen
"""" 2 Miinzenberg®
Butzbach 7/
m 455

Wolfersheim

Abbildung 4: Lage der Stadt Miinzenberg im Raum (Quelle: ©2023 GeoBasis -DE/BKG (©2009),
Google
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Die Anbindung nach Frankfurt am Main (55 km Entfernung) und an die Universitéats-
stadt Giel3en (25 km Entfernung) erfolgt Gber die beiden nahegelegenen Bundesau-
tobahnen BAB 5 und BAB 45 Uber das Autobahnkreuz Gambacher Kreuz.

2. Lage der Vorhaben

a) Flache A - Ober- Hbgern

Die Flache A mit einer Gro3e von rund 4,4 ha befindet sich dstlich des Gambacher
Kreuzes (BAB 5/BAB 45) nordlich der Autobahn BAB 45 und liegt auf Ober-Horgerner
Gemarkung. Das Zentrum des Antragsgebiets liegt ca. 1,6 km westlich vom Ortsrand
des Stadtteils Eberstadt der Stadt Lich, ca. 1,4 km nordwestlich vom Ortsrand Ober-
Horgern und ca. 1 km nérdlich vom Ortsrand Gambachs entfernt. Ostlich des Gebietes
verlauft der Gambach. Ca. 300 bis 600 m norddstlich liegen mehrere landwirtschaftli-
che Betriebe im AuRenbereich. Sudlich der Bundesautobahn BAB 45 befindet sich der
Steinbruch der Buss Basalt GmbH & Co. KG.

Die vorgesehene Flache fur die Errichtung der Photovoltaik- Freiflachenanlage wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Die angrenzenden Feldwege sind teils asphaltiert,
teils grasbewachsen. Geholze sind innerhalb der Flache nicht vorhanden. Das Ge-
lande im Antragsgebiet liegt zwischen 200 und 204 m UNN.

- Lich-Ebjrstad! l
A |

Gambacher
\ \Kreuz

% ;'Ober:Horgern

Abbildung 5: Lage der Flache A (Luftbild: Hes- Abbildung 6: Blick nach Stdwesten auf
sische Verwaltung fir Bodenma- die Flache A (Foto: Pla-

nagement und Geoinformation) nungsbiro Vollhardt)
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b) Flache B - Trais

Die Flache B mit einer Grof3e von rund 4,2 ha befindet sich sudlich des Ortsrandes
von Trais 6stlich der Bundesautobahn BAB 45. Das Zentrum des Antragsgebiets liegt
ca. 700 m vom Ortsrand Trais-Minzenberg sowie ebenfalls ca. 700 m vom 6stlichen
Ortsrand von Munzenberg entfernt. Nordlich befindet sich ein kleines Feldgehdblz,

westlich der Bundesautobahn BAB 45 befindet sich der Steinberg.

Die Flache weist einen einzigen grof3eren Ackerschlag auf. Weitere, 6kologisch héher-
wertige Biotopstrukturen finden sich auf3erhalb der Flache (Geholze). Das Gelande im
Antragsgebiet steigt von Nord nach Sid von ca. 178 auf 188 m NN und von Ost nach
West von ca. 182 auf 186 m UNN.

Abbildung 7: Lage der Flache B (Luftbild: Abbildung 8: Blick von Stden auf die Fla-

Hessische Verwaltung fiir Bo- che B (Foto: Planungsbiiro
denmanagement und Geoin- Vollhardt)
formation)

3. Die konkrete Planung

Die Errichtung der Photovoltaik- Freiflachenanlagen erfolgt laut Antragstellerin mit ei-
ner klassischen Aufstdnderung der Module. Die Verankerung der aufgestanderten An-
lage erfolge mit Rammprofilen ohne zusatzliche Betonfundamente. Es seien nur we-
nige kleine Fundamente fir Tor, Umzaunung und Trafostationen erforderlich. Es sei
ein Anschluss und Einspeisung in das Mittelspannungsnetz der OVAG Netz AG ge-
plant. Geeignete Netzanschlusspunkte seien bei beiden Flachen vorhanden.
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Die aul3ere ErschlieBung der Flachen erfolge tber die umliegenden Wirtschaftswege
und sei entsprechend gesichert. Da die Errichtung von Photovoltaik- Freiflachenanla-
gen grundséatzlich nur mit einem sehr geringen, temporéaren Verkehrsaufkommen (ins-
besondere wahrend der Bauphase) verbunden sei, bestehe hinsichtlich der Erforder-
lichkeit zusatzlicher ErschlieBungswege oder sonstiger Mallnahmen kein weiterer

Handlungsbedarf.

IV. Vorgaben des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans

Gemal § 35 Abs. 3 Satz 2, 1. HS BauGB dirfen raumbedeutsame Vorhaben Zielen
der Raumordnung nicht widersprechen. Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
sind im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegt.

Die Flache A ist im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als Vorranggebiet fur Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen
sowie Vorbehaltsgebiet fur den Grundwasserschutz dargestellt. Der Bereich entlang
des Gambaches ist als Okologisch bedeutsame Flachennutzung sowie Vorbehaltsge-

biet fur Natur und Landschaft festgelegt bzw. dargestellt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (Flache A)

v
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Flache B istim Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 /Reg-
FNP als Vorranggebiet fir Landwirtschaft sowie Vorbehaltsgebiet fur den Grundwas-
serschutz festgelegt bzw. dargestellt.
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N
A

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sitdhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (Flache B)

Als Vorranggebiete fur Landwirtschaft sind Flachen ausgewiesen, die fur die landwirt-
schaftliche Nutzung einschlieR3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet
sind und die dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Diese Gebiete sollen
die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeigneten Boden gewdahrleisten. Sie konnen zudem die Funktion des Anbaus nach-
wachsender Rohstoffe erfillen. Die Vorranggebiete fur Landwirtschaft kénnen auch
zur Produktion von Biomasse flr die Erzeugung erneuerbarer Energien herangezogen

werden.

V. Begrindung des Abweichungsantrags

1. Energiewirtschaftliche Begriindung

Die Notwendigkeit des Vorhabens wird mit der erforderlichen Entwicklung einer von
fossilen Energietragern unabhangigen Stromversorgung, der Deckung des steigenden
Energiebedarfs (z.B. durch den Ausbau von Warmepumpen und der Elektromobilitat)

sowie der CO2- Einsparung begriindet (siehe bereits oben, Kapitel B.II, Seite 10).
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2. Alternativenpriufung

Hinsichtlich moglicher Standortalternativen sei festzustellen, dass im Stadtgebiet von
Munzenberg aufRerhalb der Siedlungsflachen fast ausschlie3lich Vorranggebiete fur
die Landwirtschaft, Okologisch bedeutsame Flachennutzungen, Vorranggebiete fir
Natur und Landschaft und Waldflachen festgelegt bzw. dargestellt sind. Hinzu kamen

zwei grol3e Vorranggebiete fur den Abbau oberflachennaher Lagerstatten.

Konversionsflachen oder ausreichend grof3e Flachen innerhalb des Siedlungsbestan-
des seien fir die geplanten Photovoltaik- Freiflachenanlagen nicht verfigbar. Zudem
berge eine solche Anlage in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Siedlungen ein

héheres Konfliktpotential.

Flachen fur die Landbewirtschaftung (Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft) seien nur
sehr kleinflachig und zumeist im direkten Anschluss an die Ortslagen vorhanden, wo-
bei diese Flachen potenziell fir eine Siedlungsentwicklung in Frage kdmen. Im Stadt-
gebiet von Minzenberg gebe es insgesamt 17 Flachen der Kategorie Flachen fir die
Landbewirtschaftung, wobei 11 Flachen eine Grol3e von weniger als einem Hektar hat-
ten. Zwei Flachen hatten eine Grol3e von 1,5 ha, die tbrigen eine GrofRe von 2,0 ha,
1,9 ha, 3,4 haund 4,2 ha.

" '” m
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Abbildung 11: Prifung der Alternativflachen, Ausschnitt aus dem RPS/RegFNP 2010 bearbeitet

von Planungsbiiro Vollhardt



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 17 von 37

Ein wichtiger Aspekt fur die Eignung einer Flache zur Errichtung einer Photovoltaik-
Freiflachenanlage sei — neben einer wirtschaftlichen MindestgréiRe - zudem ein geeig-
neter Netzanschlusspunkt. Als geeignet sei ein Netzanschlusspunkt in erster Linie an-
zusehen, wenn er sich in relativer Nahe befinde und die entsprechende Leistung auf-
nehmen konne. Kabeltrassen zum Netzanschlusspunkt von mehreren Kilometern
seien nicht wirtschaftlich, insbesondere, wenn Bahn- oder Autobahntrassen gekreuzt
werden missten. Zudem hatten kirzere Kabeltrassen weniger Auswirkungen auf die

Natur (weniger Kabelgraben und Einsatz von Baumaschinen).

Die Flachen unter 4 ha Grol3e seien in aller Regel fur eine wirtschaftliche Nutzung
durch Photovoltaik- Freiflachenanlagen nicht geeignet. Die in Abbildung 11 (Seite 16)
im Osten Minzenbergs in Trais dargestellte Potenzialflache liege mit 4,2 ha zwar
knapp dartiber. Sie grenze jedoch unmittelbar an den Ortsrand von Trais an. Auch
wenn es bislang keine Vorgaben fir Abstéande von Photovoltaik- Freiflachenanlagen
zu Wohngebieten gabe, sei ein gewisser Mindestabstand erforderlich. Bei einem Ab-
stand von (nur) 50 m zu Wohngebieten verkleinere sich die Flache bereits auf ca.
2,6 ha, so dass auch hier eine wirtschaftliche Nutzung nicht mehr gegeben sei. Auch

fehle ein geeigneter Netzanschlusspunkt.

Die in Abbildung 11 (Seite 16) dargestellte Weil3-Flache im Norden Miinzenbergs in
Ober-Horgern an der Autobahnabfahrt mit einer Gro3e von 11 ha stehe nicht zur Ver-
fugung, da die Stadt Minzenberg hier die Entwicklung eines Gewerbegebiets plane.
Die Flache solle entsprechend im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans Sid-

hessen/Regionalen Flachennutzungsplans festgelegt bzw. dargestellt werden.

Somit seien keine geeigneten bzw. verfigbaren Flachen innerhalb der Flachen fir die
Landbewirtschaftung im Stadtgebiet von Minzenberg fur Photovoltaik- Freiflachenan-

lagen vorhanden.

Gemall Grundsatz G3.4.1-4 des Sachlichen Teilplans Erneuerbare Energien
(TPEE) 2019 seien nach einer Einzelfallprifung und unter bestimmten Voraussetzun-
gen fur Photovoltaik- Freiflachen- und Solarthermieanlagen auch Vorranggebiete flr
Landwirtschaft beanspruchbar. Aufgrund der geschilderten Sachlage sei im Stadtge-
biet von Munzenberg fur die Errichtung von Photovoltaik- Freiflachenanlagen somit

eine Inanspruchnahme innerhalb der Vorranggebiete fur Landwirtschaft erforderlich.
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Mit den beiden Anlagen in Ober-Hérgern und Trais seien im Stadtgebiet von Miinzen-
berg insgesamt 8,6 ha fir eine Nutzung von erneuerbaren Energien vorgesehen. Laut
Hessischer Gemeindestatistik waren 2020 in der Stadt Minzenberg 1.934 ha landwirt-
schaftlich genutzt. Der Flachenanteil der beiden geplanten PV-Freiflachenanlagen be-
trage damit lediglich 0,4% der landwirtschaftlich genutzten Flache. Bezogen auf die

Gesamtflache von Minzenberg (3.163 ha) betrage der Anteil 0,27%.

3. Auswirkungen auf die Landwirtschaft

a) Flache A - Ober- Hbgern

Die Bodenkarte im Maf3stab 1:50.000 des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) zeige fur die Flache A Bdéden aus machtigem LAss mit
Tschernosem-Parabraunerden mit hohem Ertragspotenzial. Die Daten der Bodenkarte
im Mal3stab 1:5.000 zeigen lehmige Bdden mit Bodenzahlen zwischen 75 und 80
Punkten (siehe Abbildung 12, nachste Seite).

Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolge jeweils in funf Stufen von sehr gering (1)
bis sehr hoch (5). Wahrend die Feldkapazitat und das Nitratrickhaltevermdgen fur die
Flache A als ,hoch® eingestuft wiirden, liege die Standorttypisierung bei ,mittel“ und
das Ertragspotenzial bei ,sehr hoch®. Die bodenfunktionale Gesamtbewertung werde

als ,sehr hoch® eingestuft (Abbildung 13, nachste Seite).

Acker-/Griinlandzah| (BFDSL):
.:J O ol

Abbildung 12: Ertragspotenzial Flache A (Quelle: Bodenviewer Hessen, HLNUG, 2022)
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Die Bewertung des Erosionsgefahrdungspotenzials im BodenViewer Hessen weise
dem uberwiegenden Teil der Flache A nur eine geringe Gefahrdung auf, da es sich um
ein Gebiet mit keinen bis nur sehr geringen Hangneigungen handelt. Lediglich im Sud-
westen der Flache falle das Gelande und die Erosionsgefahrdung sei hier kleinflachig

gesteigert.

Bodenfunktionale Gesamtbewertung X
(BFDS5L)

5 - sehr hoch

it

Standomtypisierung

Ertragspotenzial

2 0w o0
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vermbgen

o ‘
'—I"‘ = i € Z .
y. "[. d ‘.'..\ A

Abbildung 13: Bodenfunktionale Gesamtbewertung Flache A (Quelle: Bodenviewer Hessen,

HLNUG, 2022)

b) Flache B - Trais

Fur die Flache B zeige die Bodenkarte des HLNUG im MalRstab 1:50.000 Boéden aus
kolluvialen Sedimenten (Kolluvisole) sowie Béden aus méachtigem Loss (Parabrauner-
den). Die Daten der Bodenkarte im Maf3stab 1:5.000 zeigen fur lehmige Boden mit
Bodenzahlen zwischen 50 und 70 Punkten (Abbildung 14).

Die Feldkapazitat werde als ,mittel“, das Nitratrickhaltevermdgen als ,sehr hoch* und
das Ertragspotenzial als ,hoch” eingestuft. Die bodenfunktionale Gesamtbewertung
weise den Boden insgesamt als ,gering® bis ,mittel“ aus (Abbildung 15). Die Bewertung
der natirlichen Erosionsgefahrdung im BodenViewer Hessen weise der Flache eine

sehr hohe bis extreme Erosionsgefahrdung nach.
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Bodenschutz in der Planung
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Abbildung 14: Ertragspotenzial Flache B Abbildung 15: Bodenfunktionale Gesamtbe-

(Quelle: Bodenviewer Hes- wertung Flache B (Quelle: Bo-
sen, HLNUG, 2022) denviewer Hessen, HLNUG,
2022)

c) Flachen Aund B

Schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten bzw. altlastenverdach-
tige Flachen (8 2 Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz) seien im Bereich der beiden

Antragsflachen nicht bekannt.

Die beiden Vorhaben Uberplanen insgesamt 8,6 ha derzeit unversiegelte, landwirt-
schaftlich intensiv genutzte Flache und ermdglichen die Errichtung von Freiflachen-
Photovoltaikanlagen zur Produktion von Strom aus regenerativen Energien. Laut An-
tragstellerin werde die Neuversiegelung bei diesen Vorhaben sehr gering sein, da die
Verankerung der aufgestanderten Module mit Rammprofilen ohne zusatzliche Beton-
fundamente erfolgt. Es seien nur wenige kleine Fundamente fur Tor, Umz&aunung und

Trafostationen erforderlich.

Eine Existenzgefdhrdung betroffener Landwirte werde angenommen, wenn die der
landwirtschaftlichen Nutzung entzogene Flache mehr als 5% der bewirtschafteten Fla-
che (unabhéngig davon, ob gepachtet oder Eigentumsflache) des betroffenen Land-
wirts, betragt. Der Landwirt der Flache A bewirtschafte insgesamt eine Flache von rund
140 ha, der Verlust an bewirtschafteter Flache (4,4 ha) betrage somit rund 3,1%. Inso-

fern sei hier nicht von einer Existenzgefahrdung des Betriebes auszugehen.

Die Flache B gehore einem alteren Ehepaar, welches keine Landwirtschaft betreibe
und die Flache verpachtet hat. Die Pachterin bewirtschafte die Flache im Nebenerwerb

und sei durch den Wegfall der Flache nicht in Ihrer Existenz bedroht.
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Das an die geplante Photovoltaik- Freiflachenanlage (Flache A) angrenzende Flur-
stiick 8 werde nach Angaben der Antragstellerin durch die Planung nicht beeintrach-
tigt, da diese Flache bereits jetzt von einem anderen Eigentimer bzw. Pachter eigen-
standig und ohne Zusammenhang mit den in Anspruch genommenen landwirtschaftli-

chen Flachen genutzt werde.

Es wirden zwar landwirtschaftliche Nutzflachen mit einer sehr hohen Ertragszahl (bis
80) in Anspruch genommen, jedoch sei gerade innerhalb des 200 m- Streifens entlang
der Autobahnen der Anteil an ertragsreichen landwirtschaftlichen Flachen mit einer
Ertragsmesszahl >60 im Stadtgebiet von Miinzenberg sehr hoch, wie die Abbildung 16

zeigt.

Insofern sei auf das Stadtgebiet von Minzenberg bezogen der Anteil der in Anspruch
genommenen Flachen an ertragsreicher landwirtschaftlicher Nutzflache ebenfalls nur
sehr gering. Zudem wurden auch nicht die ertragsreichsten Bdoden in Anspruch ge-
nommen, da in Miinzenberg auch noch sehr grof3e Flachen mit Ertragswertzahlen von

>80-85 vorhanden seien.

Flache A

Abbildung 16: Acker-/Griinlandzahl (Quelle: Bodenviewer Hessen, HLNUG, 2022)
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4. Darstellung der Umweltbelange

Im Rahmen von naturschutzfachlichen Prifungen wurde nach Angaben der Antrag-
stellerin festgestellt, dass aufgrund der intensiven Nutzung und der starken Vorbelas-
tungen (insbesondere Larm) durch die Autobahnen die vorgefundenen Biotope und

Lebensraumstrukturen nur eine geringe 6kologische Wertigkeit besitzen.

Mit der Errichtung der Photovoltaikanlagen gehe bei beiden Flachen eine technische
Uberpragung der Flache einher. Aufgrund der Topografie und der vorhandenen Ge-
hdlze seien die Flachen jedoch nur eingeschrankt einsehbar. Die Wirkung kénne sich
ausschlief3lich im Nahbereich entfalten. Durch die Vorbelastung aufgrund der Auto-
bahn sei das Landschaftsbild als unempfindlich gegentiber dem geplanten Vorhaben

einzustufen.

Es komme nur zu einer sehr geringfligigen Versiegelung von Flachen im Bereich von
Tor, Zaun und Trafostationen, denn die Verankerung der aufgestanderten Anlagen er-

folge mit Rammprofilen ohne zusatzliche Betonfundamente.

Durch die Umwandlung der Ackerflachen in extensiv genutztes Dauergrinland wirden
die Flachen eine dkologische Aufwertung durch die Erhéhung der Strukturvielfalt und

damit einhergehend der Erh6hung der Artenvielfalt erfahren.

Die naturschutzrechtliche Betrachtung der Eingriffe ergebe, dass durch geeignete Ver-
meidungs- und Minimierungsmalinahmen Beeintrachtigungen der Schutzgiter wirk-

sam begrenzt werden kénnen.

Nach Auffassung der Antragstellerin wiirden die positiven Wirkungen auf die Schutz-
guter, insbesondere auch im Gesamtkontext der Energiewende und des Klimawandels
gesehen, mogliche Beeintrachtigungen bei Weitem Ubersteigen.

5. VerkehrserschlieRung

Die aul3ere ErschlieBung der Flachen erfolge Uber die umliegenden Wirtschaftswege
und sei entsprechend gesichert. Da die Errichtung von Photovoltaik- Freiflachenanla-
gen grundséatzlich nur mit einem sehr geringen, temporéaren Verkehrsaufkommen (ins-
besondere wahrend der Bauphase) verbunden sei, bestehe hinsichtlich der Erforder-
lichkeit zusatzlicher Erschlieungswege oder sonstiger MalRnahmen kein weiterer

Handlungsbedarf.
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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. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-

lung

Nach dem Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 liege die
im vorgelegten Abweichungsantrag dargestellte Flache im Stadtteil Ober Horgern mit
ca. 4,1 ha im Vorranggebiet fur Landwirtschaft. Sie werde vollstandig von einem Vor-
behaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen und einem Vorbehaltsgebiet fur Grund-
wasserschutz Uberlagert. Die Flache im Stadtteil Trais liege mit ca. 4,3 ha im Vorrang-
gebiet fur Landwirtschaft und werde vollstandig von Vorbehaltsgebiet fur Grundwas-
serschutz und zu einem geringen Teil von Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunk-

tionen Uberlagert.

Gemal Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 habe im Vorranggebiet fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche Boden-
nutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Das Vorhaben widerspreche die-
sem Ziel. Eine vorrangige landwirtschaftliche Nutzung sei nicht gegeben. Beide Vor-

haben seien mit ca. 4,1 ha bzw. ca. 4,3 ha regionalplanerisch raumbedeutsam.

Gemal Grundsatz G3.4.1-1 des seit dem 30. M&rz 2020 wirksamen Sachlichen Teil-
plans Erneuerbare Energien (TPEE) 2019 solle zur Umwandlung solarer Strahlungs-
energie in Strom vorrangig Photovoltaikanlagen auf und an Gebauden genutzt werden.
Grundsatz G3.4.1-4 des Sachlichen Teilplans Erneuerbare Energien (TPEE) 2019 be-
sage, dass Vorranggebiete fur Landwirtschaft, Vorbehaltsgebiete fir den Grundwas-
serschutz sowie Vorbehaltsgebiete flr besondere Klimafunktionen nur nach einer Ein-
zelfallprifung und unter bestimmten Voraussetzungen fur Photovoltaik- Freiflachen-

anlagen beanspruchbar seien.

8§ 35 Abs. 1 Nr. 8 b) BauGB regele, dass Vorhaben, die der Nutzung solarer Strah-
lungsenergie dienen, im Aul3enbereich innerhalb eines Abstands von 200 m zu Auto-
bahnen und Schienenwegen des Ubergeordneten Netzes privilegiert zulassig seien.

Beide hier vorgelegte Planungen entsprachen dieser Mal3gabe.
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Das Vorhaben diene dem Ziel des Landes Hessen, den Verbrauch an Strom und
Warme vollstandig aus erneuerbaren Energien zu decken und werde daher begruf3t.
Da durch das Vorhaben keine Existenzgefahrdung eines landwirtschaftlichen Betrie-
bes zu befiirchten seien, alternative Flachen innerhalb des Gemeindegebiets nach-
weislich fehlten, die Flachen als extensives Grinland genutzt werden sollen, die Nut-
zung zeitlich begrenzt sei, gemalf Antrag im nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
ren erforderliche Mal3nahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit mdglich ausgeglichen
werden sollen und keine raumbedeutsamen Auswirkungen, die die Funktion der hier
betroffenen Vorbehaltsgebiete fir besondere Klimafunktionen beeinflussen, zu erwar-
ten seien, wiurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben erhoben.

Beide Flachen lagen in einem Wasserschutzgebiet Zone 3 (Vorbehaltsgebiet fir
Grundwasserschutz), weshalb auf die Stellungnahme des Fachdezernats Grundwas-

serschutz verwiesen werde.

2. DezernatV51.1-Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 seien beide Fla-
chen als Vorranggebiete fur Landwirtschaft festgelegt. Als Vorranggebiete fir Land-
wirtschaft seien Flachen mit einer sehr guten Ackereignung ausgewiesen, die beson-
ders schitzenswert sind und dauerhaft fur diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Be-

zuglich der Beanspruchung dieser Flachen bestiinden grundsatzliche Bedenken.

Im Wetteraukreis wirden landwirtschaftliche Flachen Gberwiegend von entwicklungs-
fahigen Haupterwerbslandwirten bewirtschaftet, die dringend auf eine ausreichende
Flachenausstattung — insbesondere Ackerflachen — angewiesen seien.

Beide Plangebiete wirden durch landwirtschaftliche Nutzungsstrukturen gepragt, wo-
bei es sich um hochwertige landwirtschaftliche Flachen handele, die im Landwirtschaft-
lichen Fachplan Sudhessen (LFS) in der hoéchsten Wertigkeitsstufe 1a aufgefiihrt

seien.

Laut Antragsunterlagen sei durch die Uberplanung der Vorranggebiete Landwirtschaft
von keiner Existenzgefahrdung der Eigentimer oder Bewirtschafter auszugehen. Die
Ackerflache im Bereich der Flache A in Ober-Horgern sei eine sehr gut geeignete

Ackerflache, die Ackerzahl betrage hier 79.
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Bezuglich der Beanspruchung dieser Flache fur nicht landwirtschaftliche Zwecke be-
stuinden erhebliche Bedenken. Die Ackerflache im Bereich der Flache B in Trais-Mun-
zenberg werde als bedingt geeignete Ackerflache eingeschatzt, die sich im Hinblick
auf die Ackerzahl (47) schlechter als der Gemarkungsdurchschnitt darstelle. Die Be-

denken gegenuber der Beanspruchung dieser Flache wirden zuriickgestellt.

Zum 28. September 2023 werde sich die geltende Rechtslage (8 6 Abs. 2 Satz 1
Raumordnungsgesetz) &ndern. Aus Sicht der Landwirtschaft/Feldflur zu vertretenden
Belange werde das Vorhaben als typisch eingeschatzt, da sich die Flachen baupla-
nungsrechtlich im Aul3enbereich befanden und die Nutzung solarer Strahlungsenergie
als privilegierte Nutzung in 8 35 Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB innerhalb einer Entfernung

von 200 m langs von Autobahnen oder Schienenwegen aufgenommen wurde.

Die obere Landwirtschaftsbehorde gibt dartber hinaus Hinweise zum Vorhaben, ins-
besondre hinsichtlich der einzuhaltenden Abstdnde der Einfriedung. Das Dezernat
V 51.1 kritisiert, dass das dem Belang Landwirtschaft von der Antragstellerin insge-
samt ein zu geringes Gewicht beigemessen werde. Insbesondere Formulierung in den
Antragsunterlagen, wonach es ,zu Einschrankungen hinsichtlich der derzeitigen
Ackernutzung“ komme, wurden der Bedeutung des Belangs nicht gerecht. Extensive
Grunlandnutzung sei keine Landwirtschaft, diese werde vielmehr ausgeschlossen. Die
Antragstellerin plane gerade keine Agri- Photovoltaikanlage.

3. Obere Naturschutzbehorde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Beantragt sei die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des (RPS/RegFNP)
2010 fur die Ausweisung von zwei PV-Freiflachenanlagen in der Stadt Miinzenberg,

Stadtteil Ober-Horgern und Trais.

Die Inanspruchnahme unbebauter Freiflachen wie im vorliegenden Fall, landwirtschaft-
licher Flachen (Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft) in einer Grof3e von 8,6 ha werde
von der oberen Naturschutzbehorde kritisch gesehen.

Ziel misse es sein, PV Anlagen vorrangig auf Dachflachen oder bereits versiegelten
Flachen zu errichten. Unter Berilicksichtigung des Vorhandenseins grof3er Dachfla-
chen von Einkaufsmaéarkten und den dazugehdrigen Parkplatzen sowie noch ungenutz-
ter Dachflachen in vorhandenen und geplanten Gewerbegebieten sei das naturschutz-
fachliche Ziel, unbebaute Flachen freizuhalten.
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Bei der Alternativenprifung seien ausschlie3lich Flachen in Minzenberg abgepruft
worden. Als Antragsteller solle die OVAG geeignete Flachen im Verbandsgebiet ab-

prufen.

Es solle gepruft werden, ob die derzeitige Darstellung ,Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft” bestehen bleiben kénne und nur eine zeitlich befristete Abweichung fir 20-30

Jahre zugelassen werden kdnne.

Bei der Flache A sei die Vorbelastung durch die angrenzenden Autobahnen und das
Gambacher Kreuz sehr hoch und somit der naturschutzfachliche Wert der Flache ge-

ringer.

Die Flache B liege auch direkt an der A 45, jedoch seien angrenzend bzw. in direktem
Umfeld ca. 2,5 - 3,0 ha grol3e Heckenstrukturen, die naturschutzfachlich einen sehr
hohen Wert besitzen. Es sei davon auszugehen, dass entstehende Randstérungen

durch die PV Anlage Meideverhalten fir die dort lebenden Tierarten auslosen werden.

Bei dieser Grol3enordnung seien im Vorfeld umfangreiche artenschutzfachliche Unter-
suchungen und im Anschluss ein Monitoring erforderlich, um tatsachliche Beeintrach-
tigungen festzustellen und eine Erfolgskontrolle der umgesetzten artenschutzrechtli-

chen MaRnahmen durchzufihren.

Sollte die Abweichung zugelassen werden, wird darum gebeten, folgende MalRgaben

mit aufzunehmen:

Innerhalb des PV Gelandes sind natur- und artenschutzfachliche Malinahmen (Exten-
sive Wiesen mit einem hohem Blihaspekt, die durch abschnittsweise Beweidung ge-

nutzt werden, Sonderstrukturen wie Steinhaufen und Reisighaufen), umzusetzen.

Die Zaunanlage muss 10-15 cm Uber dem Boden enden, damit die Zerschneidungsef-

fekte reduziert werden.

Die Anlage ist mit einer breiten Hecke einzugriinen um Landschaftsbildbeeintrachti-

gungen zu reduzieren.

Festsetzung eines Monitorings zur Uberprifung artenschutzfachlicher Auswirkungen

bei den angrenzenden grof3flachigen Heckenstrukturen.

4. Abteilung IV/IF — Umwelt Frankfurt

Aus Sicht der Belange Grundwasser, Bodenschutz, Oberflachengewasser, Abwasser

und Gewassergite, Abfallwirtschaft sowie Immissionsschutz (Larm, Erschitterungen,
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EMF) werden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Zulassung einer Abwei-

chung geltend gemacht.

Das Dezernat Immissionsschutz (Larm, Erschitterung, EMF) weist vorsorglich darauf
hin, dass spiegelnde Oberflachen der Photovoltaik-Freiflachenanlagen den Straf3en-
und Flugverkehr beeintrachtigen kénnen und es bei niedrigem Sonnenstand und be-
stimmtem Neigungswinkel der Module zu Reflexionen und Blendungen in der Nach-

barschaft kommen kann.

Insbesondere kdnnten bei fest montierten Modulen relevante Reflexionen in den Mor-
gen- und Abendstunden bei relativ flachem Sonnenstand auftreten. Die Dauer der
Blendsituation sei abhangig von der Entfernung des Immissionsortes und der Anzahl
der Module mit Sichtverbindung. Die Beeintrachtigungen kénnten vermieden werden,
z. B. indem die glasernen Oberflachen mit einer Anti- Reflexbeschichtung versehen

werden.

Sollten innerhalb des Plangebiets Niederfrequenzanlagen im Sinne der 26. BImSchV
z. B. zur Versorgung mit bzw. Weiterleitung der elektrischen Energie errichtet werden,
sollte nachgewiesen und sichergestellt werden, dass die Anforderungen der 26. BIm-
SchV (u. a. Einhaltung der Grenzwerte, Einhaltung des Minimierungsgebotes) erfillt

werden.

Il. Kreisausschuss des Wetteraukreises

Der Kreisausschuss des Wetteraukreises wurde am Verfahren beteiligt und au3ert zu
den Belangen Brandschutz, Archaologische Denkmalpflege sowie Wasser- und Bo-
denschutz keine grundsatzlichen Bedenken oder Einwendungen. Zu den Belangen Ar-
chaologische Denkmalpflege, Wasser- und Bodenschutz werden Hinweise fur das wei-
tere Verfahren gegeben. Im Ubrigen enthalt die Stellungnahme des Wetteraukreises

folgende Bedenken und Anregungen:

1. Naturschutz- und Landschaftspflege

Die Fachstelle teilt mit, dass aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gegen die geplante Zulassung einer Abweichung von den Zielen der Raumordnung flr
die Errichtung von zwei PV-Freiflachenanlagen zum derzeitigen Kenntnisstand keine

grundlegenden Bedenken bestehen.
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Es wird jedoch hinterfragt, weshalb die Flachenakquise und somit auch der Betrach-
tungsraum vom Vorhabentrager grundlegend auf das Stadtgebiet von Miinzenberg be-
schrankt worden sei, wo nachweislich wenige bis keine geeigneten Alternativen exis-
tierten. Es stelle sich weiterhin die Frage, tber welchen Zeitraum die Flachen bean-
sprucht werden sollen und ob auch die Abweichung von den Zielen der Raumordnung
dann eine Befristung erhalten kénne.

Fur ein folgendes Bauantragsverfahren wird darauf verwiesen, dass sowohl die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung als auch der Artenschutz vollumfanglich abzuarbei-
ten sein werden. Hierbei sollte neben einer umfassenden Erhebung des Arten- und
Biotopspektrums im Wirkraum auch ein Monitoring im Untersuchungsraum eingeplant

werden, um mogliche Umweltauswirkungen erkennen und gegensteuern zu kénnen.

2. Agrarfachaufgaben

Aus landwirtschaftlicher Sicht werden zu der Ackerflache in Minzenberg/Ober-Hor-
gern aufgrund der sehr guten Nutzungseignung Bedenken vorgetragen. Es handele
sich um eine 4,4 ha grol3e, sehr gut geeignete Ackerflache (AZ 79) in einem bisherigen,
nach dem Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) ausgewiesenen ,Vorrangge-
biet fir Landwirtschaft‘. Generell sollten flir Freiflachen-Photovoltaik Anlagen nur
schlechter geeignete Ackerflachen, unattraktive Restflachen (z.B. zwischen Gewerbe-
gebiet u. Autobahn o. &.) oder Grunland, welches nicht dringend bendtigt werde, in

Anspruch genommen werden.

Bei der Ackerflache in Trais-Mlnzenberg handele es sich um eine 4,2 ha grol3e, be-
dingt geeignete Ackerflache (AZ 47), die unter dem Gemarkungsdurchschnitt liege.
Aus diesem Grund werden die Bedenken zurtickgestellt. Es werde jedoch angeregt,
das insgesamt 4,5 ha grol3e Flurstlick zu tberplanen, damit nicht eine unwirtschaftli-

che Restflache entstehe.

3. Bauordnung

Aus Sicht des Fachdienstes Bauordnung wird mitgeteilt, dass in den Planunterlagen
zwar beide Flachen hinsichtlich ihrer Eignung fur diese Zwecke betrachtet wurden, es
fehle jedoch eine ganzheitliche Betrachtung des Gemeindegebietes zu potentiellen
Flachen fur PV-Freiflachenanlagen in unterschiedlichen Formen. In diesem Zusam-

menhang seien auch die Regelungen zur Privilegierung solcher Anlagen nach 8§ 35
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Abs. 1 Nr. 8b BauGB in Kombination mit einer Baugenehmigungsfreiheit nach der An-
lage zu § 63 Punkt 3.9.2 HBO mit in den Blick zu nehmen. Eine gemeindliche Steue-

rung im Rahmen der Planungshoheit sei ihres Erachtens notwendig.

[ll. Stadt Minzenberg

Die Stadt Minzenberg unterstitzt mit Schreiben vom 5. Juli 2023 den Antrag der
OVAG zur Errichtung von Photovoltaik- Freiflachenanlagen vollinhaltlich und bittet, den

Abweichungsantrag positiv zu verbescheiden.

IV. Weitere Beteiligte

Von Hessen Mobil und den weiteren am Verfahren beteiligten Kommunen sowie dem
KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen des Regierungsprasidiums Darmstadt
werden keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen bzw. Stellungnahmen abgege-

ben.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung - Verstol3 gegen Ziel Z10.1-10 des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Die geplante Freiflachen- Photovoltaikanlage liegt innerhalb eines im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiets fur
Landwirtschaft. Gemal Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010 hat im

,Vorranggebiet flr Landwirtschaft” [...] die landwirtschaftlichen Bodennut-

zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.“

Die Errichtung der Photovoltaik- Freiflachenanlage ist mit der vorrangigen Nutzung der
beiden Flachen zu Zwecken der Landwirtschaft nicht vereinbar. Zutreffend weist die
obere Landwirtschaftsbehdrde darauf hin, dass das Freihalten des Solaranlagen nichts
daran andere, dass die beiden Flachen einer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen

werden.

Il.  Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGANdG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

»iDie zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzige der

Planung nicht bertihrt werden. 2Antragsberechtigt [...]*

Zustandige Raumordnungsbehdrde ist die Regionalversammlung Siudhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundzlige der Planung sind nicht berthrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).

1. Zustandige Raumordnungsbehérde

Wer zustandige Behorde im Sinne des 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemald § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung

Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die vor allem mit der Aufstellung
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des Regionalplans Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behorde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, inshesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbeziglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung wéare unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen waren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fir eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Lésung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (2010) erreichbar (gewesen)

ware.

Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Sidhessen anstelle der getroffe-
nen Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung (z.B. al
Vorranggebiet Industrie und Gewerbe mit der besonderen Zweckbestimmung Freifla-
chenphotovoltaik) hatte vorgenommen werden kénnen. Es sind keine Grinde ersicht-
lich, die einer entsprechenden Festlegung entgegenstinden, insbesondere wéare eine
entsprechende Festlegung — auch unter Bericksichtigung der Vorgaben des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2020 — ohne Weiteres genehmigungsfahig.

3. Grundzige der Planung nicht berihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berthrt auch nicht die Grundzlge der Pla-
nung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzige beruhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedrtickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grundgerist®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.
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Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der

Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie bereits in zahlreichen Beschlussvorlagen dargelegt, folgt die
Abwagung zwischen der Festlegung von Vorranggebieten fur Landwirtschaft einer-
seits und der Festlegung eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe mit der beson-
deren Zweckbestimmung Freiflachenphotovoltaik andererseits nicht schematisch,
sondern stets in Abwagung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen 6f-
fentlichen und privaten Interessen, 8 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die Zu-
lassung der Abweichung nicht gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung einzel-

ner Vorranggebiete zugrundliegen, verstol3en.

4. Intendiertes Ermessen

a) Allgemeines

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANdG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden mussen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Ermachtigungs-
grundlage zu ermitteln, 8 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwWVIG).
MalRgeblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im

konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Gegenstand von Abweichungen sind in der Regel die im Regionalplan Stdhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete. Vorranggebiete
sind Gebiete, die fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
sehen sind und andere raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Ge-
biet ausschliel3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht
vereinbar sind, 8 7 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 ROG.
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(1) Kreisweite Alternativenprifung durch Private

Daraus ergibt sich, dass es unzweckmalfig ist, Funktionen oder Nutzungen, die mit der
vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind, zuzulassen, wenn sie aul3erhalb der festge-
legten Vorranggebiete mit einem vergleichbaren Nutzen- Kosten- Verhaltnis verwirk-
licht werden konnten. Es stellt daher einen atypischen Ausnahmefall dar, wenn eine
Alternativenprifung Uberhaupt nicht oder nur mit Ergebnissen stattgefunden hat, die

nicht nachvollziehbar sind und/oder von unzutreffenden Grundannahmen ausgehen.

Ist Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens ein Bauleitplanverfahren, sind im Rah-
men der Alternativenprifung samtliche Gebiete innerhalb des Gemeindegebiets zu

betrachten, die nicht fur die jeweils vorrangige Nutzung oder Funktion reserviert sind.

Anders als bei Abweichungsantragen von Stadten und Gemeinden, die im Rahmen
der kommunalen Bauleitplanverfahren jeweils auf ihr Gebiet beschrankt sind, sprechen
gute Grunde daflr, dass sich der Suchraum fir in Betracht zu ziehende Alternativen
(aul3erhalb festgelegter Vorranggebiete fur Landwirtschaft) bei Antrdgen von Privaten
innerhalb der gemaf 8§ 35 Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB privilegierten Bereiche nicht auf
ein bestimmtes Gemeindegebiet beschrankt. Die zu errichtenden Photovoltaik- Frei-
flachenanlagen bedurfen der bauaufsichtlichen oder naturschutzrechtlichen Genehmi-
gung. Es liegt daher nahe, dass sich der Suchraum bei der Verwirklichung privilegierter
Vorhaben durch Private auf den Zustandigkeitsbereich der Genehmigungsbehérde,
mithin den jeweiligen Kreis, die jeweilige kreisfreie Stadt oder Sonderstatusstadt er-

streckt.

Rund 2,5% der Flache des Landes Hessens liegen zugleich in dem durch § 35 Abs. 1
Nr. 8 lit. b) BauGB privilegierten Bereich und innerhalb im Regionalplan Siudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegter Vorbehaltsgebiete fur die
Landwirtschaft. Legt man mit dem Umweltbundesamt zugrunde, dass rund die Halfte
der fur Photovoltaikanlagen benétigten Flachen auf Dachern und Parkplatzen zur Ver-
figung stehen, gentigen 20% der im privilegierten Bereich gelegenen Vorbehaltsge-
biete fur die Landwirtschaft, um das in § 1 HEG festgelegte Ziel, 1% der Landesflache

fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie zur Verfigung zu stellen, zu erreichen.
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Eine dementsprechende Festlegung flir eine den Anforderungen des 8 6 Abs. 2 Satz 1
ROG n.F. gentigende Alternativenprufung wurde jedenfalls dazu fuhren, dass die Nut-
zung solarer Strahlungsenergie zunachst in die nach 8 35 Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB
privilegierten Raume auf3erhalb von Vorranggebieten fir Landwirtschaft gelenkt

wirde.

(2) Keine Inanspruchnahme der besten Boden

Ein atypischer Fall liegt auch dann vor, wenn ein (Plan-)Vorhaben innerhalb des je-
weils zu betrachtenden Suchraums in einem Raum verwirklicht werden soll, der inner-
halb der im jeweiligen Suchraum festgelegten Raume fiir eine vorrangige Nutzung o-
der Funktion die grof3te Eignung fir die vorrangige Nutzung oder Funktion aufweist.
Mit anderen Worten: in Fallen, in denen — wie vorliegend — ein Vorranggebiet fir Land-
wirtschaft in Anspruch genommen werden muss, soll ausgeschlossen sein, dass von

einem solchen Vorhaben die im jeweiligen Suchraum besten Béden betroffen sind.

(3) Existenzgefahrdung als atypischer Ausnahmefall

Ein atypischer Fall im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG n.F. liegt auch dann vor, wenn
es infolge der Inanspruchnahme eines Vorranggebiets fir Landwirtschaft zu einer

Existenzgefahrdung eines landwirtschaftlichen Betriebes kommen kann.

b) Kein atypischer Fall

(1) Kreisweite Alternativenpriufung

Im vorliegenden Fall gilt das Erfordernis einer auf Landkreisebene durchgefuhrten Al-
ternativenprifung allerdings nicht. Es ist zu bertcksichtigen, dass das vorliegend ver-
fahrensgegenstandliche Vorhaben zunéchst von der Stadt Minzenberg selbst im
Wege der Bauleitplanung durchgefiihrt werden sollte. Geplant war die Aufstellung von
zwei Bebauungsplanen (einschlieRlich der entsprechenden Anderungen des Flachen-

nutzungsplans) mit einer Flache von jeweils knapp unter 5 ha.

Wahrend des Planaufstellungsverfahrens wurde die Stadt von drei, fur ihr Vorhaben
malfigeblichen Rechtsdnderungen Uberrascht: Die Beendigung der bisherigen Verwal-
tungspraxis, nach welcher Zielabweichungsverfahren erst ab einer Flachengrdél3e von
5 ha durchgefuhrt werden, die Einfihrung des Privilegierungstatbestandes des § 35
Abs. 1 Nr. 8 lit. b) BauGB sowie die Anderung des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG.
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Um die Umsetzung des Vorhabens nicht noch weiter zu verzdgern, haben die Stadt
Minzenberg und die Antragstellerin beschlossen, beide Vorhaben auf den ausschliel3-
lich privilegierten Bereich zu beschréanken, auf eine Bauleitplanung zu verzichten und
dementsprechend die Zulassung einer Zielabweichung zugunsten der OVAG zu be-
antragen. Das vor Jahresfrist unter ganzlich anderen Vorzeichen begonnene Vorha-
ben ware zum Scheitern verurteilt, wirden die vorstehenden Ausfiihrungen bereits auf

das vorliegende Verfahren angewandt.

(2) Keine Inanspruchnahme der besten Béden

Die Antragstellerin hat dargelegt, dass zwar insbesondere die Flache A hochwertigsten
Boden mit einer Bodenertragszahl von 79 aufweist. Sie hat jedoch gleichzeitig darge-
legt, dass entsprechende Bodenqualitaten im Bereich der Stadt Minzenberg keinen

atypischen Sonderfall, sondern gerade den typischen Fall darstellen.

(3) Keine Existenzgefahrdung

Die Antragstellerin hat dargelegt, dass es bei keiner der beiden Flachen durch den
Entzug von insgesamt rund 8,5 ha Flache zu einer Existenzgefahrdung der jeweils

betroffenen landwirtschaftlichen Betriebe kommt.

Die Nebenbestimmungen unter Ziffer Il. stellen sicher, dass dem Vorhaben Belange
des Naturschutzes (einschlie3lich des Artenschutzes) sowie der Landespflege im
Sinne des 8§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB nicht entgegenstehen. Die Aufwertung der
Flache tragt dazu bei, den Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf dem
Vorhabensgrundstiick selbst umsetzen zu kdénnen. Ein Mindestabstand des Zaunes
vom Boden von mindestens 0,1 m ist erforderlich, um die Passage von Kleintieren
weiterhin zu ermdglichen. Zum Schutz des Landschaftsbildes ist eine Eingriinung der

Anlage vorzusehen.
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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 September 2023 RPDA - Dez. 11l 31.2-93 d 52.14/4-2023/7
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Martina Dickel-Uebers Tel.: 8924
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F. Flachen, fur die die Abweichung zugelassen wird

w

E Flache B, fiir das die Abweichung beantragt wird



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Suidhessen Nr.: X/17.2
21. September 2023
Az.: 111 31.1-93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Wirtschaft und Verkehr
13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss
20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der Kreisstadt GroR-Gerau auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 8 HLPG sowie
Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gem. § 4 HLPG aus Anlass der
Aufstellung des Bebauungsplans Wohngebiet ,,Am Hinterlacher Sand“ im Stadtteil
Dornheim

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fir |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich lhnen nach Durchfihrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdérde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GrufRen
In Vertretung
gez. Dr. Fuhrmann

Regierungsvizeprasident
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Antrag der Kreisstadt Grof3-Gerau auf Zulassung einer Abweichung
von den Zielen des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 gemal § 8 Hessisches Landesplanungsgesetz
(HLPG) sowie den Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2000
gemal 8 4 HLPG aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes

Wohngebiet ,,Am Hinterlacher Sand* im Stadtteil Dornheim

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Stadtteil Dornheim, Luftbild der Stadt Gro3-Gerau






Antrag der Kreisstadt Gro3-Gerau (Antragstellerin) vom 3. Dezember

2021 auf Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie Zielen

des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gemalf} § 4 HLPG aus An-

lass der Aufstellung des Bebauungsplanes Wohngebiet ,,Am Hinter-

lacher Sand“ im Stadtteil Dornheim

Entscheidung

Auf Antrag der Kreisstadt Gro3-Gerau vom 3. Dezember 2021 wird die Abwei-
chung von den Zielen Z3.4.1-3 (Vorranggebiet Siedlung), Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integ-
rationsgebot) sowie Z210.1-10 (Vorranggebiet fur Landwirtschaft) des Regional-
plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nach Maligabe der
Antragsunterlagen, der unter Ziffer Il. aufgefiihrten Nebenbestimmungen sowie
der unter F. enthaltenen Plankarte, die Bestandteil dieser Entscheidung ist, zu-
gelassen.

Die vorliegende Zulassung der Abweichung von den Zielen des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 stellt zugleich die Stellung-
nahme der Regionalversammlung Sidhessen zum Antrag der Stadt Grof3-Gerau
auf Abweichung einer Zulassung von Ziel 5.3.4-7 Z) des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2020 (3. Anderung) dar.

Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den:

1. Die Zulassung der Abweichung von den Zielen des Regionalplans Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 wird erst und ausschlief3lich
dann wirksam (aufschiebende Bedingung), wenn und soweit eine erforder-
liche Abweichung vom Landesentwicklungsplan Hessen 2000 bestands-
kraftig zugelassen bzw. festgestellt worden ist, dass die Zulassung einer

Abweichung nicht erforderlich ist.
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2. Die Zulassung der Abweichung von Ziel Z3.4.3-2 Abs. 5 des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (Integrationsgebot)
gilt ausschlief3lich fur entweder einen Vollsortimenter mit einer Verkaufsfla-
che von bis zu 1.500m?2 oder einen Discounter mit einer Verkaufsflache von
bis zu 1.200mz.

3. Die Kreisstadt Gro3-Gerau hat, soweit méglich, sicherzustellen, dass die in
Abbildung 3 durch Pfeile gekennzeichnete, bislang als Vorranggebiet Sied-
lung, Planung festgelegte Flache innerhalb des Mindestabstandes zur
Hochstspannungsfreileitung im neu aufzustellenden Regionalplan Sidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan als Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft festgelegt werden kann.

4. KompensationsmafRnahmen sind méglichst flachenneutral, bei Umsetzung
innerhalb festgelegter Vorranggebiete fur Landwirtschaft so umzusetzen,
dass die landwirtschaftliche Nutzung nicht unméglich gemacht oder wesent-
lich erschwert wird. Mal3hahmen an Gewassern, im Wald oder der Ankauf
von Biotopwertpunkten aus bereits umgesetzten MaRnahmen sind nach
Mdglichkeit zu bevorzugen.

5. Im Bebauungsplan ,Hinterlacher Sand“ sind Flachen festzusetzen, auf de-
nen ganz oder teilweise nur Wohngebéude, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung geférdert werden konnten (8 9 Abs. 1 Nr. 7 Bauge-
setzbuch), zuldssig sind. Hierdurch sind mindestens 32 entsprechende
Wohnungen zu ermdglichen.

6. Auf die Hinweise des Kreisausschusses des Landkreises Darmstadt-Die-
burg in Kapitel C.IV., Ziffern 1 bis 8 (Seiten 25 f.) wird verwiesen.
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A. Zusammenfassung

Die Kreisstadt Grof3-Gerau beantragt die Zulassung einer Abweichung fir die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Hinterlacher Sand“ sowie die dementsprechende Ande-
rung des Regionalen Flachennutzungsplans. Gegenstand der Planung ist die Darstel-
lung bzw. Festsetzung von Wohnbauflachen / Wohngebieten fir bis zu 225 Wohnein-
heiten, einer gemischten Bauflache / eines Mischgebiets zur Uberplanung des Be-
stands, sowie einer Sonderbauflache / eines Sondergebiets fur grol3flachigen Einzel-
handel zur Ansiedlung wahlweise eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von
maximal 1.500m2 oder eines Discounters mit einer Verkaufsflache von maximal
1.200m2. Gleichzeitig verzichtet die Antragstellerin auf ein rund 5ha grofRes, im Regio-
nalplan Siddhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegtes Vorrangge-
biet Siedlung, Planung, das wegen seiner Lage innerhalb des Mindestabstandes zu

einer Hochstspannungsfreileitung nicht mehr fir Wohnbauzwecke entwickelbar ist.

In Kapitel B. werden die Lage der Kreisstadt Gro3-Gerau sowie die konkrete Planung
anhand des stadtebaulichen Konzepts der Antragstellerin beschrieben. Dabei werden
auch die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse zusammengefasst, die insbesondere zu

dem Schluss kommt, dass kein Versto3 gegen das Beeintrachtigungsverbot vorliegt.

In Kapitel C. werden die Stellungnahmen der beteiligten Gebietskérperschaften und
Fachbehorden wiedergegeben. Weder hinsichtlich der Wohnbebauung noch hinsicht-
lich der Ansiedlung eines grofl3flachigen Einzelhandelsmarktes werden grundlegende
Bedenken geédulRert, auch wenn die die Belange der Landwirtschaft vertretenden Be-
horden, insbesondere beim Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg, die

Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen bedauern.

In Kapitel D wird dargelegt, dass und warum die Voraussetzungen fir die Zulassung
einer Abweichung nach Mal3gabe der unter Il. aufgefiihrten Nebenbestimmungen vor-
liegen und dass die Zulassung der Abweichung — ebenfalls unter Berlicksichtigung der
mit der Abweichungszulassung verbundenen Nebenbestimmungen - auch zweckma-
RBig ist. Kapitel D.IlI enthalt die Stellungnahme der Regionalversammlung Stidhessen
zum Antrag der Kreisstadt Grof3-Gerau auf Abweichung zu Ziel 5.3.4-7 (Z) des Lan-

desentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung).
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

Die Kreisstadt Grol3-Gerau plant im Stadtteil Dornheim die Entwicklung eines Wohn-
guartiers mit integriertem Standort einer Kindertagesstatte, gemischten Bauflachen so-
wie die Ansiedlung eines grol¥flachigen Einzelhandelsstandortes. Das Plangebiet liegt
nicht innerhalb eines im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 festgelegten Vorranggebiets Siedlung, sondern zum Teil innerhalb festgelegter
Vorbehalts-, zum Teil innerhalb festgelegter Vorranggebiete fir Landwirtschaft. Ein
Teil des Plangebiets befindet sich zudem innerhalb des nach den Vorgaben des Lan-
desentwicklungsplans Hessen 2000 in der Fassung der 3. Anderung einzuhaltenden

Abstandes zu Hochstspannungsfreileitungen.

l. Lage und Umgebung des Planungsraums

Die Kreisstadt Grof3-Gerau liegt im sudlichen Rhein-Main-Gebiet. Zu Gro3-Gerau ge-
héren neben der Kernstadt die Stadtteile Dornberg, Berkach, Wallerstadten und Dorn-
heim. In der Raumstruktur des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 ist Gro3-Gerau
als Mittelzentrum festgelegt und nimmt folglich Funktionen der regionalen Versorgung
wabhr. Die umliegenden Oberzentren bilden die Landeshauptstadt Wiesbaden (rund 25
km Entfernung), Frankfurt am Main (rund 26 km Entfernung) und — am nachsten gele-
gen — Darmstadt (rund 13 km Entfernung). Im Umfeld sind dem Mittelzentrum RUs-
selsheim zudem Teilfunktionen eines Oberzentrums zugewiesen. Weitere Mittelzen-
tren in der Umgebung sind Weiterstadt, Griesheim, Riedstadt sowie Mérfelden-Wall-
dorf.
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Abbildung 2: Darstellung der Zentralen Orte und Mittelbereiche — Auszug aus dem Landes-

entwicklungsplan Hessen 2020
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Stand 2020 hat die Kreisstadt Grof3-Gerau eine Bevoélkerung von rund 25.700 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern auf einer Gesamtflache von 54,5 kmz2. Die Bevolkerung ver-
teilt sich primér auf die Kernstadt mit ca. 16.800 Menschen, wobei der Stadtteil Dorn-
heim mit ca. 4.650 Einwohnerinnen und Einwohnern den zweitgré3ten Bevolkerungs-
anteil beherbergt, gefolgt von den Stadtteilen Wallerstadten (ca. 2.750 Menschen),
Berkach mit ca. 1.100 und Dornberg mit ca. 400 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtteils Dornheim. Im Osten und Suden
schlie3t sich das Siedlungsgebiet Dornheims mit einer Einzelhausbebauung an. Im
Norden und Westen grenzen grofRraumig landwirtschaftliche Flachen an. Erschlossen
wird das Plangebiet tber die im Osten in Nord/Sud- Ausrichtung verlaufende Mainzer
Landstral3e (BundesstralRe B 44). Ein in Ost/West- Richtung verlaufender Wirtschafts-

weg soll ausgebaut die ErschlieBung von dort tbernehmen.

Vom Stadtteil Dornheim wird der Frankfurter Hauptbahnhof in weniger als 30 Minuten
erreicht. Damit besitzt der Stadtteil die grundsatzliche Voraussetzung fir die Forder-
kulisse ,Groler Frankfurter Bogen®. Das Plangebiet liegt ca. 1.200 m von der S-Bahn-
haltestelle Dornheim entfernt. Der Magistrat der Kreisstadt Grol3-Geraus hat am
30. Marz 2023 den Beschluss Uber den Beitritt Gro3-Geraus zum ,Grof3en Frankfurter
Bogen® gefasst. Der Beschluss zum Beitritt zu dieser Landesinitiative durch die Stadt-

verordnetenversammlung der Kreisstadt Grol3-Gerau steht noch aus.
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Abbildung 3: Das Plangebiet im Luftbild (Quelle: 2022©GeoBasis-DE(BKG (©2009),Google)

sowie im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fldchennutzungsplan 2010
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Der Grol3teil des Plangebiets besteht aus intensiv genutzten Ackerflachen. Am Ost-
rand des Plangebiets befinden sich drei bebaute Grundstiicke (Montagehalle, Kfz-
Werkstatt, Yogastudio, Einfamilienhaus), hier sollen gemischte Bauflachen dargestellt
bzw. ein Mischgebiet festgesetzt werden. Noérdlich an die Freiflachen der Kfz-Werkstatt

schlief3t sich eine mit Baumen bestandene Wiese an (Streuobstwiese).

Die in Abbildung 3 durch den roten Pfeil gekennzeichnete Flache ist zwar im Regio-
nalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Sied-
lung, Planung, festgelegt. Diese Flache liegt jedoch vollstandig innerhalb des im Lan-
desentwicklungsplan Hessen 2000 festgelegten Mindestabstandes zu Trassen von

Hochstspannungsfreileitungen.

Hier kann dementsprechend keine Wohnbauentwicklung mehr stattfinden. Die Kreis-
stadt Grof3-Gerau bietet an, dass diese Flache im kinftigen Regionalplan Sudhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan — je nach Qualitat der Béden — als Vorrang- oder

Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft festgelegt wird.

Il.  Beschreibung des Planvorhabens — Stadtebauliches Konzept

Die Grundlage der Gebietsentwicklung stellt der Stadtebauliche Rahmenplan dar. Die-
ser war zunachst Bestandteil eines Grundsatzbeschlusses in der Sitzung des Aus-
schusses fur Planung, Umwelt und Stadtentwicklung der Stadtverordnetenversamm-
lung der Kreisstadt Gro3-Gerau vom 23. September 2020.

Der noch informelle Rahmenplan diente des Weiteren auch zur Durchfuihrung der friih-
zeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach den 88 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Hinterlacher
Sand”“ sowie die Einleitung des Verfahrens erfolgte am 9. Februar 2021.

Da zum jetzigen Zeitpunkt sowohl der Betreiber als auch die Verkaufsflache (VK) des
geplanten Lebensmittelmarktes noch nicht abschlie3end feststehen, wurden im Rah-
men der Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH, November 2020) zwei
maogliche Varianten bertcksichtigt: Ein Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.500 m2
VK (Variante 1) und ein Lebensmitteldiscounter mit max. 1.200 m? VK (Variante 2).
Nach Angaben der Antragstellerin halt das ca. 7.000 m2 grol3e Betriebsgelande des
Nahversorgers ausreichend Abstand von der geplanten Zufahrt zur Umgehungs-
stralR3e, um gegebenenfalls noch verbleibende Unscharfen bei der Stral3enplanung zu

beriicksichtigen.
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Im Zentrum des Quartiers, am Schnittpunkt aller Fu3- und Radwege liegt das ca. 2.500
m?2 grol3e Grundstuck der viergruppigen Kindertagesstatte. Im weiteren Verfahren soll
durch eine Hochbaustudie geklart werden, ob Zuschnitt und Grof3e des Grundsticks

gegebenenfalls im Detail angepasst werden muissen.

Unmittelbar am Gebietseingang, entlang der Mainzer Landstral3e, soll der heute be-
reits in Teilen baulich genutzte Bereich als Mischgebiet planungsrechtlich gesichert
werden. Hier ware langfristig ein markanter ,Stadteingang® in Form eines Wohn- und

Geschéaftshauses denkbar.

Das Plangebiet liegt 1,2 km Luftlinie entfernt von einem S-Bahn- Haltepunkt. Innerhalb
der in Abbildung 5 dargestellten Wohngebiete sollen 172, im Mischgebiet 53, insge-
samt also 225 Wohneinheiten entstehen. Es wird ein Dichtewert im Sinne des Ziels
Z3.4.1-9 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 von
46 Wohneinheiten je Hektar erreicht. Es ist geplant, fir 32 Wohnungen eine Mietpreis-

bindung vorzusehen.
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Abbildung 5; Stadtebaulicher Rahmenplan (Stand November 2020, ohne Mal3stab) mit Dar-
stellung des 400m- Abstandes zu Trassen von Hochstspannungsfreileitun-

gen
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Wie dargestellt, gelingt es nicht vollstandig, den Mindestabstand von 400m zwischen
Wohnbebauung und Trassen von Hochstspannungsfreileitungen einzuhalten. Die Pla-
nung verstoRt daher gegen Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hes-

sen 2000 in der Fassung der 3. Anderung.

Hierlber hat die oberste Landesplanungsbehérde beim Hessischen Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen zu entscheiden. Die Kindertagestatte befin-
det sich deutlich auf3erhalb des 400m- Abstandes.

lll.  Planungsoptimierung im Rahmen des Verfahrens zur Abweichung von Ziel

5.3.4-7 (Z2) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung)

Die Stadt Grol3-Gerau hat im Rahmen ihres Antrags auf Zulassung einer Abweichung
von Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung) ver-
sucht, die Planung des Baugebiets ,Hinterlacher Sand“ so zu andern, dass eine voll-
standige Einhaltung des 400 m- Abstandes zur Hochstspannungsfreileitung maglich

ist (siehe Kapitel 10.3, Seiten 43 ff. des Abweichungsantrags).

Sie kommt dabei zu dem nachvollziehbaren Ergebnis, dass eine entsprechende Um-
planung wegen einer Verschlechterung des Verhaltnisses zwischen Wohnbauflache
einerseits und dem ErschlieBungsaufwand andererseits die Wirtschaftlichkeit des ge-

samten Baugebiets in Frage stelle.
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Abbildung 6: Gegenuberstellung des stadtebaulichen Entwurfs 1 und 2

Um die westlichen Baugrundstiicke aul3erhalb des landesplanerischen Mindestab-
standes vorsehen zu kénnen, wurde die HaupterschlielBungsstrale um ca. 20 m weiter
nach Osten verschoben. Die durch die Verschiebung der Haupterschliel3ungsstralle
wegfallenden privaten Stellplatze kdnnten innerhalb der freigewordenen Flache am
westlichen Gebietsrand hergestellt werden. Hier entstiinde eine viele Hundert Meter
lange weitere ,ErschlieBungsstralie fir PKW-Stellplatze® mit der dazugehdérigen Ent-

wasserung, Beleuchtung, Begrinung, Verkehrsregelung und Beschilderung.

Bei Einhaltung des landesplanerischen Mindestabstandes (Stadtebaulicher Entwurf 2)
fielen erhebliche Teile der Wohnbauflachen am westlichen Rand weg, ohne dass sich
dadurch der ErschlieBungsaufwand spurbar verringere. Die offentlichen Erschlie-
Bungsflachen vergréfern sich beim stadtebaulichen Entwurf 2 um ca. 1.200 m2 gegen-
Uber dem stadtebaulichen Entwurf 1.

Die stadtebaulichen Qualitdten des ersten Entwurfs konnten nach Auffassung der
Kreisstadt Grof3-Gerau im zweiten Entwurf, insbesondere durch den hoheren Versie-

gelungsgrad und die starke Reduzierung der Freiflachen, nicht wiedergegeben wer-
den.
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Um die prioritdren Entwicklungsziele — Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, Er-
richtung einer Kita und eines der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebes —
umsetzen zu kbnnen, seien neben der stadtebaulichen Umsetzung auch die wirtschaft-
liche Tragfahigkeit ein entscheidender Faktor fur die generelle Realisierung der Sied-
lungsentwicklung. Dabei musse fur Entwicklungstrager wirtschaftlich sichergestellt
werden, dass die nachfolgenden Kostenfaktoren durch die Verkaufserlose der Reihen-

und Doppelhauser sowie des Geschosswohnungsbaus finanziert werden.

Eine wesentliche Stellschraube fur die Kostenentwicklung sei dabei der Erschlie-
Bungsaufwand, also das Verhaltnis von 6&ffentlicher ErschlieBungsanlage zu verwert-
baren Wohnbaugrundstiicken, die in ihren Kosten begrenzt werden sollen. Im Ver-
gleich weise der ,optimierte“ zweite Entwurf gegentber dem ersten Entwurf einem um
16 % hoheren Verkehrsflachenanteil auf und erhéhe damit zwangslaufig den Preis fr

die einzelne Wohnung.

Hinsichtlich der notwendigen Refinanzierung der Kita und des Nahversorgers kénne
der zweite Entwurf aus Griinden der Unwirtschaftlichkeit, so die Antragstellerin, nicht
weiterverfolgt werden. Sollte der erste stadtebauliche Entwurf aufgrund der geringfi-
gigen Unterschreitung des 400 m- Abstandes zur Hochstspannungsleitung nicht um-
gesetzt werden konnen, sei eine Entwicklung des Plangebietes unter wirtschaftlichen
Aspekten und der zu berticksichtigenden planerischen Rahmenbedingungen nicht re-

alisierbar.

IV. Begrindung der Planung

Die Kreisstadt Gro3-Gerau legt dar, dass aufgrund steigender Einwohnerzahlen ein
permanenter Bedarf an Wohnungen bestehe, der an anderer Stelle, insbesondere in-

nerhalb bereits festgelegter Vorranggebiete Siedlung, nicht gedeckt werden kénne.

1.  Wohnungsbedarf der Kreisstadt Gro3-Gerau bis 2030

Der Wohnraumbedarf der Stadt GroR-Gerau bis 2030 wird in Ubereinstimmung mit
dem Vorgehen des Instituts fir Wohnen und Umwelt (IWU), das nach den Vorgaben
des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 auch bei der Neuaufstellung des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans zugrunde zu legen ist, an-
hand der sogenannten Komponentenmethode ermittelt. Der Bedarf setzt sich danach

aus dem Nachhol-, dem Neu- und dem Ersatzbedarf zusammen.
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Der Nachholbedarf zeigt den Bedarf, der entsteht, wenn fir die vorhandenen Haus-
halte eine Verbesserung der aktuellen Versorgungslage erreicht werden soll. Der Neu-
bedarf gibt den Bedarf an, der sich aufgrund des Wachstums der Haushaltszahlen
ergibt. Uber den Ersatzbedarf sollen die erwarteten Wohnungsabgange ausgeglichen

werden.

Bei Annahme eines Bevdlkerungswachstums von einem Prozent jahrlich ergebe sich
ein Anstieg der Bevolkerung Grol3-Geraus um 2.566 Einwohnerinnen und Einwohner
bis 2030. Lege man den statistischen Wert von 2.02 Personen je Haushalt zugrunde,
ergebe sich darlber hinaus ein Neubedarf von 1.270 Wohneinheiten. Auf der Grund-
lage des vom IWU angenommenen Nachholbedarfs von jahrlich 0,08% ergében sich
fur diesen Zeitraum zusatzlich rund 1.020 Wohnungen. Aus den statistisch 0,23% jahr-
lichen Wohnungsabgangen ergebe sich zudem ein Ersatzbedarf von 292 Wohnungen

bis 2030, insgesamt also rund 2.600 Wohneinheiten.

2. Entwicklung in bestehenden Vorranggebieten Siedlung nicht méglich

Die Kreisstadt Grof3-Gerau legt weiter dar, dass der vorstehend beschriebene Woh-
nungsbedarf in bestehenden Vorranggebieten Siedlung nicht gedeckt werden kénne,
da diese entweder bereits entwickelt seien (z.B. Stidzucker- Areal) oder aufgrund zahl-
reicher Restriktionen (Tagschutzzone des Flughafens Frankfurt/Main, 400- Abstand zu
Hochstspannungsfreileitungen, fehlende ErschlieBbarkeit, ...) nicht entwickelbar

seien.

Zusammenfassend lassen sich die von der Kreisstadt GroR-Gerau untersuchten Alter-

nativstandorte aus der nachfolgenden Abbildung 7 entnehmen.
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Abbildung 7: Im Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festge-

legte Vorranggebiete Siedlung

Auch durch weitere Innenentwicklung kénne der beschriebene Wohnungsbedarf nicht

gedeckt werden. In den letzten 30 Jahren habe die Kreisstadt Grof3-Gerau die bauliche

Entwicklung durch Reaktivierung und Nachverdichtung von Flachen auf den Innenbe-

reich konzentrieren konnen (Gewerbebrachen, Konversionsflachen, Bauliicken, Rest-

flachen, Nachverdichtung im Bestand, Dachausbau, Erweiterung). Diese Innenent-

wicklung stol3e jedoch mittlerweile an ihre Grenzen. Die Stadt stitzt sich dabei auf die
Ergebnisse der ,Initiative Wohnungsbau 2016, die stadtweit alle Wohnbaupotentiale

aufgezeigt, Entwicklungshemmnisse benannt und Handlungsmoglichkeiten vorge-

schlagen habe.
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3. Flachentausch / keine Existenzgeféahrdung

Aufgrund des 400 m breiten Schutzstreifens zwischen geplanten Wohngebieten und
Hochstspannungsfreileitungen gemaf Ziel 5.3.4-7 der dritten Anderung des Landes-
entwicklungsplans Hessen 2000 werde der Stadt Grol3-Gerau mit ca. 5,89 ha ein Grol3-
teil ihres letzten groRen und wichtigsten Vorranggebiets Siedlung, Planung entzogen.
Dies trafe die Wohnbauentwicklung der Stadt Grol3-Gerau und die damit einherge-
hende dringend bendétigte Schaffung von bezahlbarem Wohnraum empfindlich, da der
Stadt Grol3-Gerau alternative Flachen in dieser Grol3enordnung nicht zur Verfiigung
stiinden. Aufgrund des dauerhaften Verzichts auf eine Entwicklung dieser Flache
(auch auf z. B. mit im Leitungsabstand zulassigen gewerblichen Nutzungen) werde die
mit dem vorliegenden Antrag auf Zulassung einer Abweichung von Ziel Z10.1-10 (Vor-

ranggebiet fur Landwirtschaft) in Anspruch genommene Flache mehr als kompensiert.

Auch unter Bericksichtigung zusatzlicher Flachenverluste, die mit der Verwirklichung
der Umgehungsstral3e zu erwarten seien, verliere keiner der betroffenen landwirt-
schaftlichen Betriebe Pacht- oder Eigentumsflachen in einem Umfang, der eine Exis-

tenzgefahrdung beflirchten lasse.

4. Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe

a) Bedarf/Erforderlichkeit eines grof3flachigen Marktes

Anfang des Jahres 2018 wurde nach Angaben der Antragstellerin aus Altersgriinden
der langjahrig bestehende ,Nah- und Gut- Markt® in der Bahnhofstral3e in Dornheim
geschlossen. Mit der verfugbaren Verkaufsflache von lediglich rund 500 m2 habe an
diesem Standort in der Bahnhofstral3e aufgrund der zwischenzeitlich im Lebensmitte-
leinzelhandel eingetretenen Verénderungen kein Lebensmittelmarkt mehr rentabel be-
trieben werden koénnen. Die Immobilie sei mittlerweile abgerissen und durch eine
Wohnbebauung ersetzt worden. Ein anderer Standort, der in der Ortslage eine Ver-

kaufsflache von mindestens 800m2 erlaube, sei nicht vorhanden.

Im Jahr 2019 habe ebenfalls in der Bahnhofstralle das ,Dornheimer Ladchen II* mit
einer Verkaufsflache und unter 100 m2 eroffnet, das jedoch in diesem Jahr aufgrund

fehlender Kundschaft wieder habe schlieRen muissen.
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Bei dem ,Dornheimer Ladchen® habe es sich um ein Lebensmittelgeschaft mit einem
eingeschrankten Lebensmittelangebot gehandelt. Die Kundschaft sei mutmaflich auf

Lebensmittelméarkte mit einer grofReren Auswahl ausgewichen.

Grolere Filialisten wie z.B. Nahkauf, Wasgau oder tegut seien zwar grundsatzlich be-
reit auch Filialen in der hier relevanten Grof3e von 500 m? Verkaufsflache zu realisie-
ren, jedoch erfordere dies abweichende Standortvoraussetzungen. Bei kleineren Fili-
alen handele es sich im Regelfall um deutlich auf den Convenience-Bedarf ausgerich-
tete Angebotsformate fur urbane Quartiere mit hoher Bevolkerungsdichte und Laufla-

genbezug. Der Standort Dornheim erfllle diese Standortvoraussetzungen nicht.

Die Ladenhandwerksbetriebe und Hofladen in Dornheim wiesen grundsétzlich ein spe-
zialisiertes Lebensmittelangebot auf, das sich auf wenige Produkte beschrénke. Bei
derzeit rund 4.600 Einwohnerinnen und Einwohnern sowie einem nahversorgungsre-
levanten Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren von
rd. 13,4 Mio. € wirden — so die Antragstellerin - die Betriebe daher nur einen unterge-
ordneten Teil binden kdnnen. Perspektivisch sei mit einer Zunahme der Bevdlkerung
um rund 450 bis 480 Personen zu rechnen, sodass auch das Kaufkraftpotenzial ent-

sprechend zunehmen werde.

Damit sei eine Unterversorgung im Ortsteil Dornheim festzustellen, denn der Uberwie-
gende Teil der relevanten Kaufkraft werde derzeit laut Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH, Februar 2021, an die gro3eren Versorgungsstandorte in der
Umgebung abflieBen. Durch den Verlust des einzigen ortsansassigen Lebensmittel-
marktes bestehe im Stadtteil Dornheim somit dringender Bedarf fur einen Lebensmit-
telmarkt zur Sicherung der Grundversorgung der ortlichen Bevélkerung.

b) Kein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot

Die Auswirkungsanalyse der BBE kommt aul3erdem zu dem Ergebnis, dass durch die
Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs nicht gegen das Beeintrachti-

gungsverbot verstol3en werde.

Da zum jetzigen Zeitpunkt weder der Betreiber noch die Verkaufsflache abschliel3end
feststehen, wurden im Rahmen der Auswirkungsanalyse zwei mogliche Varianten be-
rucksichtigt: Ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von maximal
1.500 m2 (Variante 1) und ein Lebensmitteldiscounter mit maximal 1.200 m2 Verkaufs-

flache (Variante 2).
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Das Einzugsgebiet umfasse neben dem Stadtteil Dornheim die sudlich der Kernstadt
liegenden Wohngebiete Auf Esch, Dornberg und Berkach, fur die der projektierte Markt
in kurzer Fahrzeitdistanz liege. Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet belaufe sich
damit auf rund 9.600 Einwohnerinnen und Einwohner mit einem nahversorgungsrele-
vanten Kaufkraftpotenzial von rd. 28,0 Mio. €. Mit der Realisierung von zusatzlicher
Wohnbebauung in Dornheim sei perspektivisch von einem Wachstum des Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials auszugehen.

In der Variante 1 (Supermarkt) wird von BBE ein Umsatz von 7,3 Mio. € prognostiziert,
wahrend in der Variante 2 (Discounter) ein Umsatz von maximal 10,0 Mio. € zugrunde
gelegt wird. Diese Annahmen bewegen sich laut BBE in realistischen Grélenordnun-
gen. Demnach werde der Supermarkt eine Flachenleistung von Gber 4.400 € je Quad-
ratmeter Verkaufsflache und der Discounter eine Produktivitdt von tber 8.300 € je
Quadratmeter Verkaufsflache erreichen kénnen. Im Durchschnitt erreichten Super-
markte der Filialisten Edeka und Rewe Flachenleistungen von ca. 4.200 € je Quadrat-
meter Verkaufsflache, die in Deutschland am Markt prasenten Discounter Leistungs-

werte von durchschnittlich ca. 6.150 € je Quadratmeter Verkaufsflache.

Die nahversorgungsrelevante Kaufkraft flie3e zu einem erheblichen Teil an die struk-
turpragenden Versorgungsstandorte in der Umgebung ab. Dabei handele es sich vor
allem um den Helvetia Parc und den Real-Markt dstlich bzw. westlich der Kernstadt
von Grol3-Gerau sowie das Fachmarktzentrum im sidlich gelegenen Riedstadt-Wolfs-

kehlen.

Die absolut h6chsten Umverteilungseffekte seien fur die an den sonstigen Standortla-
gen aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs Grof3-Gerau ansassigen Lebens-

mittelmarkte zu erwarten.

Neben Lidl werde vor allem auch das SB-Warenhaus Real von Umverteilungen betrof-
fen sein, da dieses einen erheblichen Teil der Kaufkraft binde und einen der nachst-
gelegenen Nahversorgungsstandorte darstelle. Mit einer Umverteilungsquote von ins-
gesamt 7 % werde der Fortbestand dieser Betriebe jedoch nicht gefahrdet, zumal ins-
besondere Real Uber ein deutlich grél3eres Einzugsgebiet verflige und somit auch
Kunden aus dem o6stlichen Nachbargebiet aufweisen durfte, deren Orientierung sich

durch eine Ansiedlung in Dornheim nicht verandern werde.
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In der Variante 2 wirden aufgrund der hohen Angebotstiberschneidung mit den Le-
bensmitteldiscountern sowie des htheren Gesamtumsatzes an den Standorten Hel-
vetia Parc sowie Riedstadt-Wolfskehlen und Riedstadt-Leeheim (Netto) Umvertei-
lungsquoten des Wettbewerberumsatzes von maximal 9 % erreicht. Aufgrund der ho-
hen Leistungsfahigkeit der Wettbewerber seien dennoch keine Betriebsaufgaben zu

erwarten.

Die Innenstadt von Grol3-Gerau werde, laut Auswirkungsanalyse, in beiden Varianten
keine so hohen Umverteilungen hinzunehmen haben, dass die Lebensmittelmarkte

Penny und Terra Verde in ihrem Fortbestand gefahrdet werden.
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Abbildung 8: Darstellung vorhandener Wettbewerber
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C. Beteiligung der Gebietskdrperschaften sowie der Fachbehdrden

Die Beteiligung der Gebietskérperschaften und der Fachbehdrden wurde mit folgen-

dem Ergebnis durchgefihrt:

Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-

lung

a) Landwirtschaft

Gegen das Vorhaben bestehen von Seiten des Dezernates 11l 31.1 keine Bedenken:
Das Vorhaben beanspruche gut 2 ha eines Vorranggebiets fur Landwirtschaft. Geman
Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
habe im Vorranggebiet fur Landwirtschaft die landwirtschaftliche Bodennutzung Vor-
rang vor anderen Nutzungsanspriichen. Durch die Ricknahme von etwa 3,5 ha Vor-
ranggebiet Siedlung werde jedoch Flache fir die Landwirtschaft kompensiert bzw. er-

halten.

Um einem weiteren Verbrauch landwirtschaftlicher Flachen entgegenzuwirken, sei zu-
dem — wie von der Kreisstadt Grof3-Gerau vorgeschlagen - die naturschutzfachliche
Kompensation im nachfolgenden Bauleitplanverfahrens ohne Inanspruchnahme von
weiteren landwirtschaftlichen Nutzflachen zu gewahrleisten - z. B. durch den Ankauf

von Biotopwertpunkten.

b) Energie, Leitungstrassen

Gemal} den Ausfuhrungen des Abweichungsantrags liege ein Teil der geplanten
Wohnbebauung bis zu 40 m innerhalb eines 400 m -Abstandspuffers zu einer in der
Plankarte des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ge-
sicherten Trasse einer Hochstspannungsfreileitung. GemaR Ziel 5.3.4-7 (Z) der dritten
Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 sei bei der Festsetzung von
neuen Baugebieten in Bauleitplanen oder sonstigen Satzungen nach dem Baugesetz-
buch, die dem Wohnen dienen oder in denen Gebaude vergleichbarer Sensibilitat, [...]
zulassig seien, ein Abstand von mindestens 400 m zu einer planungsrechtlich gesi-

cherten Trasse einer Hochstspannungsleitung einzuhalten.
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Die Stadt GroR-Gerau habe einen Antrag auf Zielabweichung von dem besagten Ziel
des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 gestellt. Hierzu werde auf die Stellung-
nahme des Plangebers, des Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr

und Wohnen als oberste Landesplanungsbehérde verwiesen.

2. Obere Naturschutzbehotrde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Lebensraume nach § 30 BNatSchG seien
durch das Vorhaben nicht betroffen. Die obere Naturschutzbehtrde merkt an, dass
bereits im Zusammenhang mit den Untersuchungen zur Ortsumgehung Dornheim fest-
gestellt worden sei, dass die aktuell landwirtschaftlich genutzten Flachen einen Le-
bensraum fir gefahrdete Offenlandarten wie z.B. die Feldlerche bdten. Um sicherzu-
stellen, dass dem Vorhaben keine nicht ausrumbaren Hindernisse durch den beson-
deren Artenschutz im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) entge-
genstehen, sei im weiteren Planverfahren eine faunistische Kartierung im Bereich der
geplanten Bebauung samt angrenzender Flachen inklusive artenschutzrechtlicher

Prufung erforderlich.

3. Abteilung IV/Da - Abteilung Umwelt Darmstadt

a) Grundwasser

Das geplante Vorhaben befinde sich im Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz und in
der Zone llIA des festgesetzten Wasserschutzgebiets flr das Wasserwerk Dornheim
der Hessenwasser GmbH & Co.KG. Im Sinne des Grundwasserschutzes seien diese

Bereiche vorzugsweise von Bebauungen und sonstigen Beeinflussungen freizuhalten.

Das Anlegung einer Wohnsiedlung sei gemaR Wasserschutzgebietsverordnung vom
24. Februar 1984 (StAnz. 14/1984 S. 712) nur zulassig, wenn samtliches Abwasser
(auch Niederschlagswasser) sicher und vollstdndig aus dem Wasserschutzgebiet her-
ausgeleitet werde. Zudem seien neu anzulegende Verkehrswege nach Vorgaben der
Richtlinien fir bautechnische MalRnahmen an Stral3en in Wasserschutzgebieten (Rist-

Wag) auszubauen. Dies solle bei weiteren Planungen berucksichtigt werden.
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b) Oberflachengewasser

Die Stadt Grol3-Gerau habe gemal der Starkregen-Hinweiskarte (https:/www.hinug.de/the-

men/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte) einen schwach bis

hohen Starkregenhinweis-Index. Es wird empfohlen zu prifen, ob die Planung hiervon
betroffen ist. Das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie kénne

entsprechende Daten zur Verfligung stellen.

c) Bodenschutz

Die Abteilung Umwelt Darmstadt gibt zudem umfangreiche, den vor- und nachsorgen-
den Bodenschutz betreffende Hinweise, die im Rahmen der nachfolgenden Bauleit-
planung wertvolle Grundlagen enthalten. Diese werden der Stadt Grol3-Gerau zur Ver-
fugung gestellt.

4. Dezernat | 18 — Kampfmittelraumdienst

Die Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder habe
ergeben, dass sich das im Lageplan ndher bezeichnete Geldnde in einem Bombenab-
wurfgebiet befinde. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen misse
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbe-
bauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens funf Metern durchgefuhrt worden seien, seien keine Kampfmittelraummalnah-
men notwendig. Bei allen anderen Flachen sei eine systematische Uberpriifung (Son-
dieren auf Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstticksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter
(ab GOK I1IWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Mal3nahmen stattfanden.
Hierbei solle grundsatzlich eine EDV-gestlitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierféahig sein sollte (z.B. wegen Auffillungen, Versiegelun-
gen oder sonstigen magnetischen Anomalien), seien aus Sicherheitsgrinden weitere
KampfmittelrAummafRnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich. Es sei
dann notwendig, einen eventuell vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand, Ber-
liner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusichern. So-
fern eine sondierfahige Messebene vorliege, sollen die Erdaushubarbeiten mit einer

Flachensondierung begleitet werden.


https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte
https://www.hlnug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-hinweiskarte
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5. DezernatV51.1-Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Das Plangebiet werde durch landwirtschaftliche Nutzungsstrukturen gepréagt, wobei es
sich um hochwertige landwirtschaftliche Flachen handele, die im ,Landwirtschaftlichen
Fachplan Stdhessen® (aktuelle Fortschreibung 2021) in der héchsten Wertigkeitsstufe
la der funf Feldflurfunktionen aufgeflihrt seien. Damit hatten diese Flachen eine hohe
Bedeutung als Ernahrungs- und Versorgungsfunktion, Einkommensfunktion, Arbeits-
platzfunktion, Erholungs- und Schutzfunktion.

Die aus Sicht des o6ffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur gegen eine Inan-
spruchnahme der rund 2,2 ha eines regionalplanerisch festgelegten Vorranggebiets
fur Landwirtschaft grundséatzlich bestehenden Bedenken kdnnen vorliegend im Hin-
blick auf die Ruckfuhrung von rund 5,9 ha der Wohnbauflache, geplant in ein ,Vorbe-
halts- bzw. Vorranggebiet fur Landwirtschaft zuriickgestellt werden, sofern die regio-

nalplanerischen Kriterien hierfir erftillt seien.

Da gerade in Sudhessen der Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen stetig
und rasch voranschreite, und der Projektraum bereits durch die geplante Ortsumge-
hung West in erheblichem Mal3e betroffen sei, werde abschlieRend darauf hingewie-
sen, dass samtliche erforderlich werdenden KompensationsmalRnahmen mdglichst fla-
chenneutral umzusetzen seien. Malinahmen an Gewassern, im Wald oder der Ankauf

von Biotopwertpunkten aus bereits umgesetzten Mal3nahmen wirden begrif3t.

. Regionalverband FrankfurtRheinMain

Zu der Planung bestehen hinsichtlich der vom Regionalverband FrankfurtRheinMain
zu vertretenden Belange keine grundséatzlichen Bedenken. Es wird jedoch auf Folgen-

des hingewiesen:

Der nérdliche Bereich der geplanten Wohnbauflache und das zukinftige Sondergebiet
Einzelhandel seien im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan
2010 als Vorranggebiet fir Landwirtschaft mit Vorbehaltsgebieten fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz, Grundwasserschutz und besondere Klimafunktionen (ca. 1,5 ha)
dargestellt. Das geplante Mischgebiet (ca. 0,7 ha) an der Mainzer Stral3e/ Bundes-

straf3e B44 liege in der angrenzenden bestehenden Wohnbauflache Dornheims.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den neuen Zuschnitt der geplanten
Bauflache zu schaffen, sei nach dem Abweichungsverfahren auch ein Anderungsver-

fahren des Regionalen Flachennutzungsplan notwendig.
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[1l. Kreisausschuss des Landkreises GrofR-Gerau

1. Untere Naturschutzbehorde

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehorde bestehen unter der Voraussetzung, dass
artenschutzrechtliche Belange nicht tangiert werden, keine grundsatzlichen Bedenken,
Hinweise oder Anregungen. Da es sich um ein landesplanungsrechtliches Verfahren
handele, sei demnach fir die naturschutzrechtliche Prifung die obere Naturschutzbe-

horde zustandig.

2. Untere Wasserbehorde

Die untere Wasserbehdrde sehe die weitere Versiegelung innerhalb eines Wasser-
schutzgebietes kritisch. Das neue Wohngebiet ndhere sich der Trinkwasserschutz-
zone I, wodurch die Gefahr einer potentiellen Verunreinigung des Grundwassers und
eine erhohte Belastung des Rohrwassers steige. Aus diesem Grund sollten Konzepte
zur ortlichen Versickerung wie z.B. Schwammstadt in die Planung mit einbezogen wer-
den. Dazu gehorten insbesondere das Einplanen von multifunktionalen 6ffentlichen
Grun- und Gartenflachen zur Zwischenspeicherung zur Uberflutungsvorsorge im
Starkregenfall. Das Versickern von Niederschlagswasser sollte dezentral oder zentral

forciert werden.

Das neue Wohngebiet liege in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko ge-
maf 8§ 73 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Der Trager der Bauleitplanung habe
daher die in 8 78b WHG genannten Vorgaben angemessen zu berlcksichtigen. Auf
das DWA-Regelwerk M-553 (hochwasserangepasstes Planen und Bauen) werde hin-
gewiesen. In diesem Zusammenhang wird empfohlen, die Errichtung von Wohnr&u-

men, inshesondere Schlafraumen, in Kellergeschossen auszuschliel3en.

IV. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft / Feldflur bestehen zum o.g. Abweichungsantrag grundséatzliche Be-
denken, da ein Vorranggebiet fur Landwirtschaft in Anspruch genommen werde.

Es handele sich um sehr gut erschlossene, beregnungsfahige Ackerflachen (Landwirt-
schaftlicher Fachplan Sudhessen: la-Einstufung, hochste Wertigkeit), die der Land-

wirtschaft unwiderruflich verloren gingen.
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Diese wirden fir den Anbau von regionalen Nahrungs- und Futtermitteln benétigt. Bei

Zulassung des Abweichungsantrages seien nachfolgende Punkte zu bertcksichtigen:

1.

Im Zuge des beantragten Flachentausches sei die Umwidmung mindestens fla-
chengleich (ca. 2,18 ha) von Vorranggebiet Siedlung in Vorranggebiet Landwirt-
schaft vorzunehmen. Insgesamt sollte der gréRtmaogliche Teil des aufzuheben-
den Vorranggebietes Siedlung (5,89 ha) in Vorranggebiet Landwirtschaft umge-
widmet werden.

Fur samtliche notwendig werdende Kompensationsmalinahmen sollten keine
weiteren Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fur Landwirtschaft beansprucht wer-
den. Der beabsichtigte Ankauf von Biotopwertpunkten werde begrifit.

Vor Umsetzung der Baumalinahme sei zu gewahrleisten, dass die Ackernutzung
in Absprache mit den Bewirtschaftern so lange wie moglich aufrechterhalten wer-
den kénne.

Es sei sicherzustellen, dass die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wéah-
rend und nach der Bauphase mit modernen landwirtschaftlichen Maschinen er-
reichbar seien. Die weitere Nutzung des westlich des Plangebietes gelegenen
Wirtschaftsweges (Flur 10, Flurstiick 556) sei notwendig. Hier solle der Ortsland-
wirt friihzeitig bei der Planung beteiligt werden.

In dem Planungsgebiet liege eine Beregnungsleitung, die zu berlcksichtigen sei.
Hier sei zur kontinuierlichen Aufrechterhaltung der Bewéasserung der zustandige
Boden- und Beregnungsverband Dornheim, Taunusstraf3e 101, 64521 Grol3-Ge-
rau, frihzeitig bei der weiteren Planung hinzuziehen. Die Entschadigung fur den
Wegfall der Leitung sei privatrechtlich zu regeln.

Alle potentiellen CEF-MalRnahmen und gegebenenfalls Ausgleich fir die Streu-
obstwiese seien einvernehmlich und friihzeitig mit dem Ortslandwirt bzw. Bewirt-
schaftern abzustimmen.

Bei Eingriinungen, Einzaunungen, Erdwalle und Ahnlichem seien die doppelten
Grenzabstdnde zu landwirtschaftlichen Flachen und Wegen laut Hessischem

Nachbarrecht einzuhalten.
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8.  Mit Grund und Boden solle nach § 1a BauGB sparsam und schonend umgegan-
gen und landwirtschaftliche Flachen geschont werden. In diesem Sinne sei eine
Einhaltung der Dichtevorgaben (45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar) der Regio-

nalplanung unbedingt erforderlich.

V. Weitere Beteiligte

Von den weiteren, am Verfahren beteiligten Kommunen sowie den Dezernaten Ab-
wasser, anlagenbezogener Gewasserschutz, Immissionsschutz (Lufthygiene, Klein-
klima), der Oberen Bergbehotrde des Regierungsprasidiums Darmstadt, der Industrie-
und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar, der Handwerkskammer Frank-
furt—Rhein-Main sowie Hessen Mobil werden keine grundséatzlichen Bedenken vorge-
tragen bzw. Stellungnahmen abgegeben.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1.  Abweichung von Ziele des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010

a) Abweichung von Ziel Z3.4.1-3 — Vorranggebiet Siedlung

Die Kreisstadt Grof3-Gerau beabsichtigt, Wohn- und Mischbauflachen bzw. ein Son-
dergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel auf3erhalb eines im Regionalplan Sitdhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiets Siedlung
darzustellen bzw. festzusetzen. Die Planung verst63t damit gegen Ziel Z3.4.1-3 des
Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Dieses Ziel lau-
tet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehotrenden kleineren gewerbli-
chen Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorrang-

gebiete Siedlung, Bestand und Planung* stattzufinden. [...]*

b) Abweichung von Ziel Z3.4.3-2 Abs. 4 — Integrationsgebot

Das vorgesehene Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel befindet sich weder
innerhalb eines im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
festgelegten Vorranggebiets Siedlung noch in integrierter Lage. Die Planung verstof3t
damit gegen Ziel Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-

nutzungsplans 2010. Dieses Ziel lautet:

»,Gro3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge réumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie
sind unter besonderer Bertcksichtigung 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 Grof3e und
Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu in-

tegrieren.”
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c) Kein VerstolR gegen das Beeintrachtigungsverbot

Demgegenuber liegt nach den Giberzeugenden Ausfiihrungen der Auswirkungsanalyse
der BBE Handelsberatung GmbH kein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot
des Ziel Z3.4.3-2 Abs. 5 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010 vor. Dieses Ziel lautet:

,von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben dlirfen nach Art, Lage und

Grol3e keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von inte-

grierten Geschéaftszentren (zentralen Versorqgungsbereichen) in der Ge-

meinde und in anderen Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versor-

gung in der Gemeinde zu erwarten sein. [...]* (Hervorhebung nur hier)

Zwar wird es nach der Auswirkungsanalyse bei Verwirklichung beider Varianten (Voll-
sortimenter / Discounter) im Einzelfall zu Umsatzumverteilungen von zum Teil 7 bis
9 % kommen. Zum einen geht die Auswirkungsanalyse jedoch davon aus, dass gleich-
wohl keine Existenzgefahrdung zu befurchten ist. Darauf kommt es jedoch gar nicht
an. Entscheidend ist nicht die Auswirkung grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben auf
bestehende Betriebe, sondern allein auf eine mogliche Beeintrachtigung integrierter
Geschaftszentren insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen. Keiner der
Betriebe, die gemal der BBE- Auswirkungsanalyse Umsatzeinbuf3en von bis zu 9 %
hinnehmen mdssten, liegt innerhalb zentraler Bereiche der Kreisstadt Grol3-Gerau o-

der benachbarter Kommunen.

d) Abweichung von Ziel Z10.1-10 — Vorranggebiet flr Landwirtschaft

Mit der beabsichtigten Umsetzung des Planvorhabens im Sinne der Ausweisung eines
neuen Wohn- und Mischgebietes und die Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhan-
delsstandortes in einem Vorranggebiet fur Landwirtschaft verstof3t diese gegen Ziel
Z10.1-10 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010.
Dieses Ziel lautet;

,In der Karte sind Vorranggebiete fur die Landwirtschaft ausgewiesen, in
denen die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nut-

zungsansprtichen hat.”



Seite 30 von 37n Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

2. Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung)

a) Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 in der Fassung
der 3. Anderung

Aufgrund der Tatsache, dass die beabsichtigte Planung den erforderlichen Mindestab-
stand zu Hoéchstspannungsfreileitungen von 400m um bis zu 40m unterschreitet,
kommt ein Verstol3 gegen Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2000

in der Fassung der 3. Anderung in Betracht. Dieses Ziel lautet:

,Bei der Festsetzung von neuen Baugebieten in Bauleitpldanen oder sonsti-
gen Satzungen nach dem Baugesetzbuch, die dem Wohnen dienen oder in
denen Gebaude vergleichbarer Sensibilitat, insbesondere Schulen, Kinder-
tagesstatten, Krankenhauser, Pflegeeinrichtungen zuléssig sind, ist ein Ab-
stand von mindestens 400 m zu einer planungsrechtlich gesicherten Trasse

einer Héchstspannungsleitung einzuhalten.”

b) Ziel 6-3 des Landesentwicklungsplans Hessen 2020

Wie oben dargelegt, befindet sich das geplante Sondergebiet grof3flachiger Einzelhan-
del — jedenfalls nach den Mal3stdben des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 — in nicht integrierter Lage. Im Hinblick auf das neu gefasst
Ziel 6-3 des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 stellt sich dies moglicherweise
anders dar. Dieses Ziel lautet:

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

gelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...}

Ob gegen die in Kapitel D.1.2.a) und D.1.2.b) genannten Ziele des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2000 (3. Anderung) verstoRen wird und ob — wenn ja — Abweichungen
von den entsprechenden Zielen zugelassen werden, entscheidet die oberste Landes-
planungsbehoérde beim Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Verkehr und

Wohnen.
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II.  Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGAndG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

»-Die zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzige der

Planung nicht bertihrt werden. 2Antragsberechtigt [...J*

Zustandige Raumordnungsbehorde ist die Regionalversammliung Sidhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundziige der Planung sind nicht berthrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).

1. Zustandige Raumordnungsbehdérde

Wer zustandige Behorde im Sinne des 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal3 § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die, vor allem mit der Aufstellung
des Regionalplans, Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behdrde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflir, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, insbesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbeziglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen wéren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fiir eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine L6sung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) erreichbar (gewe-

sen) ware.
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Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Stdhessen anstelle der getroffe-
nen Festlegungen (Vorrang- und Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft) auch ein Vor-

ranggebiet Siedlung festgelegt werden kénnte bzw. hatte werden kdnnen.

Die der Zulassung einer Abweichung entsprechende Festlegung kann zudem aus-
schlieRlich dann im Rahmen der Anderung oder Neuaufstellung des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) getroffen werden, wenn sie
auch genehmigungsfahig ware. Die Genehmigung (der Anderung) eines Regional-
plans ist ausgeschlossen, wenn dessen Inhalte gegen Ziele des Landesentwicklungs-
plans Hessen 2000 verstol3en wirden, 8 7 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 HLPG.

Nebenbestimmung 1.1 stellt im Sinne einer aufschiebenden Bedingung sicher, dass
die vorliegende Abweichungszulassung erst und ausschlie3lich dann wirksam wird,
wenn ein VerstoR gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 durch Zu-
lassung einer Abweichung oder die Feststellung, dass keine Zielverstol3e vorliegen,

ausgeschlossen ist.

Auch jenseits der Genehmigungsfahigkeit eines hypothetischen Plans mit dem Inhalt
der Abweichungszulassung ist diese unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
bar. Hatte die Regionalversammlung Stidhessen bereits Kenntnis davon gehabt, dass
die Festlegung des eigentlich vorgesehenen Vorranggebiets Siedlung, Planung, we-
gen eines VerstolRes gegen Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hes-
sen 2000 in der Fassung der 3. Anderung nicht mehr in Betracht kommt, wéare zwangs-
l&ufig nach mit den Vorgaben der Landesplanung vereinbaren Entwicklungsmdglich-
keiten des Mittelzentrums Grof3-Gerau gesucht worden. Es liegt nahe, dass hierbei
genau die Flache als am geeignetsten identifiziert worden ware, die hier Gegenstand
des Zielabweichungsverfahrens ist. Die Flache liegt (grof3tenteils) auf3erhalb des Min-
destabstandes zu Hochstspannungsfreileitungen. Sie schliel3t unmittelbar an die ei-
gentlich vorgesehene Flache an und stellt eine logische Fortentwicklung der gewach-

senen Siedlungsstruktur dar.
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3. Grundzige der Planung nicht berihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berihrt auch nicht die Grundzige der Pla-
nung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzulge beruhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedriickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der
Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie bereits in mehreren Abweichungsverfahren dargelegt, folgt
die Abwéagung zwischen der Festlegung von Vorranggebieten fur Landwirtschaft einer-
seits und der Festlegung eines Vorranggebietes Siedlung andererseits nicht schema-
tisch, sondern stets in Abwégung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen
offentlichen und privaten Interessen, § 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die
Zulassung der Abweichung nicht gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung ein-

zelner Vorranggebiete zugrundlagen, versto3en.

4. Kein atypischer Ausnahmefall im Sinne des 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 ROG

Es sprechen auch samtliche Grinde fur die Zulassung einer Abweichung, sodass
diese zweckmaRig ist. Die Kreisstadt Grof3-Gerau hat nachvollziehbar und schlissig
dargelegt, dass ihr anderweitige Entwicklungen in bereits festgelegten Vorranggebie-
ten Siedlung nicht (mehr) zur Verfigung stehen. Dies liegt nicht zuletzt an der starken
Belastung der Antragstellerin sowohl durch den zu Hochstspannungsfreileitungen ein-
zuhaltenden Mindestabstand als auch durch die Beschrankungen durch Fluglarm des

Flughafens Frankfurt/Main.

Gegenuber der im Rahmen der Aufstellung des Regionalplans Stiidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 von der Regionalversammlung Stdhessen getroffenen
Abwagung zwischen den Belangen der Landwirtschaft einerseits und denen des Woh-
nungsbaus andererseits nimmt die Siedlungsflache aufgrund des Verzichts der Kreis-

stadt Gro3-Gerau auf die urspriinglich vorgesehene Zuwachsflache insgesamt ab.
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Neben dem allgemeinen Siedlungsdruck, der gerade im Landkreis Gro3-Gerau uber-
durchschnittlich hoch ausfallt, spricht auch und gerade die Nachfrage nach bezahlba-
rem Wohnraum fir die Zulassung der Abweichung. Die Antragstellerin hat im Rahmen
der Antragsunterlagen dargelegt, mindestens 32 der Mietbindung unterliegende Woh-
nungen vorsehen zu wollen. Nebenbestimmung 11.3 stellt sicher, dass die Antragstel-

lerin ihre Zusage auch einhélt.

Hinsichtlich der Ansiedlung entweder eines Vollsortimenters mit bis zu 1.500m? oder
eines Discounters mit bis zu 1.200m?2 (siehe hierzu auch Nebenbestimmung 11.2) kann
unter Berucksichtigung der Gesamtplanung jedenfalls nach Verwirklichung der 225
Wohneinheiten von einer integrierten Lage gesprochen werden, da der Markt dann an
drei Seiten von Wohnbebauung umgeben sein wird.

Fur die Bevdlkerung insbesondere des Stadtteils Dornheim wird sich die Nahversor-
gung im Sinne einer wohnortnahen Versorgung, auch fur die nicht mobile Bevolkerung
verbessern. Die Kreisstadt Gro3-Gerau hat dargelegt, dass intensiv und Uber einen
langeren Zeitraum hinweg versucht wurde, einen Markt in integrierter Lage anzusie-

deln bzw. zu erhalten, was letztendlich gescheitert ist.

Nach alledem liegen keine Anhaltspunkte daftir vor, dass die vorliegende Abweichung
einen atypischen Ausnahmefall darstellt, der zur Ablehnung des Antrags auf Zulas-

sung einer Abweichung fuhren misste.

lll. Stellungnahme im Verfahren der obersten Landesplanungsbehdrde

Die Regionalversammlung Studhessen beflrwortet mehrheitlich die Zulassung einer
Abweichung von Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. An-
derung). Die Voraussetzungen des 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 ROG durften vorliegen. Ein aty-
pischer Ausnahmefall im Sinne der vorgenannten Vorschrift durfte auch hinsichtlich
des Ziels 5.3.4-7 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung) nicht

vorliegen.

Es kann dahinstehen, ob die Festlegung eines Mindestabstandes von 400m zu
Hdchstspannungs- Freileitungen einen Grundzug der Planung darstellt. Selbst wenn

dies der Fall ist, durfte dieser vorliegend nicht berihrt sein.
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Dabei durfte es entscheidend darauf ankommen, dass es im Wege der Abweichung
zu keinem anderen Ergebnis kommen kann, als bei Umsetzung der Planung auf der
Grundlage einer entsprechenden Festlegung im neu aufzustellenden Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan. Nach Auffassung der Regionalver-
sammlung Stdhessen spricht Vieles dafur, dass die Zielbindung einer Kommune im
Zielabweichungsverfahren nicht weiterreichen darf, als bei Anwendung der Regional-
und Landesplanung. Selbstverstandlich binden Festlegungen der Landesplanung
auch die Trager der Regionalplanung. Ware ein den Vorgaben des Ziels 5.3.4-7 (2)
des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Anderung) entsprechendes Vorrang-
gebiet Siedlung, Planung, im Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan festgelegt, ware aufgrund des allein mal3geblichen Karte des Plans im Mal3stab
1:100.000 nicht feststellbar, ob das von der Kreisstadt Gro3-Gerau geplante Wohnge-
biet den 400m- Abstand parzellenscharf einhalt. Ein Zielverstol3 ware in diesem Fall
nicht feststellbar. Gleiches gilt im umgekehrten Fall, wenn namlich ein bestandskrafti-
ger Bebauungsplan der Kreisstadt Grol3-Gerau als Vorranggebiet Siedlung, Bestand,
in den neu aufzustellenden Regionalplan Studhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan Gbernommen wirde. Wenn aber — bei Zugrundelegung des Ergebnisses des Ziel-
abweichungsverfahrens als Festlegung der Regional- und Landesplanung - anhand
der Karte kein Zielverstol3 erkennbar ware, kdnnen im Rahmen des Zielabweichungs-

verfahren auch nicht die Grundztuige der Planung berthrt sein.

Vorliegend dirfte auch kein atypischer Fall im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG n.F.
vorliegen. Insbesondere hat die Kreisstadt Grof3-Gerau nach Auffassung der Mehrheit
der Regionalversammlung Sudhessen Uberzeugend dargelegt, dass eine Siedlungs-
entwicklung an anderer Stelle nicht mehr mdglich ist. Zudem hat die Antragstellerin
nachvollziehbar dargelegt, dass eine Anderung der Planung, die Wohnbebauung in-
nerhalb des 400m- Abstandes zur Hochstspannungs- Freileitung ganzlich ausschlief3t,
aufgrund des dann wesentlich ungunstigeren Verhaltnisses der Erschlieldungskosten
zum Erlos insgesamt gefahrdet. Dies gilt jedenfalls dann, wenn gleichzeitig — wie in
Nebenbestimmung 11.5 festgelegt — mit dem vorliegenden Planvorhaben auch sozial

geférderter Wohnungsbau ermoglicht werden soll.
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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.

Dezernat Il 31.2 RPDA - Dez. 11l 31.2-93 d 52.07/1-2021/6
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Barbara HeR Tel.: 8930
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F. Flache, fur die die Abweichung zugelassen wird
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Abbildung 9: Flache, fur die die Abweichung zugelassen wird
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REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: X/93.1
12. September 2023
Az.: 1l 31.1 - 93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss
20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen
des Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG fiir den vorhabensbezogenen Bebauungsplan A 45 "Seniorenwohnen Im Fiedlersee"
im Stadtteil Arheilgen

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fur |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich |hnen nach Durchfiihrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdrde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GrifRen
gez. Lindscheid

Regierungsprasidentin
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Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 45

sSeniorenwohnen Im Fiedlersee”

Abbildung 1: Luftbild Darmstadt Arheilgen, ©Stadt.Quartier, basierend auf: Orthofoto, Hes-
sisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation






Antrag der Wissenschaftsstadt Darmstadt auf Zulassung einer Abweichung von
den Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan A 45 ,,Seniorenwohnen
Im Fiedlersee"

Entscheidung

Fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Seniorenwohnen Im
Fiedlersee“ und die gegebenenfalls dazu erforderliche Anderung des Flachennut-
zungsplans der Wissenschaftsstadt Darmstadt wird die Abweichung von Ziel Z3.4.4-1
(Siedlungsbeschrankungsgebiet) des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 auf der Grundlage der Antragsunterlagen und der Plankarte in
Kapitel F. zugelassen.
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A. Zusammenfassung

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt beabsichtigt auf einem im Stadtteil Arheilgen gele-
genen Grundstlck, auf welchem sich bereits die Seniorenresidenz Fiedlersee befindet,
die Errichtung von 34 weiteren Wohneinheiten fir Betreutes Wohnen sowie einer Ta-
gespflegeinrichtung. Die Planflache befindet sich innerhalb eines im Regionalplan
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Siedlungsbeschran-
kungsgebiets.

Nachdem in Kapitel B.I, Seite 6, die Planungsabsichten dargestellt werden, wird in
Kapitel B.II die Begrindung der Antragstellerin fur ihren Antrag auf Zulassung einer

Abweichung zusammenfassend dargelegt.

In Kapitel C werden die im Rahmen der Beteiligung der Fachbehdrden eingegangenen
Stellungnahmen wiedergegeben. Es wurden keine Bedenken gegen die Planung er-
hoben. Insbesondere hat das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr
und Wohnen im Hinblick auf die im Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (3. Ande-
rung) neu definierte Isophonenlinie festgestellt, dass die Planflache kunftig aul3erhalb

des danach festzulegenden Siedlungsbeschrankungsgebiets liegen wird.

Kapitel D legt schlief3lich dar, dass und warum die Voraussetzungen fir die Zulassung

einer Abweichung vorliegen.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Ziel des Abweichungsantrags

Aufgrund des Bedarfs und der steigenden Nachfrage nach Wohnldsungen fir Senio-
rinnen und Senioren beabsichtigt die Wissenschaftsstadt Darmstadt auf dem Grund-
stiick der bestehenden Seniorenresidenz Fiedlersee in Darmstadt-Arheilgen die Er-
richtung von 34 Wohneinheiten fir Betreutes Wohnen sowie einer Tagespflegeinrich-

tung.

Fur das Plangrundstiick existiert der Bebauungsplan A 2.2 ,Pflegeheim Im Fiedlersee”
aus dem Jahr 1995, der den fir die geplanten Einrichtungen vorgesehenen Bereich
als offentliche Grunflache mit Ful3 - und Radwegen sowie Gartenanlage des Pflege-

heims ausweist.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung der Wohn-
und Tagespflegeeinrichtung hat die Stadt Darmstadt die Aufstellung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans A 45 ,Seniorenwohnen Im Fiedlersee” beschlossen. Da der
fragliche Bereich innerhalb eines im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 festgelegten Siedlungsbeschrankungsbereichs liegt, bedarf es zur
Umsetzung der Planung einer Abweichungszulassung von diesem, der Planung ent-

gegenstehenden Ziel.

Il.  Beschreibung des Planvorhabens

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt fihrt zu der geplanten Nutzung aus, dass die Ta-
gespflegeeinrichtung Menschen, die ihre Angehoérigen zu Hause pflegen, Unterstit-
zung wahrend der Berufstatigkeit oder anderer, z. B. urlaubsbedingter Abwesenheiten,
ermoglichen solle. Seniorinnen und Senioren kdnnten in einer solchen Einrichtung

kurzzeitig betreut und gepflegt werden.

Das Angebot ,Betreutes Wohnen" solle Seniorinnen und Senioren barrierefreie, gut an
die vorhandene Infrastruktur angeschlossene Wohnungen unterschiedlicher Gréi3e
bieten und ihnen ein selbstbestimmtes Leben in der eigenen Wohnung ermdglichen.
Bei Bedarf konnten weitere Hilfeleistungen/Sozialleistungen angeboten werden, wie
Mahlzeiten, Reinigung der Wohnung, Wascheservice, Hausmeisterservice und ambu-

lante Pflege.
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Dartuber hinaus kdonnten die Kultur- und Freizeitangebote des bestehenden Senioren-
zentrums Fiedlersee auf Wunsch mitgenutzt werden. Sollte krankheitsbedingt eine
dauerhafte Pflege notwendig werden, hatten die Mieterinnen und Mieter die Moglich-
keit, einen Platz im Seniorenzentrum Fiedlersee zu erhalten. Alle Wohnungen wirden
mit einem Hausnotruf ausgestattet. Die gesamte Anlage schaffe ein vielfaltiges Ange-
bot fir Seniorinnen und Senioren aller Altersgruppen und biete mit den vorhandenen
Garten und den angrenzenden Griin- und Freiflachen eine altengerechte Umgebung.
Durch die Bundelung der Angebote an einem Ort biete sich ihnen zudem eine flexible

und vielfaltige Gestaltung von Beschéaftigungsmaoglichkeiten.

Abbildung 2: Bebauungskonzept ,,Im Fiedlersee”; ©Bielak Architekten + Bauingenieure, Ho-
henstein, Februar 2023, ohne festen Mal3stab

lll.  Vorgaben des Regionalplans Siudhessen / Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Regionalplan Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Siedlungsbeschrankungsgebiets des Flug-
hafens Frankfurt/Main.
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Diese Festlegung dient dem vorbeugenden Schutz vor Fluglarm in der Umgebung des
Frankfurter Flughafens sowie des Verkehrslandeplatzes Egelsbach, in welchem aus
Vorsorge eine Bebauung im Sinne einer Besiedlung zu Wohnzwecken nicht stattfinden
soll. Das Vorhabensgebiet liegt zudem innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fir Landwirt-
schaft, mithin einem Bereich, in welchem gemaR Grundsatz G10.1-11 des Regional-

plans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 die Offenhaltung der Land-

schaft zunachst vorrangig durch Landbewirtschaftung sicherzustellen ist.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 mit Standortverortung ,,Im Fiedlersee®; ©Stadt.Quartier, basierend
auf: Regierungsprasidium Darmstadt, ohne festen MalRstab

Die geplante Realisierung des Seniorenwohnens Am Fiedlersee widerspricht aufgrund

der Darstellung des Gebiets als ,Siedlungsbeschrankungsgebiet® im Regionalplan

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 formal dem Ziel Z3.4.4.-1, nach

welchem in den in der Karte des Regionalplans dargestellten Gebieten die Ausweisung

neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zulas-

sig ist.
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IV. Begrindung des Abweichungsantrags

1. Lageim Siedlungsbeschrankungsgebiet

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt weist zur Begriindung ihres Antrags zunachst da-
rauf hin, dass im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung, um den Flachenver-
brauch generell zu verringern und um stadtebaulich erwiinschte Neuordnungen zu er-
mdoglichen, Ausnahmen von dem generellen Verbot der Ausweisung neuer Wohnbau-
flachen moglich seien. Bei dem zu einem grof3en Teil bereits bebauten Standort leiste
das Vorhaben einen wertvollen Beitrag zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, da
die bereits in Anspruch genommene Flache weiterentwickelt werde. Somit werde dem
Ubergeordneten raumordnerischen und bauleitplanerischen Grundsatz, die Flachenin-
anspruchnahme von Freiraum zu begrenzen, beziehungsweise mit Grund und Boden

sparsam umzugehen, in angemessener Form Genlige getragen.

Die Planung diene dazu, den bereits weitgehend bebauten, jedoch untergenutzten
Standort am Fiedlersee zukunftsgerichtet als Pflegeheim zu etablieren und zu entwi-
ckeln. Ein weiteres Ziel der Erweiterung sei dabei die Sicherung der wirtschaftlichen

Grundlage des Pflegeheims und folglich die Sicherung des Standorts.

Die in der nachfolgenden Abbildung dargestellte Umgrenzung der Siedlungsbeschran-
kungsgebiete er6ffne an vielen Stellen fur die berihrten Stadte und Gemeinden zu-
mindest theoretisch neue Spielraume innerhalb des Raumes zwischen alter (rot) und
neuer (blau) Umhillenden. Die neue Larmkontur des Landesentwicklungsplans Hes-
sen 2020 (3. Anderung des Landesentwicklungsplan Hessen 2000) sei in den neu auf-
zustellenden Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan zu Gberneh-
men. Dadurch ergében sich fir die Wissenschaftsstadt Darmstadt weitere Wohnbau-

flachenpotenziale.

Insgesamt mal3gebend fur die Festlegung des Siedlungsbeschrankungsgebietes sei
die Festlegung im Landesentwicklungsplan Hessen, aktuell der 3. Anderung des Lan-
desentwicklungsplans Hessen 2000 zur Erweiterung des Flughafens, da sich die Sied-
lungsbeschrankungsgebiete auf den zu erwartenden Endausbauzustand eines Flug-

hafens bezdgen.
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Vor dem Hintergrund der Restriktionen des Fluglarmschutzgesetzes sei jedoch zu pri-
fen, ob diese Potenziale tatséachlich in den Plan aufgenommen werden kénnten. In der
Ubergangsphase bis zur Umsetzung der neuen Abgrenzung im Regionalplan Siidhes-
sen/ Regionalen Flachennutzungsplan 2010 kénne laut Evaluierungsbericht! fir die
Neuaufstellung des Regionalplans Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplans

eine Zielabweichung fur Flachen in der neu abgegrenzten Umhillenden in Betracht

kommen.
Il | Grafen Aktuell geltendes Siedlungs-
beschrankungsgebiet gem.
{ hausen Regionalplan Stdhessen 2010

Siedlungsbeschrankungsgebiet,
das gem. der 3. Anderung des
LEP 2000 vorzusehen ist.
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Abbildung 4: Siedlungsbeschrankungsgebiet Flughafen Frankfurt; © Stadt.Quartier, basie-

rend auf: Landesplanung Hessen

2. Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft

Fir das Plangebiet finde sich — neben der Lage im Siedlungsbeschrankungsbereich —
im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 die Festlegung
als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft. In Bezug auf die Inanspruchnahme dieser Fla-
che wird seitens der Wissenschaftsstadt Darmstadt darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet zwar als Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft festgelegt sei, diese Auswei-
sung jedoch schon seit vielen Jahren nicht mehr der tatsachlichen Flachennutzung

entspreche.

1 Neuaufstellung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans, hier: Evalu-
ierung des RPS/RegFNP 2010, Darmstadt, 18. Méarz 2019 (Az. Ill 31.1 — 93 b 10/01)
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Vielmehr sei der Standort seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans A2.2 ,Pflege-
heim Im Fiedlersee® aus dem Jahr 1995 und dem Bau der Anlage von der Pflegeheim-
nutzung udberpréagt. Insofern sei der Entfall von Flachen in der vorgenannten Flachen-
kategorie zwar aus raumordnerischer Sicht gegeben; die Anderung der Flachennut-
zung liege jedoch schon lange zuriick und werde nicht urséachlich durch die diesem

Zielabweichungsantrag zugrundeliegende Planung ausgelost.

Zudem gestatte Ziel Z3.4.1-5 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 in allen Ortsteilen kleinere Flachen unterhalb der Darstellungsgrenze
von 5 ha am Rande der Ortslage zu Lasten der Vorbehaltsgebiete fiir Landwirtschaft
in Anspruch zu nehmen, sofern - wie im Bereich der Wissenschaftsstadt Darmstadt —
keine Vorranggebiete Siedlung, Planung, ausgewiesen seien. Da der ca. 1,5 ha grol3e
Plananderungsbereich unterhalb der vorgenannten regionalplanerischen Darstel-

lungsgrenze liege, sei die Inanspruchnahme von dieser Ausnahmeregel umfasst.

3.  Umweltauswirkungen

Der baulichen Nutzbarmachung eines derzeit noch unbebauten Teilareals auf dem
Grundstick des bestehenden Seniorenzentrums Fiedlersee flur eine Tagespflegeein-
richtung und drei Geb&auden fir betreutes Wohnen stiinden, so die Wissenschaftsstadt
Darmstadt in ihrer Antragsbegriindung, aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten
und der Darstellung im Regionalplan Siddhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 grundsatzlich keine relevanten Umweltbelange entgegen. Gegebenenfalls
erforderliche MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung oder zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft wirden im weiteren Bebauungsplanverfahren be-
rucksichtigt.
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C. Beteiligung der Fachbehdrden

Die Beteiligung der Fachbehorden wurde mit folgendem Ergebnis durchgefihrt:

Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen, Re-
ferat VII 2

Das Hessische Ministerium fiur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen fihrt aus,
dass eine Zielabweichung im Hinblick auf eine veranderte Sach- oder Rechtslage zu-
gelassen werden konne, da die Planflache kinftig aul3erhalb des Siedlungsbeschran-
kungsgebiets liegen werde. Denn im vorliegenden Fall sei der planerische Abwa-
gungsspielraum der Regionalplanung durch entsprechende Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans reduziert und es stehe fest, dass die Planung oder Ma3nahme nach
der Neufestlegung zielkonform ware.

. Regierungsprasidium Darmstadt

1. Dezernat Ill 33.3 - Luft- und Guterkraftverkehr, Larmschutz

Seitens des Dezernats Il 33.3 wird mitgeteilt, dass das Plangrundstick zum einen
aulRerhalb der Larmschutzzonen liege und es sich zum andern bei dem geplanten be-
treuten Wohnungs- sowie Tagespflegeangebot um keine schutzbedurftigen Einrich-
tungen im Sinne des Fluglarmschutzgesetzes handele. Einer Ausnahmegenehmigung

nach 8 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm bedurfe es daher nicht.

2. Obere Naturschutzbehd6rde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Das Dezernat V 53.1 teilt mit, dass das Vorhaben keine regionalplanerisch festgesetz-
ten Naturschutzkategorien oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht berihre. Ge-
setzlich geschitzte Lebensraume seien ebenfalls nicht betroffen. Insofern bestiinden

aus Sicht des Naturschutzes keine Bedenken.

3. Kampfmittelraumdienst, Dezernat | 16

Der Kampfmittelraumdienst weist darauf hin, dass die Auswertung dort vorliegender
Kriegsluftbilder ergeben habe, dass sich das Plangrundstiick in einem Bombenabwurf-

gebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befinde.
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Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen misse grundsatzlich aus-
gegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) sei
daher vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstucksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfan-

den.

Es folgen weitere Hinweise, die vor oder im Zusammenhang mit der Durchfiihrung von

BaumalRnahmen beachtet werden sollten.

lll.  Weitere Beteiligte

Die weiteren am Verfahren beteiligten Fachbereiche, das Dezernat IV/WI 44, Bergauf-
sicht sowie die Dezernate Grundwasser, Bodenschutz, Oberflachengewésser, Abwas-
ser, anlagenbezogene Gewasserschutz und Immissionsschutz der Abteilung Umwelt

Darmstadt haben keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1. VerstoR gegen Ziel Z3.4.4.-1 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010

Die Planung einer Einrichtung fir Betreutes Wohnen sowie einer Tagespflegeeinrich-
tung widerspricht Ziel 3.4.4.-1 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010, das besagt:

,Bei der Bauleitplanung in der Umgebung des Flughafens Frankfurt/Main und
des Verkehrslandeplatzes Frankfurt-Egelsbach sind die in der Karte dargestell-
ten Siedlungsbeschrankungsgebiete zu beachten. In diesen Gebieten ist die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleit-
planung nicht zulassig. Bauflachen in geltenden Bebauungsplénen und Flachen
innerhalb des Siedlungsbestandes flir staddtebauliche Umstrukturierungsmal3-

nahmen bleiben von dieser Regelung unberiihrt.”

Il.  Vorliegen der Voraussetzungen fur die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGANdG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

»iDie zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzuge der

Planung nicht bertihrt werden. 2Antragsberechtigt [...]*

Zustandige Raumordnungsbehdrde ist die Regionalversammlung Siudhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundzige der Planung sind nicht berthrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).
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1. Zustandige Raumordnungsbehdérde

Wer zustandige Behorde im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal3 § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die vor allem mit der Aufstellung
des Regionalplans Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behoérde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, insbesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbeziglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen wéren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fir eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Lésung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) erreichbar (gewe-

sen) ware.

Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn durch die Regionalversammlung Sidhessen anstelle der getroffe-
nen Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung hatte vor-

nehmen kdnnen.

Vorliegend ist eine der Zulassigkeit des Planvorhabens entsprechende Festlegung des
Siedlungsbeschrankungsbereichs nicht nur mdglich, die Regionalversammlung Stid-
hessen ist als Tragerin der Regionalplanung sogar gezwungen, den Siedlungsbe-
schrankungsbereich den Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 ent-
sprechend festzulegen. Die Zielabweichung ist ausschlie3lich deshalb erforderlich,
weil die héhere Verwaltungsbehdrde nach dem Baugesetzbuch ebenso wie die Wis-
senschaftsstadt Darmstadt an die geltenden Ziele des Regionalplans Studhessen/Re-

gionalen Flachennutzungsplans 2010 gebunden ist.
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3. Grundzige der Planung nicht berthrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berihrt auch nicht die Grundzige der Pla-
nung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzulge beruhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedrickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der
Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Da die Regionalversammlung bei der Festlegung des Siedlungsbeschrankungsbe-
reichs keinen Spielraum hat und vom Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Verkehr und Wohnen bestatigt wurde, dass das Vorhabensgebiet aul3erhalb des neu
festzulegenden Siedlungsbeschrankungsbereichs liegt, sind die Grundzlige der Pla-

nung nicht berihrt.

4. Intendiertes Ermessen

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANdG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden mussen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Ermachtigungs-
grundlage zu ermitteln, § 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwWVIG).
Maf3geblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im

konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Vorliegend ist das Ermessen zugunsten der Zulassung der Abweichung sogar auf Null
reduziert, das bedeutet, dass eine andere Rechtsfolge als die Zulassung der Abwei-

chung schlechterdings rechtmallig nicht gegeben ist.
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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 September 2023 RPDA - Dez. Il 31.2- 93d 52.01/1-2020
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Petra Langsdorf Tel.: 6328
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F. Gebiet, fur das die Abweichung zugelassen wird

Abbildung 5: - = Gebiet, fir das die Abweichung zugelassen wird (Ausschnitt Regional-
plan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Suidhessen Nr.: X/98.1
11. September 2023
Az.: 111 31.1-93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Natur, Landwirtschaft und Forsten
12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Wirtschaft und Verkehr

13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss

20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der Gemeinde Bickenbach auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 gem. § 6 ROG i.V.m.
§ 8 HLPG zur Ausweisung des "Gewerbegebiets VII - In der Delle"

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fir Ihre Entscheidung gema § 8
Abs. 1 HLPG lege ich Ihnen nach Durchfilhrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdrde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GruRen
In Vertretung
gez. Dr. Fuhrmann

Regierungsvizeprasident
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Ausweisung

,Gewerbegebiet VIl — In der Delle” in Bickenbach

Abbildung 1: Luftbild des Bereiches fur das geplante Gewerbegebiet und der ndheren Umge-
bung (unmalRstéblich; Bildquelle: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement
und Geoinformation, 28.02.2022; Befliegung vom 28.06.2019; Hinweis: der Be-

reich des geplanten Gewerbegebietes ist rot gekennzeichnet)






Antrag der Gemeinde Bickenbach vom 18. Juli 2023 auf Zulassung einer Abwei-

chung von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010 zur Ausweisung des ,,Gewerbegebiets VIl - In der Delle"

Entscheidung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet VIl — In der Delle® und
die dazu erforderliche 13. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Bickenbach wird die Abweichung von Ziel Z3.4.2-7 in Verbindung mit Tabelle 3
(Uberschreitung des Tabellenwerts) sowie Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fir
Landwirtschaft) des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 auf der Grundlage der Antragsunterlagen sowie nach Maf3gabe der
unter Ziffer Il. aufgefihrten Nebenbestimmung und der Plankarte in Kapitel F.
zugelassen.

Die Gemeinde Bickenbach verzichtet bis zur Wirksamkeit des neu aufzustellen-
den Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans auf die wei-
tere Entwicklung der im Flachennutzungsplan der Gemeinde Bickenbach darge-
stellten gewerblichen Bauflachen in den Bereichen ,Unterste Pflanzengewann*

und der westlich davon gelegenen Flache.
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A. Zusammenfassung

Die Gemeinde Bickenbach beabsichtigt die Ausweisung neuer Gewerbegebietsfla-
chen zur Bereitstellung von Betriebsflachen fir die Erweiterung bereits ortsansassiger
Firmen wie auch fur die Neuansiedlung von Betrieben. Der Bereich fur das geplante
Gewerbegebiet liegt im Westen des Gemeindegebietes und umfasst rund 6,9 ha. Ca.
2,4 ha des Plangebietes sind im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 bereits als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand festgelegt.
Fur die weiteren rund 4,5 ha finden sich Festlegungen als Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft, Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen. Beziig-
lich dieser, einer gewerblichen Entwicklung entgegenstehenden regionalplanerischen

Vorgaben beantragt die Gemeinde Bickenbach die Zulassung einer Abweichung.

Nachdem in Kapitel B I. zunachst Anlass und Ziel des Abweichungsantrags beschrie-
ben wird, wird im Weiteren (B 1l.) die Planung erlautert und in B Ill. die Begriindung
der Antragstellerin fur ihren Antrag auf Zulassung einer Abweichung zusammenfas-

send dargelegt.

In Kapitel C. werden die im Rahmen der Beteiligung der Kommunen und Fachbehdor-
den eingegangenen Stellungnahmen wiedergegeben. Es werden im Hinblick auf die
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen von den fir die Belange der Landwirt-
schaft zustadndigen Fachbereichen zwar Bedenken geltend gemacht, seitens der obe-
ren Landwirtschaftsbehdrde jedoch letztlich kein atypischer Fall gesehen, der die Zu-

lassung der vorliegenden Abweichung verhindere.

Kapitel D schlieRlich legt dar, dass und warum die Voraussetzungen fir die Zulassung
einer Abweichung vorliegen. Es wird begrindet, warum die Zulassung der Abweichung
unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und dass die Grundziige der
Planung nicht berthrt sind. SchlieBlich wird ausgefuhrt, dass vorliegend kein atypi-
scher Fall im Sinne der gednderten Rechtslage gegeben ist, der einer Zulassung der

Abweichung entgegenstiinde.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Anlass und Ziel des Abweichungsantrags

Die Gemeinde Bickenbach beabsichtigt die Ausweisung neuer Gewerbegebietsfla-
chen zur Bereitstellung von Betriebsflachen fir die Erweiterung bereits ortsanséssiger

Firmen wie auch fir die Neuansiedlung von Betrieben.

Durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet VII - In der
Delle und Feuerwehrstandort‘ sowie die parallele 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Bickenbach im Bereich ,Gewerbegebiet VIl - In der Delle und
Feuerwehrstandort” sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr das Ge-

werbegebiet (und einen neuen Feuerwehrstandort) geschaffen werden.

Der Bereich fur das geplante Gewerbegebiet liegt im Gewann ,In der Delle“ und um-
fasst rund 6,9 ha. Ca. 2,4 ha des Plangebietes sind im Regionalplan Sidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Be-
stand festgelegt. Fur die weiteren rund 4,5 ha finden sich Festlegungen als Vorrang-
gebiet fur Landwirtschaft, Gberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fir besondere Klima-

funktionen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurden zunéchst keine regionalpla-
nerischen Bedenken gegen die Inanspruchnahme von weniger als 5ha des Vorrang-
gebietes fur Landwirtschaft gedul3ert, da nach standiger Verwaltungspraxis Abwei-
chungsverfahren mit Blick auf die im Text des Regionalplanes Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplanes 2010 mehrfach erwahnte Darstellungsgrenze regelmafig erst
ab einer Flachengrdofl3e von 5 ha durchgefiihrt wurden. Der Hessische Verwaltungsge-
richtshof hat jedoch mit Beschluss vom 18. Oktober 2022 — 4 B 1069/22.N (juris) ent-

schieden:

»ole [die Vorgabe zum Vorrang landwirtschaftlicher Nutzung in entspre-
chenden Vorranggebieten] ist im Regionalplan Stdhessen 2010 (S. 127)
entsprechend textlich hervorgehoben und damit als Ziel der Raumordnung
gekennzeichnet, 8 7 Abs. 1 Satz 4 ROG, wobei insoweit auch entgegen
dem Vorbringen der Antragsgegnerin keine ,Darstellungsgrenze vorgese-

hen ist, unterhalb der diese Zielsetzung ihre Verbindlichkeit verliert.
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Aufgrund dieser aktuellen Rechtsprechung wurden im Rahmen der férmlichen Behor-
denbeteiligung gemaf 8 4 Abs. 2 BauGB dann regionalplanerische Bedenken gegen
die Gewerbegebietsausweisung vorgebracht und die Durchfihrung eines Abwei-
chungsverfahrens angeraten. Die Gemeinde Bickenbach beantragt daher die Zulas-
sung einer Abweichung von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Fla-

chennutzungsplans 2010.

Il.  Beschreibung des Planvorhabens

1. Lage der Gemeinde Bickenbach im Raum

Die Gemeinde Bickenbach liegt rund 10 km stdlich von Darmstadt. Sie ist im Regio-
nalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Grundzentrum (Klein-
zentrum) festgelegt. Pragend ist die Lage der Gemeinde einerseits in unmittelbarer
Néhe zu den Nordsud- Verkehrsachsen der Bundesautobahn BAB 5, der Bundes-
stral3e B 3 sowie der Bahnstrecke Darmstadt — Mannheim, andererseits zu den nord-
lichen Auslaufern der Bergstral3e. Das Gemeindegebiet der nur aus einem Ortsteil be-
stehenden Gemeinde umfasst rund 9,2 km=.

COLCNOTAUI
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Abbildung 2: Lage der Gemeinde Bickenbach im Raum (Quelle: ©2023 GeoBsis-DE/BKG
(©2009), Google
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2. Lage des Planvorhabens

Der Bereich fur das geplante Gewerbegebiet liegt zwischen der Berta-Benz-Stral3e im
Suden und Westen sowie der Bahnlinie Mannheim - Frankfurt im Osten. Im Norden
befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet an der Breithauptstral3e. Im Siden und
Sudwesten sind grol3flachige Gewachshauser eines Pflanzengrof3handelsbetriebs mit
dazugehdrigen Betriebsflachen vorhanden. Im Westen sind der Birkenhof und land-
wirtschaftliche Flachen anzutreffen. Ostlich der Bahnlinie befinden sich Altenwohn-

und Pflegeheime sowie nordlich davon Tennisplatze und Kleingarten.

Die fur die Gewerbeentwicklung vorgesehene Flache ist bislang unbebaut und wird
landwirtschaftlich genutzt (siehe die nachfolgende Abbildung 3). Innerhalb dieser
Landwirtschaftsflachen befinden sich zwei Gehdélzstreifen.

Abbildung 3: Luftbild des Bereichs fur das geplante Gewerbegebiet und der ndheren Umge-
bung (unmafstablich; Bildquelle: Hessische Verwaltung fur Bodenmanagement
und Geoinformation, 28.02.2022; Befliegung vom 28.06.2019; Hinweis: Der Be-

reich des geplanten Gewerbegebietes ist rot gekennzeichnet)
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3. Die konkrete Planung

Durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet VIl - In der Delle und Feuerwehrstandort*
sowie die parallele gleichnamige 13. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Bickenbach sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein Ge-

werbegebiet und einen neuen Feuerwehrstandort geschaffen werden.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes gemall § 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und den erforderlichen Erschlie3ungsflachen im Teilbereich 1 des Bebau-
ungsplanes (siehe die nachfolgende Abbildung 4) beabsichtigt die Gemeinde Bicken-
bach die Bereitstellung von Betriebsflachen im Sinne einer Angebotsplanung fir die

vorrangige Erweiterung bereits ortsanséassiger Firmen, aber auch fur die Neuansied-
lung von Betrieben.

uyequesi3d ¢

Abbildung 4. Ausschnitt zum Teilbereich 1 aus dem Entwurf des Bebauungsplanes ,,Gewerbe-
gebiet VII - In der Delle und Feuerwehrstandort“ in Bickenbach fiir das geplante

Gewerbegebiet (unmalstablich; Bildquelle: Schweiger + Scholz Ingenieurpart-
nerschaft mbB, April 2023)
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In dem etwa 300 m sudoéstlich des geplanten Gewerbegebietes gelegenen Teilbe-
reich 2 des Bebauungsplanes soll geméaf der Beschlussfassung der Gemeindevertre-
tung zum ,Bedarfs- und Entwicklungsplan fir den Brandschutz, die Allgemeine Hilfe
und den Katastrophenschutz in der Gemeinde Bickenbach fir die Jahre 2022 bis 2031
(BEP 2022-2031)“ die Grundlage fur einen neuen Feuerwehrstandort geschaffen wer-
den. Der aktuelle Standort in der Ortsmitte ist nach Auffassung der Gemeinde Bicken-
bach rdumlich sehr begrenzt und st6f3t an seine Kapazitatsgrenzen, sodass kein Platz
fur die notwendigen Erweiterungen zur Behebung der durch den Technischen Pruf-
dienst des Landes Hessen festgestellten baulichen und verkehrlichen Mangel gegeben

ist. Der innerdrtliche Feuerwehrstandort soll eine bauliche Folgenutzung erfahren.

Die geplante Gewerbegebietsentwicklung steht jedoch nicht in unmittelbarem Zusam-
menhang mit dem neuen Feuerwehrstandort. Die Schaffung der bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur diese beiden Vorhaben in einer gemeinsamen Bauleitpla-
nung dient lediglich der Einsparung zusétzlicher Planungskosten, die bei zwei separa-
ten Bauleitplanungen anfallen wirden, und damit der Nutzung von planerischen und

zeitlichen Synergieeffekten.

Der Teilbereich 2 mit dem geplanten Feuerwehrstandort umfasst etwas weniger als
1,3 ha. Im nordlichen Bereich ist die bauliche Realisierung des Feuerwehrstandortes
auf einer festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feu-
erwehr” angedacht (siehe Abbildung 5). Diese Flache mit einer Grél3e von rund 0,8 ha
ist im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorbe-
haltsgebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen. Der sudliche, ca. 0,4 ha grol3e Bereich ist
zwar als Vorranggebiet fir Landwirtschaft ausgewiesen, im Bebauungsplan werden
hier jedoch lediglich ,Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft® mit dem Entwicklungsziel von extensiven
Wiesenflachen mit Hecken- und Saumstreifen festgesetzt, sodass hier keine bauliche
Inanspruchnahme erfolgt. Der Teilbereich 2 wird zudem vollstandig von einem Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen und einem Vorranggebiet Regionaler Griin-
zug Uberlagert. Die Inanspruchnahme dieses Regionalen Griinzuges erfolgt aufgrund
des notwendigen neuen Feuerwehrstandortes allerdings aus Gruinden des 6ffentlichen
Wohls.
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Fur die ca. 0,8 ha groRe Gemeinbedarfsflache, in der eine tatsachliche bauliche Nut-
zung vorgesehen ist, wird eine Kompensation des Regionalen Grinzuges im selben

Naturraum mit gleicher Grof3e, Qualitdt und vergleichbarer Funktion vorgenommen.

Die diesbezlgliche Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt erfolgt auf
Ebene der Bauleitplanung.
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Abbildung 5:

Ausschnitt zum Teilbereich 2 aus dem Entwurf des Bebauungsplanes ,,Gewerbe-
gebiet VII - In der Delle und Feuerwehrstandort” in Bickenbach fiir den geplanten

Feuerwehrstandort (unmafistablich; Bildquelle: Schweiger + Scholz Ingenieur-
partnerschaft mbB, April 2023)

In dem seit 31. August 1994 wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bicken-
bach ist der Bereich des geplanten Gewerbegebietes vollstdndig als Flachen flr die
Landwirtschaft dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
Rechnung zu tragen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf § 8

Abs. 3 BauGB in dem raumlichen und fachlichen Umfang geé&ndert, wie es durch das
Gewerbegebiet erforderlich ist.
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4. Vorgaben des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans

Der Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 weist fiir den Be-
reich des geplanten Gewerbegebietes im Nordwesten in einer Gréf3e von etwa 2,4 ha
Festlegungen als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand auf (siehe Abbildung
6). Der ubrige, rund 4,5 ha grof3e Bereich ist als Vorranggebiet fur Landwirtschatft,
Uberlagert von einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen festgelegt. Die
Bahnlinie Mannheim - Frankfurt ist als Fernverkehrsstrecke, Bestand und die Berta-

Benz-Stral3e als Sonstige regional bedeutsame Stral3e, Bestand festgelegt.

Gegenstand des Abweichungsantrages ist die fur die Umsetzung der Planung des Ge-
werbegebietes erforderliche Inanspruchnahme von ca. 4,5 ha des Vorranggebiets fur
Landwirtschaft, da gemaf Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Studhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 im Vorranggebiet fir Landwirtschaft die landwirtschaftli-

che Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspruchen hat.

Bestand/Planung

|||||||||||ufd

Vorranggebiet
. 341 Siedlung
‘v: Y ;v 3.4 Vorranggebmt
v, g * Industrie und Gewerbe
\ =2 ,
X VA

-‘/

EEE i ; ; 43 Vorranggebiet Regionaler

Griinzug

\ 46 Vorbehaltsgebiet fiir
\\ " besondere Klimafunktionen
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7y Haltepunkt im Regional-,
© @ Nah- bzw. S-Bahnverkehr

Sonstige regional
bedeutsame Stralte

o Klaranlage

Vorbehaltsgebiet ober-
E 9.1 flachennaher Lagerstatten
bis zu 10 ha

g Vorranggebiet fur den Abbau
oberflichennaher Lagerstéatten

101 Vorranggebiet fiir
Landwirtschaft

Vorbehaltsgebiet fiir

101 Landwirtschaft

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplans 2010 mit Auszug aus der dazugehd6rigen Legende (unmaf3-
stablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Oktober 2011; Hinweis:
Der Bereich des geplanten Gewerbegebietes ist orange gekennzeichnet, der des

gegenstandlichen Abweichungsantrages hellblau)
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lll. Begrindung des Abweichungsantrags

1. Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Mit der geplanten Ausweisung neuer Gewerbeflachen solle, so die Gemeinde Bicken-
bach, dem bestehenden hohen Bedarf an Gewerbeflachen am Standort Bickenbach
Rechnung getragen werden. Durch die Verlagerung ortsansassiger Firmen (mit ent-
sprechenden Erweiterungsmaoglichkeiten) aus dem heutigen Siedlungsbereich in das
neue Gewerbegebiet sollen dabei auch innerdrtliche Potenziale fur eine stadtebaulich
sinnvolle Folgenutzung (z.B. einer Wohnfolgenutzung) geschaffen werden. Mit der Pla-
nung wirden zudem zusatzliche Arbeitsplatze einhergehen. Positive Auswirkungen
seien daruber hinaus fur das Gewerbesteueraufkommen zu erwarten, sodass auch ein

erhebliches 6ffentliches Interesse an der Planung gegeben sei.

Der Planstandort sei fur ein Gewerbegebiet aufgrund der bestehenden umliegenden
Nutzungen gunstig, da die Flache hierdurch und durch die etwas weiter im Westen
verlaufende Bundesautobahn BAB 5 bereits von grof3eren zusammenhangenden
Landwirtschaftsflachen abgeschnitten sei. Das geplante Gewerbegebiet sei verkehrs-
gunstig an einer gemeindlichen Hauptverkehrsstral3e (Berta-Benz-Stral3e) gelegen
und Uber diese an das ortliche und Uberortliche Stralenverkehrsnetz angebunden, so-
dass der durch das Gewerbegebiet entstehende Verkehr zum tberortlichen Strafl3en-
verkehrsnetz gelangen kénne, ohne dabei unmittelbar die bestehende Ortslage Bi-
ckenbachs queren zu missen. Im Norden reiche die Berta-Benz-Stral3e bzw. im wei-
teren Verlauf die Landesstralle L3303 bis an die Anschlussstelle ,Seeheim-Jugen-
heim“ der Bundesautobahn BAB 5 heran. Im Sudosten schlie3e die Berta-Benz-Stral3e
an die Bundesstral3e B3 (Zwingenberger Straf3e) an. Die Planungsflache grenze siud-

lich an das ,Gewerbegebiet I an der Breithauptstralle an.

Hinsichtlich der vorgesehenen Entwicklung von Gewerbegebietsflachen stdlich des
bestehenden Gewerbegebietes an der Breithauptstral3e sei anzumerken, dass im
Rahmen des noch giiltigen Regionalplanes Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
planes 2010 fur die Gemeinde Bickenbach im Zeitraum von 2006 bis 2020 Gewerbe-
zuwachsflachen von 10 ha (Tabelle 3 im Textteil des Regionalplanes) vorgesehen
seien. Aus den seit 2006 fur Gewerbe in Kraft getretenen Bebauungsplanen seien ca.

7,06 ha auf das Kontingent als ,verbraucht“ anzurechnen.
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Durch die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Unterste Pflanzen-
gewann”“ seien im Nordwesten Bickenbachs bereits Gewerbegebietsflachen unmittel-
bar nordlich des bestehenden Gewerbegebietes vorbereitet worden, wovon allerdings
3,13 ha derzeit noch nicht tber einen Bebauungsplan verbindlich beplant worden
seien. Westlich der Berta-Benz-Stral3e liege hier zudem noch eine unbeplante Flache
von ca. 0,4 ha, welche im Regionalplan als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Pla-
nung festgelegt sei. Die Gemeinde Bickenbach verzichte zunachst bis zur Wirksamkeit
der nachsten Fortschreibung des Regionalplanes Sudhessen auf die weitere Entwick-
lung im Bereich der Flachennutzungsplandarstellung ,Unterste Pflanzengewann® und
der westlich davon gelegenen Flache zugunsten der Entwicklung im Bereich ,In der
Delle“. Es werde von der Gemeinde Bickenbach jedoch langfristig auch an der im Re-
gionalplan vorgesehenen Entwicklung des Gewerbegebietes beidseits der Berta-
Benz-StralRe nach Norden festgehalten und insofern eine entsprechende Beriicksich-
tigung als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung auch im kommenden Regi-
onalplan gewinscht.

Der aktuell gultige Regionalplan Sudhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010
weise eine Teilflache des geplanten Gewerbegebietes ,In der Delle” bereits als Vor-
ranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand, aus. Insofern sehe die Gemeinde eine
dortige Entwicklung als schliissige Fortsetzung der regionalplanerischen Zielvorgaben
an. Die Ubrigen Flachen der geplanten Gewerbeentwicklung seien im Regionalplan als
Vorranggebiet fur Landwirtschaft ausgewiesen. Durch den seitens der Gemeinde ge-
wuinschten ,Flachentausch® der im Regionalplan nach Norden vorgesehenen Entwick-
lung ,Unterste Pflanzengewann® gegen die hier geplante Entwicklung nach Siden so-
wie die Eigenverpflichtung zum Verzicht auf eine weitere Gewerbeentwicklung westlich
der Berta-Benz-Stral3e sei der Flachenverlust fir die Landwirtschaft grundsatzlich fla-
chenneutral. Die bereits im Regionalplan als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe,
Planung, ausgewiesenen Flachen, deren Entwicklung durch Beschluss der Gemein-
devertretung der Gemeinde Bickenbach im Zuge der Bauleitplanverfahren zunachst

zurtckgestellt werde, konnten weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
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Insbesondere fir die Entwicklung bereits ortsansassiger Firmen, welche im Zuge die-
ser Gewerbegebietsausweisung vorrangig bedacht werden sollen, und von denen
auch bereits mehrere Betriebe Interesse bekundet hatten, sei eine entsprechende Fla-
chenentwicklung gemal dem regionalplanerischen Grundsatz G3.4.2-6 Uber die Ge-
werbeflachenkontingente des Regionalplanes Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplanes 2010 hinaus zulassig, zumal der Zielhorizont des aktuellen Regionalpla-
nes im Jahr 2020 bereits erreicht worden sei. Die Fortschreibung des Regionalplanes
sei nach Kenntnisstand der Gemeinde Bickenbach noch in einem recht friihen Pla-
nungsstadium, sodass auch in den nachsten zwei bis drei Jahren nicht mit einem
neuen Regionalplan zu rechnen sei. Unter Bertcksichtigung der Zurtckstellung einer
weiteren Entwicklung im Bereich ,Unterste Pflanzengewann® (westlich und 6stlich der
Berta-Benz-Stral3e) und der bereits teilweisen regionalplanerischen Festlegung des
fur das geplante Gewerbegebiet gewahlten Bereiches als Vorranggebiet Industrie und
Gewerbe, Bestand werde das im derzeit noch gultigen Regionalplan gewéahrte Fla-
chenkontingent um ca. 1,76 ha tberschritten. Dies erscheint unter Bertucksichtigung
des Zeitfortschritts seit Erreichen des ,Zielhorizonts” des aktuellen Regionalplanes im
Jahr 2020 und unter Berticksichtigung der noch erforderlichen Entwicklungs- und Er-
schlieBungszeit bis zur Nutzbarkeit der geplanten Gewerbeflache friihestens ab Mitte
2024 aus Gemeindesicht vertretbar.

Bezuglich der Lage innerhalb eines Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen
sei festzuhalten, dass im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 hierzu Grundsatze, keine Ziele formuliert seien (G4.6-1 bis G4.6-3), die im
Planungsprozess Beachtung gefunden hatten.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet VII - In der Delle und Feuer-
wehrstandort® seien neben anderen umweltrelevanten Bereichen auch die planungs-
bedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima untersucht worden. Im Ergebnis sei
festgestellt worden, dass die Siedlungsflachen von Bickenbach mit dem umgebenden
Landschaftsraum verzahnt seien. Es sei von einer insgesamt guten Versorgung der
Siedlung mit Kalt- und Frischluft auszugehen, sodass der abseits der Kerngemeinde
gelegene Planbereich keine besondere Bedeutung fur deren siedlungsklimatische
Ausgleichsfunktion habe, zumal stidwestlich davon bereits gro3flachige Gewachshau-

ser eines PflanzengrofRhandelsbetriebes vorhanden seien.
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Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Auswirkungen auf das Schutzgut Klima seien
im Bebauungsplan gleichwohl weitere Mal3nahmen festgesetzt worden, durch welche
die Klimaauswirkungen minimiert und Handlungsoptionen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, aufgegriffen werden sollen. Besonderen Effekt hatten hierbei die Pflanz-

mafl3nahmen im Plangebiet.

Die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen durch die Moglichkeit zur
Erweiterung ortsansassiger Betriebe erzeuge zudem fir in Bickenbach wohnhafte Ar-
beitnehmerinnen und Arbeitnehmer eine bessere Verknipfung von Wohnen, Arbeiten
und Gewerbe mit kurzen Wegen, wodurch in gewissem Umfang auch der CO2-Aus-

stol3 von Kraftfahrzeugen fur langere Anfahrtswege zum Arbeitsplatz reduziert werde.

Zusammenfassend sei festzustellen, dass durch geeignete Festsetzungen und Mal3-
nahmen auf Ebene des Bebauungsplanes die Auswirkungen auf die Belange des Kli-

mas minimiert wirden.

2. Alternativenprifung

In ganz Sudhessen sei eine grol3e Nachfrage nach Gewerbeflachen vorhanden, so die
Gemeinde Bickenbach in ihrer Antragsbegriindung. Dies driicke sich auch in den An-
fragen bei der Gemeinde Bickenbach aus, die sowohl von ortsansassigen Gewerbe-
treibenden stammten, als auch die Neuansiedlung von Betrieben betrafen. Auf Ebene
der Bauleitplanung sei daher die Prifung eines geeigneten Gewerbestandortes vorge-

nommen worden.

Innerértliche Moéglichkeiten zur Erweiterung bestehender oder Ansiedlung neuer Be-
triebe gebe es nicht. Zudem wirden innerdrtliche Gewerbeentwicklungen oftmals Kon-
flikte mit bereits vorhandenen, schutzbedirftigen (Wohn)Nutzungen hervorrufen. Es
solle demgegenuber Ziel einer nachhaltigen Gemeindeentwicklungsplanung sein, et-
waige Konflikte in Gemengelagen durch Auslagerung der stérenden Gewerbebetriebe
und Wohnfolgenutzungen zu ldsen. Der Verzicht auf die Bereitstellung von Gewerbe-
flachen wirde den Zielen einer gemeindlichen Entwicklung nicht gerecht.

Die in Abbildung 7 gekennzeichneten flinf Bereiche seien im Rahmen der Alternativen-

prifung untersucht worden.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Teilkarte 3 des Regionalplanes Siudhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplanes 2010 mit Kennzeichnung von Alternativstandorten fir das
Gewerbegebiet (unmafstablich; Bildquelle: Regierungsprasidium Darmstadt, Ok-

tober 2011; Hinweis: Die Alternativstandorte sind hellblau nummeriert)

Hinsichtlich der Ergebnisse der Alternativenprifung wird auf die Ausfihrung in Kapitel
IV. des Abweichungsantrags der Gemeinde Bickenbach verwiesen. Zusammenfassen
kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass der verfahrensgegenstéandliche Standort
mehrere Vorteile mit sich bringe: So werde mit der Entwicklung nach Suden ein stad-
tebaulicher Abschluss der entsprechenden Flachenentwicklung bis an die Berta-Benz-
Stral3e heran gefunden. Es handele sich um eine Flache mit unmittelbarem Siedlungs-
anschluss, die aus Sicht von Natur und Landschaft schon heute durch die Berta-Benz-
Stral3e sowie die Bahnstrecke von der freien Landschaft abgeschnitten sei. Die Fla-
chenentwicklung erfolge auf Flachen, die im Gegensatz zur Entwicklung im Norden
nicht durch unterirdische Leitungen in der baulichen Nutzbarkeit eingeschrankt seien.
Zudem werde seitens einer am Sudrand des bestehenden Gewerbegebietes gelege-
nen Grundstlickseigentiimerschaft zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf angemeldet,
der zur Erzielung von Synergieeffekten sinnvoll direkt angrenzend geschaffen werden

soll.
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Ein weiteres Argument fir die Entwicklung nach Siden sei die unmittelbare Nahe zur
Klaranlage, aufgrund derer die Investitionskosten fur die Erschlie3ungsinfrastruktur
vergleichsweise gering seien. Unter Berucksichtigung der bestehenden (Senioren-
wohnheime) und geplanten wohnbaulichen Nutzung dstlich der Bahn ergebe sich ein
insgesamt kompakter Siedlungsbereich, wahrend der erst langfristig angestrebten Ent-
wicklung des Gewerbegebietes nach Norden kein Siedlungsbereich 6stlich der Bahn
gegenuberliege, sodass die Eingriffe in das Landschaftsbild dort als gravierender be-
urteilt werden. Auch sudlich des gewahlten Gewerbegebietsstandortes setze sich eine
bauliche Nutzung durch die Gewéachshauser eines Gartenbaubetriebes fort. Auch
wenn diese Flachen im Rahmen der Privilegierung von Gartenbaubetrieben nach 8§ 35
BauGB genehmigt worden seien, néhmen sie doch als bauliche Anlagen am Gesamt-
erscheinungsbild der Gemeinde teil und verhinderten eine wesentliche Beeintrachti-

gung des Landschaftsbildes durch eine Gewerbegebietsentwicklung nach Stden.

3. Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft seien im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
sowie auch im vorliegenden Abweichungsverfahren in die Abwagungsentscheidung
einzustellen. Es wird seitens der Gemeinde Bickenbach festgestellt, dass die Flachen
fur das vorgesehene Gewerbegebiet der Landwirtschaft dauerhaft verloren gingen. Zur
Minimierung des Verbrauchs landwirtschaftlich nutzbarer Flachen erfolge der pla-
nungsbedingt erforderliche Ausgleich im Wesentlichen durch die Zuordnung vorlau-
fender ErsatzmalRnahmen aus den Okokonten der Hessischen Landgesellschaft. Die
in Anspruch genommenen Okopunkte stammten aus der MaBnahme ,Weschnitzinsel
von Lorsch®. Die MaRnahme sei von der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Bergstrae ordnungsgeman bilanziert und auf das Okokonto der Hessi-
schen Landgesellschaft als Okoagentur des Landes Hessen eingebucht worden. Die
Ubertragung der Ausgleichsverpflichtung von der planaufstellenden Gemeinde Bi-
ckenbach auf die Hessische Landgesellschaft erfolge Uber vertragliche Regelungen

und werde damit gesichert.

Im Landwirtschaftlichen Fachplan Studhessen werde der Planbereich als besonders
wertvolle Flache (1a - hdochste Nutzungseignung fur den Ackerbau) bewertet. Hierzu
sei anzumerken, dass die héchste Wertigkeitsstufe 1a nahezu fir alle landwirtschaftli-
chen Flachen an der Bergstral3e und in der Riedebene gelte (siehe Abbildung 8).
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Karte zur Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen des Land-
wirtschaftlichen Fachplans aus dem Jahr 2020 (unmafRstéblich; Bildquelle: Inter-
netabruf am 18.01.2023 unter https://cdn.lv-hessen.de/hbv/210723-LFS_final.pdf;

Hinweis: Der grobe Planbereich ist mit einem blauen Kreis gekennzeichnet)

Der Verbrauch der landwirtschaftlichen Produktionsflache durch das geplante Gewer-
begebiet sei nicht zu vermeiden, wenn andererseits Arbeitsplatze in Bickenbach erhal-
ten bzw. neu geschaffen werden sollen. Grundsatzlich sei die Deckung des Entwick-
lungsbedarfs ortsansassiger Betriebe eine wichtige Aufgabe der Gemeindeentwick-
lung, um die mit den Betrieben verbundene Wirtschaftskraft aber auch die Arbeits-
platze zu erhalten und weiterzuentwickeln. Daher werde der Bereitstellung von Gewer-
beflachen fur vorrangig ortsansassige, aber auch neu ansiedelnde Betriebe im vorlie-
genden Fall der Vorrang gegentber dem landwirtschaftlichen Flachenverlust gegeben.

Der entsprechende Konflikt des Flachenverbrauchs zugunsten der Schaffung von Ar-
beitsplatzen im Gewerbegebiet und zu Lasten der Landwirtschaftsflachen sei nicht zu
vermeiden, sondern nur z.B. im Hinblick auf AusgleichsmafRnahmen auf3erhalb von
Landwirtschaftsflachen und kompaktes Bauen auf gewerblichen Flachen zu minimie-

ren.


https://cdn.lv-hessen.de/hbv/210723-LFS_final.pdf
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Auch Ansatze wie die Revitalisierung untergenutzter Standorte seien zielfihrend, wur-
den aber haufig an der Flachenverfigbarkeit scheitern. Die Gemeinde Bickenbach for-
dere im Rahmen ihrer Steuerungsmoglichkeiten die Innenentwicklung der Gemeinde
zugunsten der Minimierung der Flacheninanspruchnahme im AufR3enbereich. Fir Ge-
werbeflachen sei diese Innenentwicklung meist wegen der zu erwartenden Immissi-
onskonflikte nicht darstellbar. Sinnvoller sei oft die Folgenutzung von innerértlichen
Gewerbebrachen durch Wohn- oder Mischnutzung. So sollten auch die Flachen orts-
ansassiger Betriebe, die in das geplante Gewerbegebiet umsiedelten, eine Folgenut-
zung erfahren. Letztlich Uberwiege in der Abwagungsentscheidung der Gemeindever-
tretung zur Entwicklung einer Gewerbeflache im bisherigen Aul3enbereich das offent-
liche Interesse an den Arbeitsplatzen, an der gesteigerten Wirtschaftskraft des Stan-
dortes und auch an den im Regelfall deutlich positiven finanziellen Auswirkungen von

Gewerbeansiedlungen fir den kommunalen Haushalt.

Bei der Entwicklung des Gewerbegebietes ,In der Delle“ handele es sich um ein ge-
meinsames Bodenbevorratungsprojekt der Gemeinde Bickenbach und der Hessi-
schen Landgesellschaft. Die erste Kontaktaufnahme der Hessischen Landgesellschaft
mit den betroffenen Grundsttickseigentiimerinnen und -eigentiimern bzw. den Pachte-
rinnen und P&chtern sei bereits im Mai 2021 erfolgt. In der Zwischenzeit hatten immer
wieder Einzelgesprache und ein Austausch tUber das Vorhaben stattgefunden. Seitens
der bewirtschaftenden Landwirte werde der Wegfall der Flachen akzeptiert und keine
Einwendungen zur Planung vorgebracht. Im Mai 2022 seien daher mit den betroffenen
landwirtschaftlichen Pachtern einvernehmlich Pachtaufhebungsvertrage abgeschlos-
sen worden, sodass die Pachtvertrage zum 31. Oktober 2022 ausgelaufen seien. Den
bewirtschaftenden Landwirten sei allerdings zugesagt worden, dass sie die Flachen
bis zum Beginn der ErschlielBungsarbeiten kostenlos weiter nutzen kénnten, sofern sie
das moéchten. Die Hessische Landgesellschaft habe mit Stand vom Mai 2023 rund
47.000 m2 Flache im Gebiet angekauft und sei damit Haupteigentiimerin des geplan-

ten Gewerbegebietes.
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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. Dezernat Il 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-

lung

a) Bereich Landwirtschaft

Von dem Vorhaben sei mit etwa 4,5 ha die Festlegung Vorranggebiet fur Landwirt-
schaft des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 betrof-

fen.

Als Vorranggebiete fur Landwirtschaft seien Flachen ausgewiesen, die fur die landwirt-
schaftliche Nutzung einschliel3lich Wein-, Obst- und Gartenbau besonders geeignet
seien und die dauerhatft fir diese Nutzung erhalten bleiben sollen. Diese Gebiete soll-
ten die langfristige Sicherung von fir nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung beson-
ders geeigneten Boden gewahrleisten. Sie bildeten die raumlichen Schwerpunkte der
Erzeugung landwirtschaftlicher Produkte. Sie dienten insbesondere einer regionalen
verbrauchernahen landwirtschaftlichen Produktion und triigen erheblich zur Sicherung

der Einkommen und zur Stabilisierung des landlichen Raumes bei.

Im Landwirtschaftlichen Fachplan Studhessen werde der Planbereich als besonders
wertvolle Flache (1a - héchste Nutzungseignung) bewertet. Diese héchste Wertigkeits-
stufe sei fur fast alle landwirtschaftlichen Flachen an der Bergstral3e und in der Ried-

ebene zu konstatieren.

Gemal Ziel Z10.1-10 habe die landwirtschaftliche Bodennutzung im Vorranggebiet fur
Landwirtschaft Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen. Das Vorhaben sei regio-

nalplanerisch raumbedeutsam und stehe dem vorgenannten Ziel entgegen.

Durch die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Bickenbach im
Bereich ,Unterste Pflanzengewann® seien im Nordwesten von Bickenbach bereits Ge-
werbegebietsflachen unmittelbar nordlich des bestehenden Gewerbegebietes vorbe-
reitet worden, wovon allerdings 3,13 ha derzeit noch nicht Uber einen Bebauungsplan

verbindlich beplant seien.
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Westlich der Berta-Benz-Stral3e liege hier zudem noch eine unbeplante Flache von ca.
0,4 ha, welche im Regionalplan Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Planung ausgewiesen ist. Die Gemeinde
Bickenbach verzichte gemal den Unterlagen zunachst bis zur Wirksamkeit des néchs-

ten Regionalplanes Sudhessen auf die weitere Entwicklung in diesen Bereichen.

Durch den von der Gemeinde gewinschten Flachentausch der im Regionalplan nach
Norden vorgesehenen Entwicklung ,Unterste Pflanzengewann“ gegen die hier ge-
plante Entwicklung nach Siden sowie die Eigenverpflichtung zum Verzicht auf eine
weitere Gewerbeentwicklung westlich der Berta-Benz-StralRe gingen jedenfalls bis
zum Wirksamwerden des neuen Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans keine landwirtschaftliche Flache verloren. Auch seitens der Nutzerinnen
und Nutzer der landwirtschaftlichen Flachen seien keine Einwande gegen die Planung
erhoben worden. Aus den vorgenannten Grinden kénnten Bedenken gegen die Inan-

spruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zurlickgestellt werden.

b) Bereich Klima

Das Vorhaben liege in einem Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen, in de-
nen die Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete sowie die Kalt- und Frischluftabfluss-
schneisen gesichert, offengehalten und soweit erforderlich, wiederhergestellt werden
sollen. Zudem sollten nach Grundsatz G4.6-1 Planungen grundsatzlich klimascht-
zende Aspekte, insbesondere die Reduzierung des CO2- Ausstol3es, bertcksichtigen.
Im Ergebnis des Umweltberichts seien planungsbedingte Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima untersucht und festgestellt worden, dass die Siedlungsflachen von
Bickenbach mit dem umgebenden Landschaftsraum verzahnt seien. Aul3erdem sei
von einer insgesamt guten Versorgung der Siedlung mit Kalt- und Frischluft auszuge-
hen, sodass der abseits der Kerngemeinde gelegene Planbereich keine besondere
Bedeutung fur deren siedlungsklimatische Ausgleichsfunktion habe. Zur Vermeidung
bzw. Minimierung von Auswirkungen auf das Schutzgut Klima wirden im Bebauungs-
plan MalRBhahmen zur Vermeidung von Immissionskonflikten, Begrinungs- und Pflanz-
malnahmen (z.B. Grindacher) usw. festgesetzt. Daher bestliinden aus regionalplane-

rischer Sicht keine Bedenken.
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2. Obere Naturschutzbehotrde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Die Obere Naturschutzbehdrde teilt mit, dass weder naturschutzfachliche Ziele des
Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 noch Schutzge-
biete oder gesetzlich geschiitzte Lebensraume nach 8 30 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) betroffen seien. Bereits auf der Ebene der Bauleitplanung sei durch eine
Artenschutzprifung sichergestellt worden, dass keine nicht ausrdumbaren arten-
schutzrechtlichen Hindernisse im Sinne des § 44 BNatSchG vorlagen. Aus natur-
schutzfachlicher Sicht besttiinden im Ergebnis daher keine Bedenken gegen die Zulas-

sung der Zielabweichung.

3. Abteilungen Umwelt Darmstadt und Wiesbaden

Die Abteilung IV/DA — Umwelt Darmstadt — teilt mit, dass insbesondere im Hinblick auf
die Belange Boden, Abwasser/wassergefahrdende Stoffe, Immissionsschutz, Wasser-
versorgung/Grundwasser und Oberflachengewasser keine Bedenken gegen die Zu-
lassung einer Abweichung bestiinden. Auch seitens des Dezernats IV/WI 44 — Berg-

aufsicht — werden keine Bedenken gegen das Vorhaben vorgetragen.

4. DezernatV51.1-Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Auch die obere Landwirtschaftsbehdrde verweist auf die Einstufung der betroffenen
Flachen in die Kategorie 1a im Landwirtschaftlichen Fachplan Sidhessen. Die ertrag-
reichen, gut zu erreichenden Flachen wirden gegenwartig landwirtschaftlich bewirt-
schaftet. Die Beanspruchung landwirtschaftlicher Flache sei gerade im Ballungsraum
der Region Sudhessen besonders kritisch zu sehen. Dort Ubersteige die Nachfrage
nach Pachtflachen das Angebot bei weitem, was sich in tberdurchschnittlichen Pacht-

preisen niederschlage.

Die obere Landwirtschaftsbehtrde weist darauf hin, dass sich die hessische Landes-
regierung zum Ziel gesetzt habe, den taglichen Verlust von landwirtschaftlichen Fla-
chen auf 2,5 ha pro Tag zu beschrénken.
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Das durch den Eingriff entstehende Biotopwertdefizit werde durch die Zuordnung vor-
laufender ErsatzmafRnahmen aus den Okokonten der Hessischen Landgesellschaft
mbH (HLG) ausgeglichen. Die in Anspruch genommenen Okopunkte stammen aus der
MaRnahme ,Weschnitzinsel von Lorsch®. Dies wird aus landwirtschaftlicher Sicht aus-
dricklich begrafit.

Aus Sicht der von der oberen Landwirtschaftsbehdrde zu wahrenden Belange Land-
wirtschaft/Feldflur bestehen gegen die Inanspruchnahme hochwertiger landwirtschaft-
licher Flachen eines regionalplanerisch ausgewiesenen Vorranggebiets fir Landwirt-
schaft zwar grundsatzliche Bedenken. Diese kénnten vorliegend zuriickgestellt wer-
den, da der Bedarf und die Alternativenprtfung plausibel dargelegt worden seien und
die Kompensation tiber das Okokonto der HLG erfolge. Zum 28. September 2023
werde sich die geltende Rechtslage (8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG) andern. Aus Sicht des
offentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur wird das Vorhaben als typisch einge-

schatzt.

lI. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg

1. Gewasser- und Bodenschutz

Der Fachbereich Gewasser- und Bodenschutz stellt fest, dass das Vorhaben innerhalb
der Zone 11l B des festgesetzten Wasserschutzgebietes des Wasserwerks Allmendfeld
sowie im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried” (StAnz. 21/1999 S. 1659) liege und gibt hierzu entsprechende Hinweise

fur das weitere Bauleitplanverfahren.

2. Untere Naturschutzbehotrde

Seitens der unteren Naturschutzbehdrde werden keine Bedenken und Anregungen
vorgetragen. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass den in der Antragsbegriindung
dargelegten naturschutzfachlichen Ergebnissen Unterlagen zu Grunde gelegt worden
seien, z.B. eine Artenschutzrechtliche Prifung, die den Antragsunterlagen nicht bei-

gefugt gewesen und somit nicht gepruft worden seien.
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3. Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft/Feldflur werden zu dem Vorhaben grundsétzliche Bedenken vorgetra-
gen, die das Fachgebiet Landwirtschaft auch im Beteiligungsverfahren zur diesbeziig-

lichen Bauleitplanung bereits dargelegt habe.

Es wird auf die Erfordernisse der Raumordnung (u.a. Ziel Z10.1-10 des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010) fur Vorranggebiete fur Landwirt-
schaft und die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung verwiesen.
Bund, Lander und Kommunen héatten sich vorgenommen, den Flachenverbrauch bis
2030 auf < 30 ha/d zu reduzieren. Damit sehe das Fachgebiet Landwirtschaft alle
Kommunen in der Pflicht, die Neuversiegelung von Flachen umfassend zu prifen und
abzuwagen. Der Flachenverbrauch von Natur- und Landwirtschaftsflachen in Deutsch-
land sei im vierjahrigen Mittel (2018 bis 2021) durchschnittlich auf ca. 55 ha/d fur die
Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsflachen gewachsen (www.destatis.de).

Die Ernadhrungs- und Versorgungsfunktion der Landwirtschaft sei, so der Fachbereich
Landwirtschaft, als elementar anzusehen und wirde in diesem Planungsgebiet voll-
standig verloren gehen. Bundesweit werde sich der landwirtschaftliche Flachenverlust
in den nachsten Jahren weiter fortsetzen. Insoweit bestehe eine erheblich gesteigerte
Nachfrage nach Ackerflachen, was sich in den erh6hten Pacht- und Kaufpreisen nie-

derschlage.

Die Bereitstellung von Gewerbeflachen solle aus Sicht des Fachbereichs Landwirt-
schaft nicht den Vorrang vor der Versorgung der Bevolkerung mit Nahrungsmitteln ha-
ben.

In der Gemeinde Bickenbach seien der Landwirtschaft bereits verschiedene Flachen
verlorengegangen. Laut Hessischer Gemeindestatistik hatte es im Jahr 2003 in Bi-
ckenbach noch dreizehn landwirtschaftliche Betriebe mit 398 ha gegeben, in 2020
seien es nur noch sieben Betriebe mit 365 ha. Der Flachenverlust werde sich, so die
Prognose des Fachbereichs Landwirtschaft, u.a. durch Freiflachenphotovoltaik, Ge-

werbegebiete, Wohnungsbau weiter erhéhen.
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4. Weitere Fachbereiche des Landkreises Darmstadt-Dieburg

Seitens der Fachbereiche Bauaufsicht, Untere Denkmalschutzbehotrde, Altlasten, Po-
lizeiprasidium Sudhessen und dem Sportkreis Darmstadt-Dieburg wurden keine Be-

denken und Anregungen vorgetragen.

[1l. Kreisausschuss des Landkreises GroR-Gerau

Der Kreisausschuss des Kreises Grof3-Gerau teilt mit, dass seitens des Fachdienstes
Wasser- und Bodenschutz zu beachten sei, dass innerhalb der Trinkwasserschutz-
zone lIIB ein Schutzkonzept zu erstellen und einzuhalten sei, und erganzt weitere Vor-

gaben, die im Rahmen der Bauausfiihrung einzuhalten sind.

IV. Industrie- und Handelskammer Darmstadt

Die Industrie- und Handelskammer Darmstadt weist darauf hin, dass die Gemeinde
Bickenbach einen hohen Bedarf an Gewerbeflachen verzeichne, dem die Gemeinde

durch die Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen nachkommen mdchte.

Seitens der Industrie- und Handelskammer Darmstadt bestiinden keine Bedenken ge-
gen die Zulassung der Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010. Die in Rede stehenden Flachen wiirden an be-
reits bebaute Gewerbeflachen angrenzen, wodurch keine Landschaft zerschnitten
wirde, sondern sinnvoll und passend arrondiert werde. Die Bereitstellung von Gewer-
beflachen sichere die Wirtschaftskraft unserer Region und binde Unternehmen lang-
fristig. Zur Sicherung von Ausbildungs- und Arbeitsplatzen sei dies zwingend notwen-
dig. Die Ausweisung von neuen Gewebeflachen biete zudem die Chance nachhaltige
und zukunftsorientierte Gewerbestandorte zu etablieren. Daher befurworte die Indust-
rie- und Handelskammer Darmstadt eine Zulassung der Abweichung.

V. Weitere Beteiligte

Von den weiteren am Verfahren beteiligten Kommunen, den Stadten Pfungstadt und
Gernsheim sowie der Gemeinde Seeheim-Jugenheim wurden keine Stellungnahmen
abgegeben. Von Seiten der Gemeinde Alsbach-Hahnlein wurde ebenso wie von Hes-
sen Mobil und dem KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen beim Regierungspra-

sidiums Darmstadt keine grundsatzlichen Bedenken geaulert.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung

1.  Verstol3 gegen Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Sidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010

Die fur die Gewerbegebietsentwicklung vorgesehene Flache liegt mit rund 4,5 ha in-
nerhalb eines im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
festgelegten Vorranggebiets fur Landwirtschaft. Gemal3 Ziel Z10.1-10 des Regional-
plans Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 hat im

sVorranggebiet fiir Landwirtschaft” [...] die landwirtschaftliche Bodennut-

zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.“

2. VerstoR gegen Ziel Z3.4.2-7 — Uberschreitung des Tabellenwerts

Gemal Ziel Z3.4.2-7 in Verbindung mit Tabelle 3 des Regionalplans Studhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 sind der Gemeinde Bickenbach fiir den Zeitraum
2006 bis 2020 10 ha zur Entwicklung gewerblicher Bauflachen / Gewerbegebieten zu-
gewiesen. Diesen Wert tberschreitet die Gemeinde Bickenbach geringfuigig um rund
2 ha. Ziel Z3.4.2-7 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 lautet:

,Bei der Inanspruchnahme von Fléachen fiir die gewerbliche Nutzung ddirfen
die den Stadten und Gemeinden einschlie3lich der Reserven in Bebauungs-
planen zur Verfiigung stehenden Flachen (s. Tabelle 3) nicht tberschritten

werden. [...].7

II.  Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGANdG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

s-Die zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzlige der

Planung nicht bertihrt werden. 2Antragsberechtigt [...]*
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Zustandige Raumordnungsbehorde ist die Regionalversammlung Sidhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundzuge der Planung sind nicht berihrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).

1. Zustandige Raumordnungsbehdérde

Wer zustandige Behorde im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal3 § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die, vor allem mit der Aufstellung
des Regionalplans, Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behorde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflrr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, insbhesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbezuglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen wéren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fur eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Lésung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) erreichbar (gewe-
sen) ware. Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar, wenn die Regionalversammlung Stidhessen anstelle der
getroffenen Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung

(als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe) hatte vornehmen kdnnen.

Vorliegend sind keine Griuinde ersichtlich, die einer der von der Gemeinde Bickenbach
beabsichtigten Planung entsprechende (hypothetische) Festlegung des fraglichen Ge-

biets als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe entgegenstehen kénnten.
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Ferner ist davon auszugehen, dass der in Tabelle 3 des Regionalplans Siidhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 festgelegte Wert fur die Inanspruchnahme von
Flachen fir gewerbliche Nutzungen gréf3er gewesen ware, wenn bereits bekannt ge-
wesen ware, dass sich der urspringlich ins Auge gefasste Planungshorizont um mehr

als die Halfte verlangert.

3. Grundziuge der Planung nicht berthrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berthrt auch nicht die Grundzuge der Pla-
nung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundztige bertuhrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedriickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grundgerust®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.

Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundziigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der

Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie bereits in zahlreichen Beschlussvorlagen dargelegt, erfolgt(e)
die Abwagung zwischen der Festlegung von Vorranggebieten fir Landwirtschaft einer-
seits und der Festlegung eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe andererseits
nicht schematisch, sondern stets in Abwagung der im jeweils in Rede stehenden Raum
betroffenen 6ffentlichen und privaten Interessen, § 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird
durch die Zulassung der Abweichung nicht gegen tragende Grundsatze, die der Fest-

legung einzelner Vorranggebiete zugrundlagen, verstol3en.

4. Intendiertes Ermessen

a) Allgemeines

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANdG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden mussen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Erméachtigungs-

grundlage zu ermitteln, § 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVWVIG).
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MalRgeblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im
konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Gegenstand von Abweichungen sind in der Regel die im Regionalplan Stdhessen/Re-
gionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiete. Vorranggebiete
sind Gebiete, die fir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
sehen sind und andere raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Ge-
biet ausschlief3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht
vereinbar sind, 8 7 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 ROG.

Daraus ergibt sich, dass es unzweckmalfig ist, Funktionen oder Nutzungen, die mit der
vorrangigen Nutzung nicht vereinbar sind, zuzulassen, wenn sie aul3erhalb der festge-
legten Vorranggebiete mit einem vergleichbaren Nutzen- Kosten- Verhaltnis verwirk-
licht werden konnten. Es stellt daher einen atypischen Ausnahmefall dar, wenn eine
Alternativenprifung Gberhaupt nicht oder nur mit Ergebnissen stattgefunden hat, die
nicht nachvollziehbar sind und/oder von unzutreffenden Grundannahmen ausgehen.
Ist Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens — wie hier — ein Bauleitplanverfahren,
sind im Rahmen der Alternativenpriufung samtliche Gebiete innerhalb des Gemeinde-
gebiets zu betrachten, die nicht fur die jeweils vorrangige Nutzung oder Funktion re-

serviert sind.

Dariiber hinaus ist zu prufen, ob sich der (innerhalb eines Vorranggebiets fur Landwirt-
schaft) in Anspruch genommene Raum in exzeptioneller Weise von anderen Vorrang-
gebieten fur die Landwirtschaft unterscheidet. Zu prifen ist, ob der fragliche Raum
Eigenschaften aufweist, die ihn in einer Weise vom durchschnittlichen Vorranggebiet
fur Landwirtschaft abheben, dass von einem Ausnahmefall ausgegangen werden

kann.

b) Kein atypischer Fall

Dies zugrunde gelegt, hat die Gemeinde Bickenbach ausfuhrlich und nachvollziehbar
dargelegt, dass und warum aktuell keine Alternativen auf3erhalb von Vorranggebieten
fur die Landwirtschatft fur eine Gewerbeentwicklung zur Verfiigung stehen. Eine Rea-
lisierung der regionalplanerisch wie auch auf Flachennutzungsplanebene flur Bicken-
bach bereits skizzierten Gewerbeflachenpotenziale ist kurz- bis mittelfristig nicht mog-
lich, weshalb die Gemeinde Bickenbach — jedenfalls bis zum Inkrafttreten eines neuen
Regionalplans - auf deren planerische Umsetzung verzichtet.
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Es sind auch sonst keine Kriterien ersichtlich, die geeignet waren, das hier verfahrens-
gegenstandliche Gebiet als Ausnahme von der Regel zu qualifizieren. In Betracht kom-
men hier generell Kriterien wie die Bodenqualitat, die verkehrliche Erschliel3ung oder
die Anbindung an eine — und damit die Fortsetzung einer — organisch gewachsene
Siedlungsstruktur. Vielmehr stellt sich die vorliegende Abweichung als typischer Fall
dar, in welchem die Ubergeordnete und tberortliche Regionalplanung auf kommunaler
Ebene auf der Grundlage der dort vorliegenden, tiefergehenden Erkenntnisse konkre-
tisiert wird, ohne dass dabei konzeptionelle Uberlegungen des Tragers der Regional-

planung in Frage gestellt werden.

Soweit der Fachbereich des Landkreises Darmstadt-Dieburg den — insbesondere ge-
messen am Ziel der Bundesregierung, die Flachenversiegelung auf bundesweit 30ha
pro Tag zu begrenzen — nach wie vor zu hohen Flachenverbrauch beklagt, Ubersieht
die untere Landwirtschaftsbehdrde, dass die Gemeinde Bickenbach ausdricklich auf
die Inanspruchnahme bereits im bestehenden Regionalplan Studhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 fir die Siedlungsentwicklung vorgesehener Flachen ver-
zichtet. Zum anderen nimmt die vorliegend geplante Siedlungsentwicklung keine Aus-

malde an, die die Annahme eines atypischen Falles rechtfertigten.

Dass hinsichtlich der Uberschreitung des in Ziel Z3.4.2-7 in Verbindung mit Tabelle 3
des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 festgelegten
Tabellenwerts kein atypischer Fall im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG n.F. vorliegt,
ergibt sich bereits aus der Tatsache, dass der bei Festlegung der Tabellenwerte ins

Auge gefasste Planungshorizont bereits seit mehr als drei Jahren verstrichen ist.
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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.

Dezernat im September 2023 RPDA - Dez. Il 31.2-93 d 52. 52.06/2-2023
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Petra Langsdorf Tel.: 6328
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F. Gebiet, fur das die Abweichung zugelassen wird

Abbildung 9: Gebiet (blaumarkiert), fur das die Abweichung zugelassen wird (Ausschnitt Regi-

onalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Suidhessen Nr.: X/99.1
22. September 2023
Az.: 111 31.1-93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

12. Oktober 2023 - Ausschuss fur Wirtschaft und Verkehr
13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss
20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der Stadt Babenhausen auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Siudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie des
Landesentwicklungsplans Hessen 2020 gem. § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter StraRe -
Einzelhandel*

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalversammlung
Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Fir |hre Entscheidung gemai § 8
Abs. 1 HLPG lege ich Ihnen nach Durchfihrung des Abweichungsverfahrens als obere
Landesplanungsbehdérde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um Ihre
Entscheidung.

Mit freundlichen GrafRen
In Vertretung
gez. Dr. Fuhrmann

Regierungsvizeprasident

Seite 1 von 1



Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Westlich der Frankfurter StraRe - Einzelhandel"

Plangebiet :
e

Abbildung 1: Luftbild mit Plangebiet, wichtigen Verkehrswegen und bestehenden Lebensmit-

telmarkten






Antrag der Stadt Babenhausen vom 19. Juli 2023 auf Zulassung einer Abwei-

chung von Zielen des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-

plans 2010 zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Westlich

der Frankfurter StralRe — Einzelhandel*

Entscheidung

FUr die Ausweisung eines Sondergebietes ,Einzelhandel” im Bereich des vorha-

benbezogenen Bebauungsplans ,Westlich der Frankfurter Stralde - Einzelhandel*

und die parallele 31. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Babenhau-

sen wird die Abweichung von den Zielen Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 (Zentralitatsge-

bot) und Z3.4.3-2 Abs. 4 (Integrationsgebot) des Regionalplans Stidhessen/Re-

gionalen Flachennutzungsplans 2010 auf der Grundlage der Antragsunterlagen

und nach Mal3gabe der unter Ziffer Il. aufgefiihrten Nebenbestimmungen sowie

der Plankarte des Kapitels F. zugelassen.

Die Zulassung der Abweichung wird mit folgenden Nebenbestimmungen verbun-

den.

1.

Die vorliegende Abweichungszulassung wird erst und ausschlief3lich wirk-

sam (aufschiebende Bedingung), wenn eine erforderliche Abweichung von

Zielen des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 zugelassen und be-

standskraftig oder vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Ver-

kehr und Wohnen festgestellt worden ist, dass eine solche nicht erforderlich

ist.

Die im Abweichungsantrag angegebene Verkaufsflache von maximal

1.900m2 ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festzusetzen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist durch entsprechende Gutachten

nachzuweisen, dass

a) im Hinblick auf die Heidelerche innerhalb des Fauna Flora Habitat- Ge-
biet 6019-305 ,VDO-Siemens Betriebsgelande nérdlich Babenhausen®
Verst6l3e gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) ausgeschlossen werden kdnnen.

b) die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Ver-

kehrsknotenpunkte gesichert ist.
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4. Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans hat die Stadt Babenhausen den Ausschluss von Randsorti-
menten (Schreib- und Druckwaren, Backerei) zu prifen und ein Absehen
von einem solchen Ausschluss zu begrinden.

5. Fur das sudliche Stadtgebiet von Babenhausen vorhandene Gewerbege-
biets-Bebauungspléane sind sukzessive um einen Einzelhandelsausschluss
zu erganzen sowie fur im Zusammenhang bebauten Ortsteile, deren Eigen-
art einem Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO entsprechen, Bebauungs-
plane mit Einzelhandelsausschluss aufzustellen.
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A. Zusammenfassung

Die Stadt Babenhausen beabsichtigt durch Ansiedlung eines groR3flachigen Lebens-
mittel-Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von 1.900 m2? an der Frankfurter
Stral3e die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln im Norden der Kernstadt zu

verbessern und zu sichern.

Der rund 1,2 ha grof3e Planstandort im Nordwesten der Kernstadt des Unterzentrums
Babenhausen befindet sich in einem Bereich, der im Regionalplan Stiidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung, Bestand (sudlich) wie
auch als Vorrang- und Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft (ndrdlich) festgelegt ist und
derzeit (noch) nicht als integriert anzusehen. Die Planung widerspricht somit jedenfalls
dem Zentralitatsgebot (Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1) sowie dem Integrationsgebot (23.4.3-2
Abs. 4) des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Be-
zuglich dieser, der Planung entgegenstehenden regionalplanerischen Vorgaben bean-

tragt die Stadt Babenhausen die Zulassung einer Abweichung.

Nach einer Beschreibung der Lage der Stadt Babenhausen sowie der hier betroffenen
Abweichungsflache und des vorgesehenen Lebensmittel-Marktes (B. 11.) wird in Kapi-
tel B. Ill. die Begriindung der Stadt Babenhausen wiedergegeben. Diese stiitzt sich
insbesondere auf die Ungleichverteilung und die Unterversorgung des Nahversor-

gungsangebots im nordlichen Stadtteil Babenhausens.

Kapitel C. gibt die eingegangenen Stellungnahmen der betroffenen Gebietskorper-
schaften und Fachbehorden wieder. Bedenken gegen das Vorhaben werden wegen
des Verlusts landwirtschaftlicher Flachen von Seiten der Landwirtschaftsbehdrden

(Kapitel C.1.5 sowie C.I1.2) geaulert, letztlich jedoch kein atypischer Fall gesehen.

Kapitel D. enthalt die rechtliche Wirdigung. Im Anschluss an die Darstellung, dass und
von welchen Zielen die Zulassung einer Abweichung erforderlich ist (D.1) wird in Kapitel
D. Il. dargelegt, dass vorliegend kein atypischer Fall gegeben ist, der der Zulassung

einer Abweichung entgegenstiinde.
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B. Sachverhalt und Antragsbegrindung

l. Ziel des Abweichungsantrags

Die Stadt Babenhausen beabsichtigt, die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
in den nordwestlich der Bahnlinie gelegenen Teilen der Kernstadt wesentlich zu ver-

bessern und zu sichern.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage hat die Stadt Babenhausen die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Westlich der Frankfurter Stral3e
— Einzelhandel“ mit paralleler Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. Er-
mdoglicht werden soll dadurch die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittel- Voll-
sortimenters an der Frankfurter StraRe am nordwestlichen Siedlungsrand der Kern-

stadt mit einer Verkaufsflache von 1.900 mz2.
Il. Beschreibung des Planvorhabens

1. Lage der Stadt Babenhausen im Raum

Die Stadt Babenhausen liegt im Landkreis Darmstadt-Dieburg. Die Stadt befindet sich
in einem Dreieck zwischen den Oberzentren Frankfurt am Main und Offenbach am
Main im Nordwesten (in ca. 35 bzw. 25 km Entfernung) sowie Darmstadt im Stidwesten
(in rund 28 km Entfernung) und dem bayrischen Aschaffenburg im Osten (ca. 15 km

entfernt).

Im Regionalplan Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist die Stadt
Babenhausen als Grundzentrum (Unterzentrum) eingestuft. Im gesamten, rund 67 km?2
umfassenden, Stadtgebiet von Babenhausen leben in den sechs Stadtteilen rund
17.000 Einwohnerinnen und Einwohner, davon rund 10.000 in der Kernstadt Baben-

hausen.

Im Stadtteil Babenhausen bilden die in Ost-West-Richtung verlaufende Bundesstral3e
B26 zusammen mit der teilweise parallel verlaufenden Bahnlinie eine stadtebauliche

Zasur.
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Abbildung 2: Lage der Stadt Babenhausen im Raum (Quelle: ©2023 GeoBsis-DE/BKG (©2009),
Google

2. Lage des Planvorhabens

Das fur die Errichtung eines Lebensmittelmarktes vorgesehene Geléande befindet sich

am nordlichen Siedlungsrand der Kernstadt Babenhausen und besitzt eine Grof3e von
ca. 1,15 ha.

Abbildung 3: Luftbild mit Plangebiet
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Der fragliche Bereich wird durch eine Hochspannungsleitung gequert. Das Plangebiet
ist derzeit Uberwiegend unbebaut und in zwei Teile gegliedert. Der sudliche Teil, wel-
cher ca. 2/3 der Flache einnimmt, wird derzeit intensiv als Grunland genutzt. Der nord-
liche Tell ist als Wiesenflache mit aufgelockertem Baum- und Strauchbestand ausge-
bildet. Innerhalb dieser Flache befindet sich ein Stahlgittermast der Hochspannungs-

leitung.

Die Umgebung des Plangebiets ist heterogen. Sidlich liegt das ehemalige Betriebs-
gelande der Firma Iroplast. Die dortigen Betriebsanlagen wurden inzwischen abgeris-
sen. Im Norden bestehen ein landwirtschaftliches Anwesen, Kleingarten sowie der Ge-
fliugelzuchtverein, im Westen schlieRen sich landwirtschaftliche Flachen an. Ostlich
des Plangebietes, jenseits der Frankfurter Stral3e, ist ein Lebensmittel- Discounter mit

vorgelagertem Parkplatz angesiedelt.

3. Die konkrete Planung

Auf dem fraglichen Gelande ist die Errichtung eines Lebensmittel- Vollsortimenters mit
integriertem Backshop mit einer Verkaufsflache von maximal 1.900 m? geplant. Um-
gesetzt werden soll der Markt in Form eines eingeschossigen Gebaudes mit einer
Grundflache von ca. 3.400 m2. Die Anlieferung des Marktes soll Gber eine Rampe auf
der Nordseite erfolgen. Dem Marktgebaude vorgelagert soll ein Parkplatz mit 119 Pkw-
Stellplatzen (inkl. 5 Schnellladeséaulen fir E-Fahrzeuge) und mehr als 30 Fahrrad-Stell-

platzen entstehen.

Abbildung 4: Lageplan des projektierten Lebensmittelmarktes (Quelle: CMB PA GmbH & Co.
KG)
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Das Marktgelande soll mit Grinstrukturen eingefasst, der Parkplatz entweder mit Bau-
men oder mit Photovoltaik-Elementen tberstellt werden. Nach Stiden zum zukuinftigen
Wohngebiet ist ein Sicht- und gegebenenfalls La&rmschutz vorgesehen. Die Dachflache
des Marktgebaudes soll begriint bzw. fir die Gewinnung von Solarenergie genutzt

werden.

Das Plangebiet wird, wie bereits ausgefiihrt, von einer Hochspannungsleitung tber-
spannt. Eine Unterbauung der Leitungen ist grundsétzlich moglich, sofern die erforder-
lichen Absténde zu den Leiterseilen eingehalten werden. Es ist vorgesehen, die Mas-

ten entsprechend zu erhdhen.

4. Festlegungen des Regionalplans Siudhessen/Regionalen Flachennut-

zungsplans 2010

Babenhausen ist im Regionalplan Stdhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010
als Grundzentrum (Unterzentrum) klassifiziert und somit nur im Ausnahmefall fur die

Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelnahversorgers vorgesehen.

Das hier maRgebliche Plangebiet ist im Ubrigen im Regionalplan Siidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 zum Teil als Vorrang- und Vorbehaltsgebiet far
Landwirtschaft dargestellt. Der am Stadtrand von Babenhausen geplante Einzelhan-

delsstandort kann zudem nicht als stadtebaulich integriert angesehen werden.

Ob das Vorhaben dariiber hinaus auch gegen Ziele des Landesentwicklungsplans
Hessen 2020 (3. Anderung) verstoRt und —wenn ja — ob eine Abweichung zugelassen
werden kann, entscheidet die oberste Landesplanungsbehdrde auf Grundlage des vor-

liegenden Antrags.

Zur Uberwindung des raumordnerischen Konfliktes bedarf es zur Umsetzung der Pla-
nung der Zulassung einer Abweichung von den mafR3geblichen Zielen der Regional-

und Landesplanung.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 11 von 38

X ARZX 2R
, WX A7 XA

KK

;’ 3 VA =
N/Z

Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 mit Darstellung der Planflache

lll. Begrindung des Abweichungsantrags

1. Erforderlichkeit des Vorhabens

In ihrer Antragsbegriindung beschreibt die Stadt Babenhausen in Kapitel 2 die histori-
sche Entwicklung der Stadt und die trennende Wirkung der Hauptverkehrswege (Bun-
desstral3e B 26 und Bahn). Dabei wird insbesondere auf die divergierende Wohnbau-
und Einzelhandelsausstattung der nérdlich bzw. stdlich der Bahnlinie gelegenen
Stadtteile hingewiesen: Den rund 9.000 Bewohnerinnen und Bewohnern im ndrdlichen
Stadtbereich stiinden derzeit zwei kleinere Discountméarkte zur Verfigung, wahrend
sudlich der Bahnlinie — wo nur ca. 1.000 Einwohnerinnen und Einwohner lebten - eine
Vielzahl an Markten anzutreffen seien.

Die Stadt Babenhausen flihrt zur Begriindung ihres Antrags aus, dass die Nahversor-
gung in der Kernstadt derzeit vorrangig durch Lebensmittelmérkte in der Stdstadt er-
folge.
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Diese sei von der Altstadt wie auch dem Uberwiegenden Teil der Wohngebiete durch
die Bahnlinie getrennt und kdnne lediglich Uber eine Stralenunterfihrung tberwunden
werden. Die noérdlich der Bahnlinie in der erweiterten Innenstadt vorhandenen zwei
kleineren Lebensmittelmarkte seien fir die wohnortnahe Versorgung nicht ausrei-

chend.

Die Stadt Babenhausen weist darauf hin, dass sie im Regionalplan Stdhessen/Regi-
onalen Flachennutzungsplan 2010 als Grundzentrum (Unterzentrum) eingestuft sei
und damit gemaf Ziffer 2.2.3 (Z) des Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (3. Ande-
rung) die Aufgabe der Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen
Bedarfs fur das Gemeindegebiet sowie den dariiberhinausgehenden Versorgungsbe-
reich besitze. Gleichzeitig solle gemal} Ziffer 3.4.3 des Regionalplans ,die verbrau-
chernahe Versorgung [...] in zumutbarer Entfernung auch fir in ihrer Mobilitat einge-

schrankte Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.”

Zur Verbesserung der Nahversorgung in der Innenstadt sowie den angrenzenden
Wohngebieten solle daher ein zusatzlicher Lebensmittelmarkt in erreichbarer Entfer-
nung realisiert werden. Als Standort flr diesen Markt sei die Flache nérdlich des ehe-
maligen ,Iroplast-Areal” vorgesehen, welches in Kirze in ein Wohnquartier umgewan-

delt werden solle.

Das Vorhaben stehe in enger Verbindung mit der stadtebaulichen Entwicklung auf dem
ehemaligen Iroplast-Areal westlich der Frankfurter Strale. Nach Aufgabe des dort
einstmals ansassigen Betriebes habe das Gelande lange Zeit brachgelegen bzw. sei
interimistisch genutzt worden. Seit vielen Jahren unternehme die Stadt Anstrengun-
gen, diese am nordwestlichen Siedlungsrand gelegene, innenstadtnahe Flache einer
angemessenen Nachnutzung zuzufiihren. Inzwischen sei sie an einen Investor verau-
Bert worden, der — nach Abriss der baufélligen Gebaude — ein Quartier flur familienge-
rechtes Wohnen in Form von Doppel- und Reihenh&usern umsetzen mochte und eine
entsprechende Bebauungskonzeption entwickelt habe. Angedacht sei dabei auch eine
zukiunftige Erweiterung der Struktur Richtung Westen. Der zur Schaffung einer pla-
nungsrechtlichen Grundlage erforderliche vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Frank-
furter StraRe“ (Allgemeines Wohngebiet mit ca. 80 Wohnungen sowie Gemeinbedarfs-

flache fur Kindertagesstatte) sei seit 5. Mai 2022 rechtskraftig.
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Eine urspriingliche Planung habe die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in direkt
nordlichem Anschluss an das Iroplast-Areal auf der Flache einer ehemaligen Tank-
stelle vorgesehen. Jedoch bote diese Flache aus Sicht der Stadt Babenhausen ein
zusatzliches Wohnbaupotenzial, welches die Planung auf dem Iroplast-Areal sinnvoll
erganzen und zu einer Arrondierung der Wohnbaustruktur fihren wirde. Aus diesem
Grund sei der Planstandort des Lebensmittelmarktes um ca. 50 m nach Norden ver-
schoben worden. Dabei habe die Stadt Babenhausen zur Vermeidung von Beeintréach-
tigungen durch die, das Plangebiet querende Hochspannungsleitung (Elektrosmog,
Gerauschentwicklung), bewusst eine Beschrankung auf den Lebensmittelmarkt vorge-
nommen und auf eine zusatzliche kombinierte wohnbauliche Nutzung verzichtet.
Grundsatzlich stehe der geplante Markt in funktionalem Zusammenhang mit der
Wohnbauentwicklung und runde diese im Norden ab. Das zukinftige Wohngebiet
.Frankfurter Stral’e” erhalte einen hochwertigen Nahversorger, welcher auf kurzem
Weg erreicht werden und damit einen erheblichen Beitrag zur Attraktivitat des Wohn-

gebietes leisten koénne.

Der Standort sei auch fur die weiteren Bewohnerinnen und Bewohner der Innenstadt
sowie der angrenzenden Wohngebiete gleichermal3en gut zu Fuf3, mit dem Fahrrad
bzw. E-Bike oder dem offentlichen Personennahverkehr erreichbar. Auch fir die Mit-
arbeitenden des Continental-Werkes wirde sich in fu3laufiger Distanz eine zusatzliche

Einkaufs- und Versorgungsmaoglichkeit ergeben.
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Abbildung 6: Luftbild mit Plangebiet, wichtigen Verkehrswegen und bestehenden Lebensmit-

telmarkten

Durch die Nachbarschaft zu einem Lebensmittel- Discounter ergaben sich, so die Stadt
Babenhausen weiter, sinnvolle Synergieeffekte. Zwar stiinden Vollsortimenter und Dis-
counter in gewissem Umfang in Konkurrenz, inzwischen sei die Nachbarschaft solcher
Markte jedoch géngige Praxis. Ein Vollsortimenter verfiige heute bis tiber 20.000 Arti-
kel - auch aus kundenspezifischen Segmenten (z. B. Produkte fiir Allergikerinnen, Ve-
ganer, etc.). Das ,Einkaufs-Erlebnis“ stehe dabei im Vordergrund. Ein Discounter ver-
flige dagegen Uber eine deutlich geringe Artikelzahl und bediene ein niedrigeres Preis-
segment. Wesentlicher Bestandteil der Vermarktung sei wochentlich wechselnde , Ak-

tionsware“ aus dem Non-Food-Segment.
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Die Warenprasentation sei insgesamt einfacher gehalten, auch wenn in den letzten
Jahren eine deutliche gestalterische Aufwertung dieser Markte festzustellen sei. Vor-
liegend lasse die Verkaufsflache des geplanten Vollsortimenters auf ein breitgefacher-
tes Angebot schlie3en, welches unterschiedlichen Kundenwtinschen entsprechen und
damit viele Fahrten zu den derzeit ausschlief3lich in der Sudstadt bestehenden Voll-

sortimentern einsparen konne.

Gemall einer durchgefiihrten Auswirkungsanalyse verfiige Babenhausen im Lebens-
mittelsektor insgesamt lUber eine Gesamtverkaufsflache von ca. 9.600 m2 und damit -
im Mittel - Uber eine Verkaufsflachenausstattung auf diesem Sektor von 0,56 m2 je
Einwohner/Einwohnerin. Da der Bundesdurchschnitt von ca. 0,45 m? uberschritten
werde, bestinde in Babenhausen rechnerisch keine Unterversorgung mit Lebensmit-
teln. Jedoch befanden sich von der Gesamtverkaufsflache ca. 3/4 auf Standorten sid-
ostlich der Bahnlinie (Verkaufsflachenausstattung 7,2 m#/Einwohner), lediglich % in
Bereichen nordwestlich der Bahnlinie und in den Stadtteilen (Verkaufsflachenausstat-
tung 0,15 m? je Einwohner / Einwohnerin, im Innenstadtbereich betrage die Prokopf-
verkaufsflache 0,25 m2. Entsprechend werde suddstlich der Bahnlinie auch tGiber % des

Umsatzes auf dem Lebensmittelsektor generiert.

Die Zahlen belegten nach Auffassung der Stadt, dass die Nahversorgung in Baben-
hausen zwar theoretisch gesichert, jedoch ungleich verteilt sei und zu einem Uberwie-
genden Anteil durch die Markte stiddstlich der Bahnlinie erfolge. Da der Grol3teil der
Einwohnerinnen und Einwohner der Kernstadt ihren Wohnsitz nordwestlich der Bahn-
linie habe, und die Méarkte in der Sudstadt teilweise bereits in erheblicher Entfernung
von den Einwohnerschwerpunkten lagen, wirden diese in der Regel mit dem Privat-
fahrzeug aufgesucht. Hierzu sei jedoch die ,Uberwindung® der Bahnlinie erforderlich,
was nur Uber eine Bahnunterfiihrung an der Hindenburgstral3e mdglich sei. Zusammen
mit der starken Verkehrsbelastung auf der Bundesstralle B 26 (geméald Bundesver-
kehrswegeplan 2030 > 15.000 Kfz/Tag) komme es damit taglich — insbesondere zu
Stol3zeiten — zu erheblichen Stauungen mit entsprechendem Zeitverlust. Fur Ful3géan-
ger und Radfahrer bestiinde dartber hinaus zwar eine weiter westlich gelegene Un-

terfihrung. Die Attraktivitat dieses Weges sei jedoch begrenzt.
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Weiterhin wirden sich in der ndheren Umgebung von Babenhausen mehrere Kommu-
nen mit einer ausgepragten Ausstattung an unterschiedlichen Lebensmittelmarkten
befinden. Insbesondere die Stadt Rodgau sei von Babenhausen mit dem Pkw auf re-
lativ kurzem Weg erreichbar, so dass ein erheblicher Teil der 6rtlichen Kaufkraft dorthin
abfliel3e.

Seitens der Stadt Babenhausen werde somit — trotz einer rechnerisch ausreichenden
Ausstattung an Lebensmittel- Verkaufsflachen — ein Defizit in der 6rtlichen und insbe-
sondere in der wohnortnahen Versorgung erkannt. Die beiden kleineren Lebensmittel-
markte in der Kernstadt sowie die Einzelhandler in der Altstadt konnten diese Versor-
gung aufgrund ihrer begrenzten Kapazitaten keinesfalls sicherstellen. Zur Reduzie-
rung der Pendelbewegungen zu den Markten in der Sudstadt und damit auch zur ver-
kehrlichen Entlastung der Bahnunterfihrung werde daher eine Erweiterung der Nah-

versorgung nordwestlich der Bahnlinie angestrebt.

2. ErschlieBung des Vorhabens

Die verkehrliche Erschlieliung des Marktes ist, den Antragsunterlagen zufolge, tber
die Frankfurter StraRe vorgesehen. Dabei soll die Zufahrt gegentber der Zufahrt zum
Lebensmittel- Discounter dstlich der Frankfurter Stral3e angelegt werden, wodurch ver-
kehrliche Einschrankungen auf ein Mindestmal reduziert wiirden. Uber den nérdlich
vom Plangebiet gelegenen Kreisverkehr soll der Markt auch aus anderen Richtungen
mit dem Pkw gut erreichbar sein. Ebenso bestiinden Zuwegungen fir Fu3ganger und
Radfahrer. Die nachstgelegene Bushaltestelle befinde sich in der Frankfurter StralRe

auf Hohe der sudlichen Grundstucksgrenze.

Die Entwéasserung erfolge im Trennsystem. Dabei werde anfallendes Schmutzwasser
Uber das Kanalisationssystem des sudlich anschlieBend geplanten Wohngebietes
.Frankfurter StralRe“ abgeflhrt. Somit stehe das Vorhaben auch technisch in einem
Zusammenhang mit der Wohnbauentwicklung. Unbelastetes Niederschlagswasser
soll auf zwei Flachen nordlich und sidlich des Marktgeb&udes versickert werden. Die
vorherrschend sandigen Boden liel3en hierfiir eine Eignung erwarten. Die Versorgung
mit Strom, Wasser und Telekommunikation kdnne durch Anschluss an die bestehende

Infrastruktur in der Frankfurter Stral3e erfolgen.
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3. Alternativenprifung

Bestandteil des Antrags auf Zielabweichung ist eine Prifung von realistischen Alter-
nativstandorten. Da Babenhausen in der Sudstadt bereits tUber eine Vielzahl von Le-
bensmittelmarkten verfiige und die Planung die Absicht verfolge, die Nahversorgung
fur die Innenstadt und die angrenzenden Wohngebiete zu verbessern, seien, so die
Stadt Babenhausen, nur Alternativstandorte nordwestlich der Bahnlinie betrachtet wor-
den. Insgesamt seien vier Alternativstandorte nach funktionalen, regionalplanerischen,

planungs- und naturschutzrechtlichen Aspekten tberprift worden.

Als mdgliche Standorte seien nur Flachen an den Hauptverkehrsstral3en in Frage ge-
kommen. Flachen an untergeordneten Stral3en wirden diese Uberlasten und damit zu
erheblichen Verkehrskonflikten fihren. Zudem sei aus 6konomischen Griinden der Be-
trieb eines solchen Marktes trotz Betonung der Nahversorgung nur an verkehrsgunstig
gelegenen Standorten wirtschaftlich. Innerértliche Flachen mit einer fir ein solches

Vorhaben ausreichenden Grol3e stiinden in Babenhausen nicht zur Verfigung.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte sind die untersuchten Standorte dargestellt, in

der Antragsbegriundung (Ziffer 6) werden diese ausfuhrlich beschrieben.

Abbildung 7: Luftbild mit Plangebiet (gelbe Markierung) und untersuchten Alternativstandor-
ten (rote Markierungen)
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Die durchgefiihrte Alternativenprifung komme zu dem Ergebnis, dass in der Kernstadt
von Babenhausen grundsatzlich geeignete Alternativflachen fur die Ansiedlung eines
zusatzlichen Lebensmittelmarktes bestiinden, diese aufgrund tiefergehender Eingriffe
in den Naturhaushalt, starkerer Konkurrenz zu bestehenden Versorgungseinrichtun-
gen oder ebenfalls fehlender Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Regionalpla-
nung von Seiten der Stadt Babenhausen nicht weiterverfolgt worden seien. Ein mit
dem Plangebiet vergleichbarer Standort in direkt nérdlichem Anschluss an das ,Iro-
plast-Areal“ sei nicht umsetzbar, da diese Flache gemal stadtebaulicher Zielsetzung

der Stadt ebenfalls einer Wohnnutzung zugefihrt werden solle.

4. Auswirkungsanalyse

Die dem Antrag als Anlage beigefiigte gutachterliche Untersuchung der Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) vom 15. Februar 2023 kommt zu dem
Ergebnis, dass die Ansiedlung eines Vollsortimenters (inkl. Backerei) mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 1.900m?2 unter Berticksichtigung der gesetzlichen Best-
immungen des Baugesetzbuchs sowie der raumordnerischen Ziele und Grundséatze

vertraglich und zulassig sei.

Die an der Frankfurter Strae in Babenhausen vorgesehene Uberbauung des ehema-
ligen Iroplast- Areals stelle eine gute Gelegenheit dar, gemeinsam mit einem neuen
Wohnquartier auch Angebote zur Nahversorgung zu schaffen. Eine Ergdnzung der
Nahversorgungsangebote in der Nordstadt erscheine, so die GMA, vor dem Hinter-
grund des Bevolkerungsschwerpunkts und der zu erwartenden Einwohnerzunahmen
in der Nordstadt — speziell im Bereich des Planstandorts — nicht nur gerechtfertigt,
sondern auch erforderlich. Die Wohngebietsnédhe des Planstandorts werde auch dazu

beitragen, dass Pkw-Fahrten zur Nahversorgung reduziert werden kdénnen.

Bisher seien die Lebensmittel- und Drogeriemarkte im Babenhauser Stadtgebiet sehr
ungleich verteilt; sie wirden sich einseitig auf ein Gewerbegebiet im Siden der Kern-
stadt konzentrieren. Der an der Frankfurter Stral3e geplante Lebensmittelvollsortimen-
ter ermdgliche einen Ausgleich des stadtischen Versorgungsgefliges und eine Opti-

mierung der ortlichen Nahversorgungsstruktur.
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Wegen seiner Lage zu Wohngebieten und seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit
aus der Nordstadt eigne sich der Standort sehr gut zur Sicherung der 6rtlichen Nah-
versorgung. Zusammen mit dem benachbarten Netto-Markt werde das Vorhaben kinf-

tig den wichtigsten Versorgungsstandort in der Nordstadt bilden.

Aufgrund des Nahversorgungscharakters des Vorhabens seien keine schédlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Babenhausen oder anderen Kom-
munen zu erwarten. Auch trage die ortliche und regionale Wettbewerbssituation dazu
bei, dass sich im vorliegenden Fall fir das Vorhaben kein Uberdrtliches Einzugsgebiet
ergebe, sondern sich die Bedeutung des Vorhabens hauptsachlich auf den Nordteil
der Babenhauser Kernstadt beschranke. Gefahrdungen von einzelnen Betrieben, die
fur die Nahversorgung oder die zentralortliche Funktion der umliegenden Orte wesent-
lich seien, werde das Vorhaben nicht auslésen. Da zudem ein Grof3teil der betroffenen
Wettbewerber aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ansassig sei, kénnten
wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstruktur und auf stad-
tebaulich besonders geschutzte Bereiche ausgeschlossen werden.
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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 Naturschutzbehotrde, Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und

Verfahren)

Von der oberen Naturschutzbehorde wird festgestellt, dass von der Planung kein regi-
onalplanerisch festgelegtes Vorranggebiet fir Natur und Landschatft betroffen sei. Wei-
terhin seien keine Naturschutz-, Landschaftsschutz- sowie Natura 2000- Gebiete be-
troffen. Laut der dem Antrag beigefligten Untersuchung des Biiros Landschaftsékolo-
gie und Zoologie Dipl. Biol. R. Twelbeck kdnnten zudem artenschutzrechtliche Kon-
flikte hinsichtlich der festgestellten Flederméause, Reptilien und Végel mit entsprechen-
den MalRnahmen auf Bauleitplanungsebene geldst werden. Aus Sicht der Oberen Na-
turschutzbehdrde werden somit keine untuberwindbaren Hindernisse und kein atypi-

scher Fall gesehen.

2. Abteilung IV/DA — Umwelt Darmstadt

Von Seiten der Abteilung Umwelt Darmstadt wird zunachst mitgeteilt, dass keine Be-
denken gegen eine Abweichungszulassung bestehen, da die Planung keine Beson-
derheiten im Sinne eines atypischen Ausnahmefalles aufweise. Es folgen Anmerkun-
gen und Hinweise fir das spatere Bauleitplanverfahren.

3. Abteilung IV/IWI — Umwelt Wiesbaden

Das Dezernat IV/WI 44 — Bergaufsicht — stellt fest, dass fiir das Plangebiet selbst oder
die Zulassung der Zielabweichung seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte entge-

genstehen.

Im spateren Beteiligungsverfahren fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Westlich der Frankfurter Stralle — Einzelhandel” seien jedoch folgende Punkte zu the-

matisieren, auf die bereits jetzt hingewiesen werde:
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Im Nordwesten grenze das Plangebiet an ein (Vorbehalts-)Gebiet oberflachennaher
Lagerstatten fur Quarzkies, an das sich direkt nordlich, ca. 50 m vom Plangebiet ent-
fernt, ein entsprechendes Vorranggebiet fur den Abbau oberflachennaher Lagerstéatten
anschlieRe. Diese Rohstoffsicherungsflachen gehorten zu dem planfestgestellten und
unter Bergaufsicht stehenden Quarzkies-Tagebau ,Akazienhof, dessen Betriebsplan-
grenze ca. 240 m vom Plangebiet entfernt liege und dessen Abbau sich in Richtung

des Plangebiets bewegen werde.

Ca. 130 m nordlich des Plangebiets liege zudem der ebenfalls planfestgestellte berg-
rechtliche Tagebau ,Hardt‘. Hier sei die Wiedernutzbarmachung zwar weitestgehend
abgeschlossen, dennoch kdnnten bei eventuellen Restarbeiten fur einen begrenzten
Zeitraum Larm- und Staubimmissionen auf das Plangebiet auftreten.

Die Bergbehorde verweist in diesem Zusammenhang auch auf ihre im Beteiligungs-
verfahren zum sudlich gelegenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Frankfurter
Stral3e“ im Jahre 2021 abgegebene Stellungnahme. Auch hier seien Hinweise und
Anregungen zum weiteren Planungsprozess im Umgang mit potentiellen Stérungen

hinsichtlich der beiden vorgenannten Betriebe gegeben worden.

4. Dezernatlll 31.1 — Regionalplanung, Geschaftsstelle der Regionalversamm-

lung

Das Dezernat Il 31.1. stellt fur den Bereich Landwirtschaft fest, dass die Auswirkungen
auf das Vorrang- sowie Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft regionalplanerisch nicht

raumbedeutsam seien. Es werden keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

5. DezernatV51.1-Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Vom Dezernat V 51.1 wird mitgeteilt, dass die Vorhabenflache im Landwirtschaftlichen
Fachplan Sudhessen (aktuelle Fortschreibung 2021) vollstandig in der hochsten Wer-
tigkeitsstufe la der funf Feldflurfunktionen abgebildet sei. Der Uberwiegende Teil

werde gegenwartig ackerbaulich bewirtschaftet.

Die obere Landwirtschaftsbehdrde stellt fest, dass sich im Stadtgebiet von Babenhau-
sen bereits sieben Lebensmittelmarkte/Discounter befanden, weshalb im vorliegenden
Antrag eingeraumt werde, dass ausreichend Verkaufsflache pro Einwohner vorhanden

sei.



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 22 von 38

Zwar lagen diese Markte zum gro3ten Teil sidoéstlich der Bahnlinie, jedoch betrage die
Entfernung zum Plangebiet lediglich ca. 1,5 bzw. 2,5 km. Angrenzend an das Plange-
biet existiere zudem bereits ein Lebensmitteldiscounter. Der Bedarf fur die Ansiedlung
eines weiteren Lebensmittelmarktes sei nicht ersichtlich, zumal Babenhausen im Re-
gionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Grundzentrum klas-
sifiziert sei. Bei der Planung handele es sich um eine grof3flachige Einzelhandelan-
siedlung auf3erhalb von Ober- und Mittelzentren, welche fir die Grundversorgung nur
bedingt elementar sein (Zentralitdtsgebot Z 3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des Regionalplans

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010).

Aus Sicht des offentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur bestehen aus den vorge-
nannten Grunden grundlegende Bedenken gegen die Planung. Besonderheiten im

Sinne eines atypischen Ausnahmefalles werden jedoch nicht gesehen.

6. Dezernat | 16 - Kampfmittelraumdienst

Der Kampfmittelraumdienst weist darauf hin, dass die Auswertung dort vorliegender
Kriegsluftbilder ergeben habe, dass sich das Plangrundstiick in einem Bombenabwurf-
gebiet befinde. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen miisse
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbe-
bauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mindes-
tens 5 Metern durchgefuhrt worden seien, seien keine Kampfmittelraiummafl3nahmen

notwendig.

Bei allen anderen Flachen sei eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstuicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK [IWK) erforderlich, auf

denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfanden.

II. Kreisausschuss des Landkreises Darmstadt-Dieburg

1. Untere Naturschutzbehorde

Zur Erhéhung der Rechtssicherheit wird seitens der Unteren Naturschutzbehérde drin-
gend eine FFH-Vorprifung zum nah gelegenen europaischen Schutzgebiet und den

Einbezug artenschutzrechtlicher Belange in der Variantenanalyse empfohlen.
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Nach 8§ 34 Absatz 1 BNatSchG seien ,Projekte vor ihrer Zulassung oder Durchflihrung
auf ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uber-
prufen, wenn sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen

geeignet sind, das Gebiet erheblich zu beeintréchtigen”.

Das Fauna-Flora-Habitat-Gebiet 6019-305 ,VDO-Siemens Betriebsgelande nordlich
Babenhausen® liege ca. 200 m norddstlich des Vorhabengebietes. Der Unteren Natur-
schutzbehdrde lage ein konkreter Hinweis vor, wonach auf der Flache des FFH- Ge-
bietes ein Brutrevier der Heidelerche bestehe. Die Art sei nach der Bundesarten-
schutzverordnung ,streng geschiitzt* und im Anhang | der europaischen Vogelschutz-
richtlinie gelistet. Das FFH- Gebiet sei mit 0,5 ha vier bis sechs Mal kleiner als es dem
minimalen Brutareal der Heidelerche entspreche (u.a. GLUTZ VON BLOTZHEIM &
BAUER 1985), somit gehdre das Umfeld des Schutzgebietes mit zum Brutareal. Da
der Befund in der vorgelegten, artenschutzrechtlichen Priifung fehle, kénne die Uber-
tretung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht ausgeschlos-

sen werden.

Zudem sei die Heidelerche charakteristische Art (https://www.bfn.de/charakteristische-
arten) von Binnendinen (vgl. einschlagigen Leitfaden nach FETCH et al.) und gehére
somit zum Kreis der Erhaltungszielarten. Es bestiinden, so die Untere Naturschutzbe-
horde, daher Zweifel an der Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem FFH- Gebiet.

Die mogliche Beeintrachtigung streng geschitzter Arten und Erhaltungsziele von Na-
tura 2000- Gebieten solle nach Auffassung der Unteren Naturschutzbehérde auch in
die Analyse der Standortalternativen einbezogen werden, da ansonsten die Vermei-
dung nicht ausreichend dargelegt werden kdnne.

2. Landwirtschaft

Aus Sicht der vom Fachgebiet Landwirtschaft zu wahrenden 6ffentlichen Belange der
Landwirtschaft / Feldflur bestehen zu o0.g. Planung aufgrund der Inanspruchnahme von
ca. 0,8 ha Acker grundsatzliche Bedenken. Hier handele es sich vorwiegend um ein
Vorranggebiet fur Landwirtschaft. Aufgrund der Lage im Aul3enbereich werde wahr-
scheinlich noch weiterer Flachenverbrauch fir naturschutzrechtliche Kompensations-

malRnahmen hinzukommen.
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Seitens des Fachbereichs Landwirtschaft wird auf die Festlegungen (u.a. Z10.1-10) far
Vorranggebiete fur Landwirtschaft im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 und die Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung
verwiesen. Bund, Lander und Kommunen hétten sich vorgenommen, den Flachenver-
brauch bis 2030 auf < 30 ha/d zu reduzieren. Damit sehe das Fachgebiet Landwirt-
schaft auch diese Kommune in der Pflicht, die Neuversiegelung von Flachen umfas-
send zu prufen und abzuwagen. Der Flachenverbrauch von Natur- und Landwirt-
schaftsflachen in Deutschland sei im vierjahrigen Mittel (2018 bis 2021) durchschnitt-
lich um 55 Hektar/Tag fur die Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrsflachen ge-

wachsen (www.destatis.de).

Im Bereich der Stadt Babenhausen seien der Landwirtschaft bereits viele Flachen ver-
lorengegangen u.a. fir den Kiesabbau, das werde sich auch zukiinftig weiter fortset-
zen. Die vorgelegte Planung mdge sich zwar nicht unmittelbar auf die Betriebsbeein-
trachtigung oder Existenzgefahrdung der regionalen Landwirtschaftsbetriebe auswir-
ken. In der Summe Uber die Jahre mache sich dies aber bemerkbar. Laut Hessischer
Gemeindestatistik habe es 2003 in Babenhausen noch 48 landwirtschaftliche Betriebe

gegeben, 2020 seien es nur noch 33 Betriebe gewesen.

Im Antrag werde dargelegt, dass die Kommune tber ausreichend Verkaufsflache/Ein-
wohner aufgrund der sieben Lebensmittelmérkte/Discounter verfiige. Angrenzend an
das Planungsgebiet gebe es bereits einen Lebensmitteldiscounter. Die anderen
Markte lagen in ca. 1,5 bzw. ca. 2,5 km Entfernung, was seitens des Fachbereichs
Landwirtschaft als verbrauchernahe Versorgung in zumutbarer Entfernung (Kapi-
tel 3.4.3 des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010) an-
gesehen werde. Im landlichen Raum seien in der Regel wesentlich weitere Strecken
zu Lebensmittelmarkten zurtickzulegen. Der Fachbereich Landwirtschaft stellt sich die
Frage, warum wieder landwirtschaftliche Flache endguiltig versiegelt werden solle, wo
es ausreichend Einkaufsmaoglichkeiten in Babenhausen gebe? Die Planung stehe so-
mit auch im Gegensatz zu den Aussagen von 8§ la BauGB, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden solle und landwirtschaftliche Fla-

chen zu schonen seien.

Im Ubrigen seien die Angaben im Antrag, dass es sich bei der Planungsflache haupt-
sachlich um Griunland handele, nicht korrekt und entsprechend auf Ackerland abzuan-

dern.
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3. Gewasser-und Bodenschutz

Der Fachbereich Gewasser- und Bodenschutz weist darauf hin, dass das Vorhaben
innerhalb der Zone Il B des mit Verordnung vom 15. Juni 2004 festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage ,Lange Schneise — Seligen-
stadter Wald“ des Betreibers Zweckverband Wasserversorgung Offenbach (StAnz.
28/2004 S. 2298) liege und die entsprechende Schutzgebietsverordnung, insbeson-
dere die Verbote in der Schutzzone 111B zu berticksichtigen seien.

Im Folgenden gibt der Fachbereich Gewasser- und Bodenschutz Hinweise und An-
merkungen zu der geplanten Entwasserung des Vorhabens, die im weiteren Planungs-
prozess zu beachten seien und die von der oberen Landesplanungsbehdrde an die
Stadt weitergeleitet werden.

4. Untere Verkehrsbehorde

Von Seiten der unteren Verkehrsbehérde bestehen gegen die vorliegende Planung

aus verkehrlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Seit Jahren gebe es Beschwerden uber die Verkehrsfihrung im Bereich Frankfurter
Stral3e/Seligenstadter Straf3e und Uber Uberhdhte Geschwindigkeiten. Zudem seien
die Probleme im Bereich der Bahnunterfihrung im Zuge der LandesstraRen L 3065/
L 3116 bekannt. Im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung sei daher eine Ver-
kehrsuntersuchung erforderlich. Hierbei sei zu erdrtern, welcher zusatzliche Verkehr

durch die Ansiedlung des Einkaufsmarktes im Bereich der Bahnunterfihrung entstehe.

Dartber hinaus sei ein Verkehrskonzept flr den Bereich stdlich des Plangebiets er-
forderlich. Hierbei solle untersucht werden, ob die Ausweisung einer Tempo-30-Zone
abseits der klassifizierten StraRen moglich sei.

[ll.  Polizeiprasidium Sudhessen

Das Polizeiprasidium Sudhessen weist darauf hin, dass zusatzlich zu den geplanten
Fahrradstellplatzen noch geeignete Abstellanlagen fiir Lastenrader erforderlich seien,
da diese in der Regel bauartbedingt andere Anspriche als Fahrrader hatten.

Grundsétzlich sollten, so das Polizeiprasidium Sudhessen, die Stellplatze fur Fahrra-
der und Lastenrader fir eine grol3ere Akzeptanz tberdacht und somit vor Witterung

geschitzt sein.
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IV. Hessen Mobil

Hessen Mobil erteilt zu dem Vorhaben erlauterten Einwande mit rechtlicher Verbind-
lichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen sowie weitergehende Hinweise, die der

Stadt Babenhausen zur Verfligung gestellt werden.

Es seien in den vorliegenden Unterlagen keine Angaben Uber das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen durch das Planvorhaben enthalten. Diese sei zur Feststellung der
gesicherten auf3eren Erschliel3ung im Kfz-Verkehr und zur Leistungsfahigkeit des Stra-
Rennetzes gemal 88 32 und 47 HStrG erforderlich.

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der betroffenen Verkehrsknotenpunkte
seien im weiteren Bauleitplanverfahren gutachterlich zu untersuchen und zu bewerten,
um negative verkehrsbedingte Auswirkungen zu vermeiden und gegebenenfalls erfor-
derliche verkehrliche und/oder bauliche Mal3nahmen an der klassifizierten Stral3e friih-

zeitig in das Bauleitplanverfahren einflie3en zu lassen.

V. Industrie- und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar

Die Industrie- und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar konstatiert, dass die
Stadt Babenhausen beabsichtige die ful3laufige Nahversorgung im nordwestlichen
Stadtbereich von Babenhausen durch die Ansiedlung eines Vollversorgers zu verbes-
sern. Derzeit konzentriere sich die Nahversorgung vorrangig im sidlichen Stadtbe-
reich, wodurch eine Gbermafige Verkehrsbelastung erzeugt werde. Durch die Erwei-
terung von Wohnbauflachen verstarke sich der Bedarf nach Nahversorgung im nérdli-
chen Stadtteil. Da jedoch die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittelmarktes au-
Rerhalb von Ober- und Mittelzentren den Zielen des Regionalplans widerspreche und
auch die Lage teilweise im Vorranggebiet Landwirtschaft liege, sei der Antrag auf Ab-

weichung erforderlich.

Die Industrie und Handelskammer Darmstadt Rhein Main Neckar auf3ert keine grund-
satzlichen Bedenken gegeniber der Zulassung auf Abweichung, empfiehlt jedoch der
Gemeinde auf Ebene der Bauleitplanung Einschrankungen hinsichtlich der Randsorti-
mente Schreibwaren und Zeitschriften vorzunehmen, um Handler in der Innenstadt
nicht zu geféahrden. Eine lebendige Innenstadt benétige eine gute Durchmischung des
Warenangebots. Durch breite Warensortimente der Vollversorger in den Randlagen

gerieten Einzelhandler in der Innenstadt unter massiven Druck.
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Dies konne durch den Ausschluss/Begrenzung von Randsortimenten bei Markten au-
Berhalb der Innenstadtlagen minimiert werden. Da die Auswirkungsprognose nicht de-
zidiert auf einzelne Sortimente und Anbieter in der Innenstadt eingegangen sei und
somit eine Gefahrdung nicht ausgeschlossen werden kénne, empfiehlt die Industrie-

und Handelskammer dies bei der Zulassung auf Abweichung mit zu berlcksichtigen.

VI. Weitere Beteiligte

Von den weiteren am Verfahren beteiligten Kommunen, der Stadt Rodgau, der Stadt
Seligenstadt, dem Markt Grof3-Ostheim, der Gemeinde Eppertshausen sowie dem
Kreisausschuss des Kreises Offenbach werden ebenso wie von der Regierung von
Unterfranken, vom Regionalen Planungsverband Untermain, dem Landratsamt
Aschaffenburg und dem Landesamt fur Denkmalpflege sowie dem Sportkreis Darm-

stadt-Dieburg keine grundsatzlichen Bedenken vorgetragen.

Die darlUber hinaus beteiligten Nachbarkommunen Munster, Gro3-Umstadt, Schaaf-
heim, Stockstadt und Mainhausen haben ebenso wie der Handelsverband Hessen
keine Stellungnahmen abgegeben.

VII. Stellungnahme der Antragstellerin

Aufgrund der Stellungnahme des Fachbereichs Landwirtschaft des Kreisausschusses
des Landkreises Darmstadt-Dieburg (C.11.2, Seite 23) wurde die Stadt Babenhausen
erneut beteiligt. Diese bestétigt, dass die Flache derzeit nicht als Grunland, sondern

landwirtschaftlich genutzt werde.
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D. Rechtliche Wirdigung

Erforderlichkeit der Abweichung von Zielen des Regionalplans Sudhes-

sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

1. Zentralitatsgebot, Ziel Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des Regionalplans Sudhes-

sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

Die Stadt Babenhausen ist im Landesentwicklungsplan Hessen 2020 (3. Anderung)
nicht als Mittel- oder Oberzentrum eingestuft. Die Ausweisung einer Sonderbauflache
bzw. eines Sondergebiets fur grol3flachigen Einzelhandel verstol3t damit gegen Ziel
Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (Zentralitdtsgebot). Dieses Ziel lautet:

,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grol3fldchigen Einzel-
handelsvorhaben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zu-

lassig.”

Auch wenn die Stadt Babenhausen auf der Grundlage der Auswirkungsanalyse der
GMA versucht darzulegen, das Vorhaben diene — jedenfalls bezogen auf den Bereich
nordwestlich der Bahnlinie — der Sicherung der Grundversorgung im Sinne des Aus-
nahmetatbestandes des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 2 des Regionalplans Siudhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010, ist der Ausnahmetatbestand gleichwohl nicht ein-

schlagig. Dieser lautet:

»In begriindeten Ausnahmeféllen, z.B. fiir die értliche Grundversorgung,
und unter Einhaltung der ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielset-
zungen sowie unter besonderer Beachtung des interkommunalen Abstim-
mungsgebotes ist eine Ausweisung auch in den zentralen Ortsteilen von

Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zuléssig.”

Es kann dahingestellt bleiben, ob auch die Sicherung der Grundversorgung in Teilen
eines Grundzentrums vom Ausnahmetatbestand des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 2 des Regio-
nalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 umfasst sein kann.
Denn jedenfalls gilt der Ausnahmetatbestand ausschlief3lich bei Einhaltung der Gibrigen
landes- und regionalplanerischen Vorgaben, was vorliegend — jedenfalls hinsichtlich

des Integrationsgebots — nicht erfullt ist.
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2. Integrationsgebot, Ziel Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans Stidhessen/Regi-
onalen Flachennutzungsplans 2010

Das Planvorhaben der Stadt Babenhausen liegt teilweise aul3erhalb festgelegter Vor-
ranggebiete Siedlung, Bestand oder Planung. Es verstdl3t damit gegen das siedlungs-
strukturelle Integrationsgebot. Zudem ist das Vorhaben — jedenfalls in den kommenden
Jahren — auch stadtebaulich nicht integriert. Sowohl das siedlungsstrukturelle wie auch
das stadtebauliche Integrationsgebot sind in Ziel Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans

Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans festgelegt. Dieses Ziel lautet:

»,Gro3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raumliche 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.”

Die allgemeine Regelung in Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010, wonach Sonderbauflachen und -gebiete ausschlie3lich
innerhalb der festgelegten Vorranggebiete Siedlung ausgewiesen dirfen, tritt insoweit

hinter der spezielleren Regelung fir den grof3flachigen Einzelhandel zurtick.

3. Keine weiteren ZielverstoRRe

Aus der Auswirkungsanalyse der GMA geht hervor, dass kein Verstol3 gegen das Be-
eintrachtigungsverbot des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 5 des Regionalplans Stidhessen/Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010 gegeben ist. Entgegen der Darstellung in den An-
tragsunterlagen liegt auch kein Versto3 gegen Ziel Z10.1-10 (Vorranggebiet fur Land-
wirtschaft) vor. Zwar ist auf der Karte im Maf3stab 1:100.000 (gerade noch) erkennbar,
dass das Planvorhaben nicht vollstandig innerhalb eines festgelegten Vorranggebiets
Siedlung liegt. Demgegenuber ist auf der Grundlage der allein mal3geblichen Plankarte
im Mal3stab 1:100.000 nicht erkennbar, ob der aul3erhalb des Vorranggebiets Siedlung
liegende Teil des Planvorhabens ein Vorrang- oder ein Vorbehaltsgebiet flr Landwirt-
schaft betrifft.
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Il.  VerstoR gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen 2020 (3. Ande-

rung)

Die von der Stadt Babenhausen beabsichtigte Planung weicht moglicherweise — falls
von der obersten Landesplanungsbehérde nicht das Vorliegen eines Ausnahmetatbe-
standes (z.B. Teilintegration) bejaht wird — von der Zielaussage des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2020 (3. Anderung) zu groRflachigen Einzelhandelsvorhaben ab.
Hier heil3t es in Ziel 6-3 (Z) des Landesentwicklungsplans Hessen 2020:

»~Sondergebiete fiir 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 mdglich, soweit diese im unmittelbaren
raumlichen Zusammenhang mit stadtebaulich integrierten Standorten fest-
gelegt werden (teilintegrierte Standorte). [...]*

Ob vorliegend die Zulassung einer Ausnahme nach 8 6 Abs. 1 ROG genlgt, weil das
Vorhaben im Sinne des vorstehenden Ziels als teilintegriert anzusehen ist, oder ob es
einer Abweichung bedarf, entscheidet die oberste Landesplanungsbehérde. Mal3-
gabe II.1 stellt sicher, dass die vorliegende Abweichungszulassung ausschlie3lich
dann wirksam werden kann, wenn feststeht, dass infolge einer Ausnahme oder Abwei-
chungszulassung kein Verstol3 gegen Ziele des Landesentwicklungsplans Hessen
2020 vorliegt.

lll.  Vorliegen der Voraussetzungen fir die Zulassung einer Abweichung

§ 6 Abs. 2 ROG wurde durch das Gesetz zur Anderung des Raumordnungsgesetzes
und anderer Vorschrift (ROGANndG) vom 22. Marz 2023, welches am 28. Septem-

ber 2023 in Kraft getreten ist, geandert. Die Vorschrift lautet nunmehr:

»-Die zustandige Raumordnungsbehdrde soll einem Antrag auf Abweichung
von einem Ziel der Raumordnung stattgeben, wenn die Abweichung unter
raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzlige der

Planung nicht berihrt werden. 2Antragsberechtigt [...]“

Zustandige Raumordnungsbehdrde ist die Regionalversammlung Sidhessen
(dazu 1.). Die Zulassung der Abweichung ist unter raumordnerischen Gesichtspunkten
vertretbar (dazu 2). Grundziige der Planung sind nicht berthrt (dazu 3.). Da kein aty-

pischer Ausnahmefall vorliegt, war die Abweichung zuzulassen (dazu 4.).
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1. Zustandige Raumordnungsbehdtrde

Wer zustandige Behorde im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG ist, bestimmt sich nach
Landesrecht. Gemal3 § 14 Abs. 2 Nr. 2 HLPG entscheidet die Regionalversammlung
Uber die Zulassung von Abweichungen. Als Stelle, die vor allem mit der Aufstellung
des Regionalplans Aufgaben der 6ffentlichen Verwaltung wahrnimmt, handelt es sich
bei der Regionalversammlung unproblematisch um eine Behorde in diesem Sinn. An-
haltspunkte daflr, dass der Bundesgesetzgeber unmittelbar die Zustandigkeit in den
Landern regeln wollte, liegen nicht vor, inshesondere enthélt die Gesetzesbegriindung

diesbeziglich keinerlei Aussagen.

2. Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Die Abweichung ware unter raumordnerischen Gesichtspunkten nicht vertretbar, wenn
alle im Verfahren vorgebrachten und zu wirdigenden Aspekte bereits bei der Aufstel-
lung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in vollem
Umfang bekannt gewesen wéren und sich die Regionalversammlung im Rahmen der
Abwagung bewusst fur eine andere planerische Regelung entschieden hatte. Als
raumordnerisch vertretbar kann nur eine Lésung angesehen werden, die auch als zu-
lassiges Ergebnis eines formlichen Verfahrens zur Aufstellung oder Anderung des Re-
gionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans (2010) erreichbar (gewe-

sen) ware.

Die Zulassung der Abweichung ist mithin dann unter raumordnerischen Gesichtspunk-
ten vertretbar, wenn die Regionalversammlung Sudhessen anstelle der getroffenen
Festlegungen auch eine dem Planvorhaben entsprechende Festlegung (z.B. als Vor-
ranggebiet Siedlung) hatte vornehmen kdnnen.

3. Grundzige der Planung nicht berihrt

Die Zulassung der beantragten Abweichung berthrt auch nicht die Grundzlge der Pla-
nung im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Ob eine Abweichung die Grundzlge berthrt
oder von geringem Gewicht ist, beurteilt sich nach dem im Plan ausgedriickten plane-
rischen Wollen. In Bezug auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine
derartige Bedeutung zukommen, dass das ,Grundgerist®, also das dem Plan zugrun-

deliegende Planungskonzept, in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird.
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Die Abweichung muss also — soll sie mit den Grundzigen der Planung vereinbar sein
— durch das planerische Wollen gedeckt sein. Mit anderen Worten musste die Abwei-
chung im Rahmen dessen liegen, was der Plangeber bei Kenntnis des Grundes der

Abweichung gewollt hat oder gewollt hatte.

Dies ist hier der Fall. Wie dargelegt, folgt die Abwagung zwischen der Festlegung von
Vorbehalts- und Vorranggebieten fur Landwirtschaft einerseits und der Festlegung ei-
nes Vorranggebiets Siedlung andererseits nicht schematisch, sondern stets in Abwa-
gung der im jeweils in Rede stehenden Raum betroffenen offentlichen und privaten
Interessen, 8 7 Abs. 2 Satz 1 ROG. Mithin wird durch die Zulassung der Abweichung
nicht gegen tragende Grundsatze, die der Festlegung einzelner Vorranggebiete zug-

rundlagen, verstol3en.

Auch der gegenwartig noch zu konstatierende Verstol3 gegen das Integrationsgebot
des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 beruhrt die Grundzuge der Planung nicht. Die Antragstellerin verfolgt
mit der Planung gerade das Ziel einer den Ortsrand arrondierenden Wohnbebauung,
wodurch sich fur den Standort des geplanten Lebensmittelmarktes perspektivisch eine
stadtebaulich (teil)integrierte Lage ergibt. Die Stadt Babenhausen hat schlissig dar-
gelegt, dass sie im Nahbereich der Giber das Plangebiet verlaufenden Hochspannungs-
leitung keine Wohnbebauung vorsehen mdchte. Diese Argumentation ist zwar — ins-
besondere im Hinblick auf die Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen 2020
zum Mindestabstand von Wohnbebauung zu Héchstspannungsleitungen — nicht zwin-

gend, aber vertretbar.

In Kenntnis dieses Umstandes ware das Vorhaben vom Willen des Plangebers auch

in dieser Hinsicht gedeckt gewesen.

Hinzu kommt, dass das Vorhaben nach den Ausflihrungen der Auswirkungsanalyse
der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) keine schadlichen Aus-
wirkungen im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zeitigen wird. Vielmehr dient das Vorha-
ben dem regionalplanerischen Ziel, eine wohnortnahe Versorgung im nordlich der

Bahnlinie gelegenen Teil Babenhausens zu gewahrleisten.
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4. Intendiertes Ermessen

a) Allgemeines

GemaR § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in der Fassung des ROGANdG soll einem Antrag auf
Abweichung von Zielen der Raumordnung stattgegeben werden. Das bedeutet, dass
Abweichungen in der Regel zugelassen werden muissen, also immer dann, wenn nicht
ein atypischer Ausnahmefall vorliegt. Ob in Bezug auf die Zulassung einer Abweichung
ein Regel- oder ein Ausnahmefall vorliegt, ist anhand des Zwecks der Ermachtigungs-
grundlage zu ermitteln, § 40 Hessisches Verwaltungsverfahrensgesetz (HVwWVIG).
MalRgeblich ist also § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG in Verbindung mit dem Ziel, von dem im
konkreten Einzelfall abgewichen werden soll.

Gegenstand von Abweichungen im Bereich des grof3flachigen Einzelhandels sind in
der Regel das Zentralitatsgebot des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 1 Satz 1 des Regionalplans
Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sowie das Integrationsgebot des
Ziels Z3.4.3-2 Abs. 4 des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010. Der Grof3teil der Abweichungsverfahren hat Planungen zum Gegenstand,
die in einem Grundzentrum in meist nicht oder allenfalls teilintegrierter Lage grof3fla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel ermdéglichen sollen, wobei in vielen Fallen auch die
kunftige Siedlungsentwicklung einer Kommune mitbetrachtet wird. Die Ausnahmetat-
bestande des Ziels Z3.4.3-2 Abs. 2 und 3 des Regionalplans Stidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 greifen in diesen Fallen nicht, da fur innerstadtische Vor-
haben meist der Platz fehlt und im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels die Erwar-
tung besteht, dass nicht ausschlie3lich die zentralen Ortsteile Gber einen Vollsortimen-
ter oder einen Discounter verfiigen sollen. Dabei ist festzustellen, dass die Betreiber
grof3flachigen Einzelhandels zunehmend gesprachsbereit sind, wenn es darum geht,
eingeschossige Solitarnutzungen mit umliegenden Stellplatzen und den damit einher-
gehenden hohen Flachenverbrauch zu vermeiden. Jedenfalls fir Neubauten, bei de-
nen mehrgeschossige Nutzungen von Anfang an bei der Erschlie3ung sowie der Statik
berlcksichtigt werden kénnen, finden sich zunehmend Kombinationen aus grol3flachi-
gem Einzelhandel mit Wohnnutzungen, gewerblichen oder freiberuflichen Nutzungen
(Buros, Arztpraxen, ...) oder mit Gemeinbedarfs- oder sozialen Nutzungen wie bei-

spielsweise Kindertagesstatten.
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Atypische Falle zeichnen sich vor diesem Hintergrund dadurch aus, dass sie entweder
Uber keinerlei Siedlungsanschluss verfiigen oder ausschlief3lich von gewerblichen Nut-
zungen umgeben sind bzw. an diese anschlieen. Ein atypischer Fall durfte ferner
dann anzunehmen sein, wenn eine Kommune oder deren Ortsteil Uber einen Versor-
gungsgrad mit Lebensmitteln verfiigt, der die Ansiedlung weiterer Markte unter keinem
in Betracht kommenden Gesichtspunkt rechtfertigt. Ferner durften atypische Félle je-
denfalls dann anzunehmen sein, wenn sich die jeweilige Kommune mit der Moglichkeit
einer im Verhaltnis flachensparenderen (vertikalen) Kombination gro3flachigen Einzel-

handels mit anderen Nutzungen noch nicht einmal auseinandersetzt.

Bei der Anwendung des 8§ 6 Abs. 2 Satz 1 ROG n.F. ist ferner zu bertcksichtigen, dass
die Einfihrung eines intendierten Ermessens maf3geblich von dem von IKEA und De-
cathlon initilerten Vertragsverletzungsverfahren der Europaischen Kommission gegen
die Bundesrepublik Deutschland motiviert ist. In der Begriindung zum Gesetz zur An-
derung des Raumordnungsgesetzes und anderer Vorschriften (BT-Drs 20, 4823,
Seite 22) heilt es:

,Mit der Anderung wird auch ein Anliegen der Europédischen Kommission
aufgegriffen, das diese in verschiedenen Gesprachen im Zusammenhang
mit den seit 2008/2009 anhangigen Vertragsverletzungsverfahren gegen
Deutschland geauf3ert hat. Diese betreffen Regelungen in Raumordnungs-
planen einzelner Lander zur raumlichen Steuerung des grof3flachigen Ein-
zelhandels hin in zentrale Orte beziehungsweise in integrierte Lagen (unter
anderem Vertragsverletzungsverfahren 2008/4946 und 2009/4580). Die
Europaische Kommission vermutet, dass derartige Regelungen in Raum-
ordnungsplanen nicht mit der Dienstleistungs- und Niederlassungsfreiheit
vereinbar sein kbnnten. Sie erkennt zwar an, dass das Zielabweichungsver-
fahren hier grundsatzlich Flexibilitat fir eine sachgerechte Einzelfallent-
scheidung ermdglicht, halt aber den gesetzlichen Entscheidungsmalfistab
fur intransparent wegen des der Raumordnungsbehérde nach bislang gel-

tender Rechtslage eingerdumten Ermessens. [...].

b) Kein atypischer Fall

Dies zugrunde gelegt ist ein atypischer Ausnahmefall vorliegend nicht gegeben, so-
dass ein Anspruch der Stadt Babenhausen auf Zulassung der Abweichung besteht.
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Die Stadt Babenhausen verfugt zwar rechnerisch Uber ein mehr als ausreichendes
Verhaltnis zwischen vorhandener Verkaufsflache und den Einwohnerinnen und Ein-
wohnern der Stadt. Es wurde jedoch nachvollziehbar dargelegt, dass sich die vorhan-
denen Verkaufsflachen auf den sudéstlich der Bahnlinie gelegenen Bereich konzent-
rieren. Diese Bahnlinie stellt eine ausschliel3lich durch eine Unterfihrung Uberwind-
bare Barriere dar. Das Planvorhaben wirde zu einer erheblichen Entlastung der in-
nerortlichen Verkehre fuhren, die Nahversorgung im nordlich der Bahn gelegenen Teil

Babenhausens erheblich verbessert.

Damit die Fehlallokation von Markten (in den Gewerbegebieten) im sudlichen Stadtteil
nicht durch Erweiterungen oder gar Neuansiedlungen weiter voranschreitet, stellt Ne-
benbestimmung 11.5 sicher, dass die dortigen Bebauungspléne sukzessive den Zielen
der Raumordnung gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst werden. Die bestehenden Be-
bauungsplane sind so zu andern, dass Einzelhandel dort auszuschliel3en ist. Die Um-
setzung der Nebenbestimmung kann in Abstimmung mit der oberen Landesplanungs-
behorde erfolgen. Dort kann geklart werden, in wie weit der Bestandsschutz geneh-
migter Einzelhandelsbetriebe, beispielsweise durch Fremdkorperfestsetzungen nach
§ 1 Abs. 10 BauGB Berlcksichtigung finden kann.

Ausnahmsweise ist vorliegend auch kein atypischer Ausnahmefall darin zu sehen,
dass — entgegen des im vorherigen Kapitel (D.111.4.a), Seite 33) geschilderten Trends
kein Nutzungsmix fur das Vorhaben vorgesehen wird. Die Stadt hat auch insoweit
nachvollziehbar dargelegt, dass die das Vorhabensgebiet querende Hochspannungs-
freileitung eine hohere Bauweise verhindere. Eine Wohnnutzung sei zwar auf dem Ge-
lande nicht ausgeschlossen, insbesondere greife Ziel 5.3.4-7 (Z) des Landesentwick-
lungsplans Hessen 2020 (3. Anderung) nicht, da es sich um eine Hoch-, keine Hochst-
spannungs- Freileitung handele. Die Gewahrleistung gesunder Wohnverhéaltnisse
musse jedoch nach Auffassung der Stadt das Interesse an einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden hier Giberwiegen. Dieses Ergebnis bei der Abwagung konkurrie-
render Belange nach 8 1 Abs. 7 BauGB ist zwar nicht zwingend, es kann aber umge-
kehrt auch nicht davon gesprochen werden, dass das gefundene Ergebnis abwa-
gungsdisproportional ist oder einzelnen Belangen nicht das ihnen zustehende Gewicht

beigemessen worden ist.
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Schlief3lich hat die Stadt auch hinreichend nachvollziehbar dargelegt, dass alternative
Standorte, die sich besser in die Vorgaben des Regionalen Einzelhandelskonzepts

einfigen, nicht vorhanden sind.

Auch der Umstand, dass im Rahmen der Alternativenprifung nur Standorte an Haupt-
verkehrsstralRen betrachtet wurden, lasst keinen atypischen Fall vermuten, da Einzel-
handelsmarkte regelmalidig sowohl aus marktékonomischen Griinden wie auch im Hin-
blick auf Kunden- wie Lieferverkehre an verkehrsginstigen Standorten geplant wer-

den.

Vorliegend zeigen sich auch die Unterschiede, die sich aus der Einfihrung eines in-
tendierten Ermessens bei Zulassungen von Abweichungen ergeben: Hatte auf der
Grundlage der bisherigen Rechtslage moéglicherweise argumentiert werden kénnen,
es sei unzweckmafig, die vorliegende Antragsflache fur die Ansiedlung eines grof3fla-
chigen Einzelhandelsmarktes zu versiegeln, anstelle auf dem nérdlich des Bebauungs-
plangebiets Frankfurt Straf3e gelegenen Areals eine flachensparende Kombination aus
Einzelhandel und Wohnen vorzusehen, genigt dies zur Begriindung eines atypischen

Falles — jedenfalls derzeit (noch) — nicht.
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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 September 2023 RPDA - Dez. Il 31.2-93 d 52.06/6-2022/6
Markus Langsdorf Tel.: 5693

Petra Langsdorf Tel.: 6321



Dezernat Il 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen Seite 38 von 38

F. Gebiet, fur das die Abweichung zugelassen wird

Abbildung 8:  ----------- = Gebiet, fir das die Abweichung zugelassen wird (Ausschnitt Regional-

plan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Suidhessen Nr.: X /104
22. September 2023
Az.: 111 31.1 - 93 b 10/01 Anlagen: -3 -
Sitzungstag(e):

13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss
20. Oktober 2023 - Regionalversammlung Sudhessen

Antrag der Stadt Butzbach auf Anderung der Nebenbestimmung (MaRgabe 4) aus dem
Abweichungsbescheid der mit Schreiben vom 15. Dezember 2015 mitgeteilten
Entscheidung iiber die Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010, um im Bebauungsplan ,,SchorbachstraBe Siid“
ein Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO ausweisen zu kénnen

Beschluss der RVS vom 11. Dezember 2015 — Drs. Nr.: VIl / 126.2 (siehe Anlage)

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemal § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) entscheidet die Regionalver-
sammlung Uber Zielabweichungen nach § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz. Die
Regionalversammlung hat in ihrer Sitzung am 11. Dezember 2015 {ber den
Zielabweichungsantrag der Stadt Butzbach entschieden. Nun beantragt die Stadt Butzbach die
Anderung der Malgabe 4, des ihr mit Datum vom 15. Dezember 2015 zugegangenen
Bescheides. Fur |hre Entscheidung lege ich |lhnen nach Prifung als obere
Landesplanungsbehdérde folgenden Beschlussvorschlag aus fachlicher Sicht vor und bitte um
lhre Entscheidung.

Mit freundlichen GraRen
In Vertretung
gez. Dr. Fuhrmann

Regierungsvizeprasident

Seite 1 von 1



Antrag der Stadt Butzbach auf Anderung der Nebenbestimmung (MaRgabe 4) aus dem Abwei-

chungsbescheid der mit Schreiben vom 15. Dezember 2015 mitgeteilten Entscheidung tber die

Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan
2010, um im Bebauungsplan ,,SchorbachstraBe Siid“ ein Industriegebiet gemaR § 9 BauNVvVO

ausweisen zu kénnen.

Entscheidung

Mafl3gabe 4 des Abweichungsbescheides vom 15. Dezember 2015 wird aufgehoben.

Begrundung

Mit dem vorgenannten 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 Po-
tentiale weiter zu starken und nutzen zu kénnen. Bestandteil des Flachentausches war
der Bereich C (An der Schorbachstral3e), der im Gegenzug der Darstellungen von Vor-
ranggebieten fur Industrie und Gewerbe im Stadtgebiet in ein Vorranggebiet fir Land-

wirtschaft umgewidmet werden sollte.

Die damalige Zielabweichungsentscheidung erfolgte u.a. unter der Mal3gabe Nr. 4.

Demnach gilt:

LZur Sicherung der neuen, geméal3 Ziffer 1ll.1 im Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 darzustellenden 11,5 ha Vorranggebiete Landwirtschaft auf
den Teilantragsflachen C und/oder D bediirfen kiinftige Anderungen des
Regionalen Flachennutzungsplans 2010, die diese Kompensationsflachen

betreffen, eines erneuten Abweichungsverfahrens.*

Die Stadt Butzbach hat die planerische Absicht, die im Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 ursprunglich dargestellten gewerblichen Bauflachen 6stlich des Aldi-
Zentrallagers bis zur Bundesautobahn BAB 5 fur ein Industriegebiet baulich zu entwi-

ckeln.
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Das Plangebiet biete aufgrund der guten Verkehrsanbindung und einer immissions-
vertraglichen Lage grundsatzlich gute Standortvoraussetzungen fur eine gewerbliche
Entwicklung sowohl fur verkehrs- und flachenintensive Unternehmen (bspw. aus dem

Logistikbereich) als auch fur kleinteiligere Gewerbebetreibende.

Gleichzeitig bestehe die Mdglichkeit, die Erweiterungsabsichten fur das Aldi-Zentralla-
ger zu unterstitzen und innerhalb des geplanten Industriegebietes eine entsprechende
Flache fur eine betriebliche Erweiterung vorzusehen, wodurch das Unternehmen und
die damit verbundenen Arbeitsplatze langfristig in der Stadt Butzbach gebunden wer-
den kdnnen. Neben den konkret vorliegenden Erweiterungsabsichten des ansassigen
Unternehmens lagen der Stadt Butzbach eine Warteliste (Stand: 02/2023) mit einem
Flachenbedarf von rd. 46 ha von Unternehmen mit mittlerer Grof3e sowie Anfragen von
Unternehmen mit einem deutlich gré3eren Flachenbedarf vor, die den stadtebaulichen

Handlungsbedarf zur Ausweisung neuer Gewerbeflachen begrindet.

Dieser Planung steht die 0.g. Nebenbestimmung aus dem Abweichungsbescheid vom

15. Dezember 2015 formal entgegen.

Mit der 0.g. Nebenbestimmung wurde die Stadt Butzbach verpflichtet, beim Regional-
verband FrankfurtRheinMain die Anderung des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 dahingehend zu beantragen, dass zwischen dem Aldi- Zentrallager und
der Bundesautobahn BAB 5 anstelle der im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 dargestellten gewerblichen Bauflache (Vorranggebiet Indust-

rie und Gewerbe) eine Flache fur die Landwirtschaft dargestellt wird.

Bei Formulierung der Nebenbestimmung wurde allerdings verkannt, dass mit der (iso-
lierten) Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans ausschlieRlich bauleitplane-
rische Darstellungen geandert werden konnen, 8 9 Abs. 6 HLPG. Das bedeutet, dass
die im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 getroffene ge-
meinsame Ausweisung des Gebiets als gewerbliche Bauflache / Vorranggebiet Indust-
rie und Gewerbe davon unberihrt bleibt. Der Regionalplan Stidhessen/Regionale Fla-
chennutzungsplan 2010 enthélt nach wie vor — unverédndert — die Darstellung einer
gewerblichen Bauflache und damit die Festlegung eines Vorranggebiets Industrie und

Gewerbe.
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Daher wurde eine Abweichung zugunsten der Stadt Butzbach unter anderem auch
insoweit zugelassen, als ein als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe festgelegtes
Gebiet mit der Darstellung einer Flache fur die Landwirtschaft tberlagert werden sollte.

Aus diesem Grund ist — entgegen des Wortlauts der Nebenbestimmung — kein formli-
ches Abweichungsverfahren erforderlich. Nichts desto trotz ist der Nebenbestimmung
die Vorstellung der Regionalversammlung Sudhessen zu entnehmen, dass die fragli-
che Flache — entgegen der Festlegung im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 — der Landwirtschaft zur Verfiigung stehen soll. Die Regional-
versammlung Sudhessen hat daher driber zu befinden, ob auch nach acht Jahren an
der fraglichen Nebenbestimmung festgehalten werden soll. Daher hat die obere Lan-
desplanungsbehorde die Stadt Butzbach aufgefordert, diesbezlglich eine Entschei-

dung der Regionalversammlung Sudhessen herbeizufihren.

Die Stadt Butzbach hat in Folge der 0.g. Nebenbestimmung die fragliche Flache seit-
dem keiner landwirtschaftsfremden Nutzung zugeflhrt. Zwischenzeitlich ist der Bedarf
an Gewerbeflachen erheblich gestiegen. Die Stadt Butzbach hat in ihrer Unterlage zur
Beteiligung der Regionalversammlung Sidhessen Uberzeugend dargelegt, dass die
Flache zwischen dem Aldi- Zentrallager und der Bundesautobahn BAB 5 — insbeson-
dere verkehrlich — hervorragend zur Nutzung fir gewerbliche Zwecke (auch im Bereich
Logistik) geeignet ist. Die Aufhebung der Nebenbestimmung 4 aus dem Abweichungs-
bescheid vom 15. Dezember 2015 biete zudem die Mdglichkeit zur Erweiterung des
Aldi- Zentrallagers. Dies biete Planungssicherheit fir Aldi und sichere damit langfristig

den Standort Butzbach mit den dort vorhandenen Arbeitsplatzen.

Vor diesem Hintergrund halt die Regionalversammlung Stdhessen die Aufhebung der

Nebenbestimmung 4 des Bescheides vom 15. Dezember 2015 fiur zweckmafig.

Darmstadt, September 2023 RPDA - Dez. Il 31.2-93 d 52.14/5-2023/2

Gez.: Markus Langsdorf Tel.: 5693
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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015
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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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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.

Stand: 08.09.2023 3



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.
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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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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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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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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

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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Antrag zur Anderung der Nebenbestimmung aus dem Abweichungsentscheid vom 15.12.2015

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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REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache Nr.: VIII / 126.2

Beschluss der Regionalversammlung Siidhessen 11. Dezember 2015
zur Drs. Nr. VIl / 126 .1

Abweichung von den regionalplanerischen Festlegungen des Regionalplans Siidhessen /

Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP ) zur Neuordnung von Gewerbe-

flachen in der Stadt Butzbach

Vorlage der oberen Landesplanungsbehérde - Drs. Nr. VIII / 126.1

Fir die Teilantragsflachen A, C, D und E wird die Abweichung von Ziel Z3.4.1-3,
Z3.4.2-4 und Z3.4.2-5 sowie Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 mit den unter lll. genannten MaBBgaben zugelassen.

Fir die Teilantragsflache B wird der Antrag abgelehnt.

Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter folgender MaBgabe:

1.

Im Bauleitplanverfahren sind die der Antragstellerin nach Zulassung der
Abweichung zur Verfligung stehenden gewerblichen Flachen in entsprechen-
dem Umfang (17,9ha) durch Darstellung von ,Vorranggebieten Landwirtschaft”
(mindestens 11,5ha), Flache fir die Landbewirtschaftung, Griinflachen, o.a.
soweit zu reduzieren, dass der Tabellenwert fir gewerbliche Flachen der
Tabelle 3 zu Ziel Z3.4.2-7 von 122ha nicht Uberschritten wird.

Die Antragstellerin weist der hoheren Landesplanungsbehdrde beim Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Dezernat Il 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bau-
leitplanung - im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens die Einhaltung
des Tabellenwertes gemaB Ziffer Ill.1 nach.

Die fur die Darstellung von ,Vorranggebieten Landwirtschaft” innerhalb von
.Vorranggebieten fir Industrie und Gewerbe” erforderliche Abweichung von
Ziel Z3.4.2-4 und Z3.4.2-5 des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachen-
nutzungsplans 2010 wurde gemaRB Ziffer |. zugelassen.




Drucksache Nr. VIl / 126.2

4.  Zur Sicherung der neuen, gemaB Ziffer Ill.1 im Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 darzustellenden 11,5 ha ,Vorranggebiete Landwirtschaft” auf den
Teilantragsflaichen C und/oder D bediirfen kiinftige Anderungen des Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010, die diese Kompensationsflachen betreffen,
eines erneuten Abweichungsverfahrens.

IV.  Die als Anlage beigefligten Kartenskizzen sind Bestandteil dieses Bescheides.

Fur die Richtigkeit:
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Conny Scheuermann
Schriftfihrerin



REGIERUNGSPRASIDIUM DARMSTADT

GESCHAFTSSTELLE
REGIONALVERSAMMLUNG
SUDHESSEN
Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: X/103
30. August 2023
Az.: 1l 31.1 - 93 b 10/01 Anlagen: -1 -
Sitzungstag(e):

13. Oktober 2023 - Haupt- und Planungsausschuss

Abschluss des Planinderungsverfahrens fiir die 2. Anderung des Regionalplans
Sudhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Rodermark,
Stadtteil Ober-Roden, Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich lhnen:

Der Abschluss des Plananderungsverfahrens nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir die
beiliegende Planung (Beschluss Nr. V-115 i.V. mit Drucksachen-Nr. V-2023-32) wird
zur Kenntnis genommen.

Mit freundlichen GriufRRen
gez. Lindscheid

Regierungsprasidentin

Seite 1 von 1
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Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Regionalverband FrankfurtRheinMain
Postfach 11 19 41, 60054 Frankfurt am Main

Der Regionalvorstand

Regierungsprasidium Darmstadt lhr Zeichen:
Herr Hennig Ihre Nachricht:
. Unser Zeichen:

Dez. 11l 31.1 Regionalplanung
Ansprechpartner: Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungen STN zu

64278 Darmstadt BPIAnen
Telefon: +49 69 2577-1541
Telefax: +49 69 2577-1547
bauer@region-frankfurt.de

29. August 2023

Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
hier: Durchfiihrung von Plan&anderungen nach Baugesetzbuch

Sehr geehrter Herr Hennig,

die Verbandskammer des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain hat in ihrer Sitzung
am 12. Juli 2023 nachfolgenden Beschluss zum abschlieRenden Beschluss einer
Plananderung des Regionalplanes Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes
2010 gefasst:

2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt R6dermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrafl3e"

Beschluss Nr. V-115i.V. mit Drucksache Nr. V-2023-32

Wir bitten diesen Beschluss dem Haupt- und Planungsausschuss der
Regionalversammlung Sidhessen zur Kenntnis vorzulegen. Im Anschluss an die
Kenntnisnahme wird dieses Anderungsverfahren der Genehmigungsbehdrde
vorgelegt.

Mit freundlichen GrifRen
Im Auftrag

ALY =

Dr. Arnd Bauer
Bereichsleiter RegFNP-Anderungsverfahren und Stellungnahmen

Anlagen: Beschluss Nr. V-115 i.V. mit Drucksache Nr. V-2023-32

Regionalverband FrankfurtRheinMain  Telefon: +49 69 2577-0 Deutsche Bank Frankfurter Sparkasse
Poststral3e 16 info@region-frankfurt.de IBAN: DE68 5007 0010 0096 7356 00 IBAN: DE15 5005 0201 0000 3028 02
60329 Frankfurt am Main www.region-frankfurt.de BIC: DEUTDEFFXXX BIC: HELADEF1822
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Beschluss Nr. V-115 /

aus der 11. Sitzung :

der Verbandskammer Reglonalverband

am Mittwoch, 12.07.2023 FrankfurtRheinMain

15. 2. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen V-2023-32

Flachennutzungsplans 2010 fur die Stadt Rédermark,
Stadtteil Ober-Roden,

Gebiet: ,,Gewerbegebiet KapellenstralZe*

hier: Abschlielender Beschluss

Beschluss:

1. Die zur offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie
aus den vorgelegten Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden,
Gebiet: ,Gewerbegebiet Kapellenstrale* wird somit aufgrund 88 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes uber die Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlie3end beschlossen. Die Begriindung
ist vorgelegt.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdrigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlieRenden Beschluss der Regionalversammlung Stidhessen zur
Kenntnis vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begriindung der
Genehmigungsbehorde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger flr das Land Hessen bekannt zu
machen.

Abstimmungsergebnis:
Einstimmig

Fur die Richtigkeit:

o g

Esther Stegmann
SchriftfGhrerin
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Abteilung Planung

Regionalverband
FrankfurtRheinMain

Betr.. 2. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt R6dermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstral3e"

hier: Abschlielender Beschluss

Vorg.: Beschluss Nr. V-54 des Regionalvorstandes vom 09.06.2022
Beschluss Nr. V-58 der Verbandskammer vom 06.07.2022
zu DS V-2022-30 (Aufstellungsbeschluss)

Beschluss Nr. V-102 des Regionalvorstands vom 09.02.2023
Beschluss Nr. V-93 der Verbandskammer vom 08.03.2023
zu DS V-2023-8 (Auslegungsbeschluss)

I. Antrag
Die Verbandskammer mdge beschliefen:

1. Die zur 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen werden wie aus
den Anlagen ersichtlich behandelt.

2. Die 2. Anderung des Regionalplans Sudhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden,
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrafl3e" wird somit aufgrund 88 2 Abs. 1 und
205 BauGB in Verbindung mit § 8 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Metropolregion

Frankfurt/Rhein-Main (MetropolG) abschlieBend beschlossen. Die Begrindung ist
beigeflgt.

3. Der Regionalvorstand wird beauftragt,

- die Einwender sowie die betroffenen verbandsangehdérigen Stadte und
Gemeinden von dem Beschluss zu unterrichten,

- den abschlie3enden Beschluss der Regionalversammlung Sudhessen zur
Kenntnis vorzulegen,

- die Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 mit Legende und Begrindung der
Genehmigungsbehoérde zur Genehmigung vorzulegen,

- die Genehmigung im Staatsanzeiger fur das Land Hessen bekannt zu
machen.



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstral3e"
Beschluss

II. Erlauterung der Beteiligungssituation

Die offentliche Auslegung wurde am 20.03.2023 im Staatsanzeiger fur das Land Hessen Nr.
12/23 bekannt gemacht. Sie fand vom 28.03.2023 bis 27.04.2023 statt. Nach 8 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Sicherstellung ordnungsgemaéaRer Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) wurde die
offentliche Auslegung durch die Veroffentlichung im Internet ersetzt. Zusatzlich wurden
gemal 8§ 3 Abs. 2 PlanSiG die genannten Entwirfe und Unterlagen in der Geschéftsstelle
des Regionalverbandes 6ffentlich ausgelegt.

Die benachbarten Kommunen und die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 24.03.2023 beteiligt.

1) Die betroffene Stadt Rédermark hat sich nicht gedul3ert.
Von den benachbarten Kommunen, mit denen die Anderung abgestimmt wurde,
haben sich nicht geauflert:
Magistrat der Stadt Dietzenbach

haben keine flr die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Gemeindevorstand der Gemeinde Eppertshausen
Gemeindeverwaltung Messel
Magistrat der Stadt Rodgau

haben Stellungnahmen abgegeben:
Magistrat der Stadt Dreieich

2) Von den beteiligten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
haben sich nicht geauflert:

Ahmadiyya Muslim Jamaat, in der Bundesrepublik Deutschland KdoR
Bistum Mainz, Bischofliches Ordinariat

Botanische Vereinigung fur Naturschutz in Hessen (BVNH) e.V.
BUND Landesverband Hessen e.V.

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Dortmund - Sparte
Portfoliomanagement-

Bundeseisenbahnvermdgen, Dienststelle West

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Deutscher Paritatischer Wohlfahrtsverband

Deutscher Wetterdienst, Referat Liegenschaftsmanagement

DFS Deutsche Flugsicherung GmbH

Eisenbahn-Bundesamt, AufRenstelle Frankfurt/Saarbriicken
Evangelische Kirche in Hessen und Nassau, Kirchenverwaltung
Evangelisch-Freikirchliche Gemeinden, in Deutschland K.d.6.R.
Forstamt Langen, Hessen-Forst

Fraport AG, Rechtsangelegenheiten und Vertrage

Handelsverband Hessen e.V.

Hessen Mobil, Stral3en- und Verkehrsmanagement
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Hessenenergie GmbH

Hessischer Industrie- und Handelskammertag (HIHK) e.V.

HGON Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
Jehovas Zeugen in Deutschland

Kreisausschuss des Hochtaunuskreises
Kreis-Verkehrs-Gesellschaft Offenbach

LAG der Hessischen Frauenbiros, Frauenbeauftragte (HGIG)
Landeswohlfahrtsverband Hessen, Hauptverwaltung

LJV Landesjagdverband Hessen e.V.

Neuapostolische Kirche, Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Landesverband Hessen e.V.
Staatliches Schulamt, fur den Landkreis Offenbach

TRIWO Egelsbach Airfield GmbH

TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH

Verband Hessischer Fischer e.V., Referat Naturschutz
Wanderverband Hessen e.V.

Wasserverband Kinzig

Westnetz GmbH

haben keine fir die Ermittlung und Bewertung des Abwagungsmaterials
zweckdienlichen Informationen mitgeteilt:

Amprion GmbH

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz, und Dienstleistungen der Bundeswehr
Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung

Deutscher Wetterdienst, Abteilung Finanzen und Service

Die Autobahn GmbH des Bundes, Niederlassung West

GASCADE Gastransport GmbH, Fachbereich Leitungsrechte und -dokumentation
Handwerkskammer Frankfurt-Rhein-Main

IHK Offenbach am Main

Landesbetrieb Bau und Immobilien Hessen, Niederlassung Rhein-Main
Landessportbund Hessen e.V.

Landesverband der Jidischen Gemeinden in Hessen, K.d.6.R.

PLEdoc GmbH

Polizeiprasidium Sudosthessen

RMV Rhein-Main-Verkehrsverbund GmbH

TenneT TSO GmbH

Wasserverband Schwarzbachgebiet-Ried

haben Stellungnahmen abgegeben:

Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, - Aul3enstelle Michelstadt -
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik Niederlassung Stidwest
e-netz Sudhessen AG

Kreisausschuss des Kreises Offenbach

Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abt. Bau- und Kunstdenkmalpflege
NABU - Gruppe Rodermark e.V

Regierungsprasidium Darmstadt

Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg, Wasserwerk Hergershausen

3) Von Birgern bzw. Privaten wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.
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Beschluss

Wenn im Verfahren Beteiligte sich nicht geaul3ert haben, kann davon ausgegangen werden,
dass die von diesen Beteiligten wahrzunehmenden Belange durch die Anderung des Regio-
nalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 nicht berihrt werden.

Alle Stellungnahmen werden - wie aus den Anlagen ersichtlich - gewdirdigt und behandelt.



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
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Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstral3e"
Beschluss

[ll. Erlauterung und Begriindung des Beschlusses

Da die Verfahrensbeteiligung keine Stellungnahmen erbracht hat, die nach Abwagung aller
gegenwartig bekannten Gesichtspunkte eine Anderung der Planung erfordert hatten, kann die
Flachennutzungsplanédnderung abschlieRend beschlossen werden.






2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: NABU - Gruppe Rdédermark e.V. Dr. Ridiger Werner ROEDE 002 B-03206
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 31.03.2023
Dokument-Nr.: S-08488

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen das Umwandlungsverfahren selbst, aus einer bereits vorhandenen Weikflache nun ein Gewerbegebiet
machen zu wollen, haben wir keine konkreten Einwande.

Jedoch bedauert der NABU jegliche Form neuer Flachenversieglung und bittet alle Beteiligten, mit der Ressource
JFlache" verantwortungsbewusst umzugehen und sich der Endlichkeit dieser Ressource bewusst zu sein. Jede
zusétzliche Bebauung der Feldflur hei3t auch weniger Flache fir Blihpflanzen, fur Tiere der Feldflur, weniger
landwirtschaftliche Produktionsflache, weniger Versickerungsflache und dadurch weniger Grundwasserneubildung,
weniger Naherholungsflache fiir den Birger und dadurch noch starkere Konzentration der Freizeitaktivitaten auf die
verbleibenden Gebiete. Wir behalten uns vor, zu einem spateren Zeitpunkt im Verfahren (auf Bebauungsplanebene),
konkrete Anmerkungen und Vorschlage zum Artenschutz und andere, den Naturschutz betreffende Belange zu
machen

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Es wir zur Kenntnis genommen, dass keine konkreten Einwande gegen die Planung auf Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung erhoben werden, aber dass sich der Stellungnehmer hinsichtlich eines
verantwortungsbewussten Umganges mit der Ressource ,Flache” vorbehdlt, zu einem spéateren Zeitpunkt im
Verfahren (auf Bebauungsplanebene), konkrete Anmerkungen und Vorschlage zum Artenschutz und andere, den
Naturschutz betreffende Belange, zu machen.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: e-netz Siidhessen AG ROEDE 002 B-03207
Gruppe: ToB -

Dokument vom: 17.04.2023
Dokument-Nr.: S-08521

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Wir nehmen dazu Stellung fiir die Netze der ENTEGA AG und der e-netz Siidhessen AG und ENTEGA Medianet
GmbH.

Im Gebiet der Stadt Rodermark sind wir Netzbetreiber folgender Sparten: Strom, Gas und Stral3enbeleuchtung.
Bei der weiteren Planung bitten wir zu beachten:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Betriebsmittel unseres Unternehmens bzw. der ENTEGA AG.
Notwendige Leitungsumlegungen gehen zu Lasten des Veranlassers bzw. werden nach geltenden Vertragen
geregelt und sind rechtzeitig mit uns abzusprechen. Bei einer Entwidmung von Wegeparzellen und Grundstiicken
sind die Betriebsmittel im Grundbuch dinglich zu sichern. In den Flurstiicken 7 / 166, 7 / 278 und 7 / 279 verlauft eine
Gas-HD-Leitung. Vor Baubeginn hat eine Einweisung durch den Anlagenbetreiber zu erfolgen.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 07.12.2021. Die dort gemachten Aussagen gelten unverandert.
Bitte holen Sie sich vor Baubeginn die Bestandsplane sowie unser ,Merkblatt zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen” Giber unser Online-Portal (www.e-netz-suedhessen.de/ bauen-anschliessen/planauskunft-
fuer-bauvorhaben) ein.

Anmerkung:

In der Stellungnahme vom 13.09.2022 zu diesen Verfahren (nicht vom 07.12.2021) wurden vom Stellungsnehmer
Hinweise beziiglich nétiger Leitungsumlegungen, Uberbauung, Schutzstreifen und Uberdeckungen der vorhandenen
Leitungen, Anpflanzungen im Bereich von Leitungen, Festsetzungen zu den Leitungen im Bebauungsplan, nétiger
neuer Versorgungsleitungen, Tranformatorenstationen sowie dem betreffenden Merkblatt vorgebracht.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise beziiglich nétiger Leitungsumlegungen, Grundbuchdinglichmachungen bei Entwidmungen von
Wegeparzellen, Einweisungen vor Baubeginn beziiglich der vorhandenen Gasleitungen, Uberbauung, Schutzstreifen
und Uberdeckungen der vorhandenen Leitungen, Anpflanzungen im Bereich von Leitungen, Festsetzungen zu den
Leitungen im Bebauungsplan, nétiger neuer Versorgungsleitungen, Tranformatorenstationen sowie dem
betreffenden Merkblatt betreffen nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung, Bauausfiihrung und bei der Umsetzung konkreter Malinahmen zu
beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Deutsche Telekom Technik GmbH Technik ROEDE 002 B-03209
Niederlassung Sudwest PTI 12 = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 18.04.2023
Dokument-Nr.: S-08527

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die aktuellen Plane sind unter
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/start.html ersichtlich und jederzeit einsehbar.

Die Aufwendungen der Telekom mussen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie moglich
gehalten werden. Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu bertcksichtigen:

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen: In allen Stral3en bzw. Gehwegen
sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe
insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des Plangebiets erforderlich. Bitte teilen Sie uns zum Zweck
der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich folgender Stral3en
stattfinden werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Straf3enbau und den
Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter dem im Briefkopf
genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlielBung sowie einer ausreichenden Planungssicherheit méglich ist. Wir bitten daher sicherzustellen, dass

« fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege mdglich ist,

« entsprechend 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB folgende Flachen als mit einem Leitungsrecht zu belasten festgesetzt
werden und im zweiten Schritt eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird: "Beschréankte personliche Dienstbarkeit fur
die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und
Unterhaltung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung."

« der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Flachen fur die
Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Verfligung zu stellen und diese durch
Eintrag einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, im
Grundbuch kostenlos zu sichern,

« eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager erfolgt,

« die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr veréandert
werden.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Begrindung:

Die Hinweise beziiglich ausreichender Trassen fiir Telekommunikationslinien im Plangebiet, Baumstandorten,
Koordinierung bekannter Malinahmen Dritter, Anzeige von Beginn der ErschlieRungsarbeiten, Nutzung der
Verkehrswege, Leitungsrechten/Dienstbarkeiten, Flachen fur Schaltgehduse, Abstimmung der TiefbaumalRnahmen
und Unveranderbarkeit der TK-Infrastrukur betreffen nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung.

Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, Bauplanung, Bauausfiihrung und bei der Umsetzung
konkreter MaRnahmen zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim - ROEDE 002 B-03212
AuBenstelle Michelstadt - FB 22 -
Gruppe: ToB

Dokument vom: 21.04.2023
Dokument-Nr.: S-08534

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur im Betreff genannten Planung nehmen wir als Trager 6ffentlicher Belange fiir die Bereiche Bodenordnung nach
dem BauGB, Flurbereinigung (landeskulturelle Belange) sowie Kataster- und Vermessungswesen wie folgt Stellung:
Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind teilweise im Privateigentum. Die kinftig 6ffentliche Flache (StraRenflache,
Griinanlage) ist in das Eigentum der Stadt zu Uberfihren. Wir empfehlen zur Regelung der Eigentums- und
Grundstuicksverhaltnisse eine Baulandumlegung nach § 45 — 79 BauGB durchzufiihren. Bei diesem Verfahren
handelt es sich um ein gesetzliches geregeltes Verfahren, fir die keine Notarvertrage sowie

Teilungsgenehmigungen notwendig sind. Die Grundstiicke werden nach Lage, Form und Gréf3e in der Weise neu
geordnet, dass zweckmaRig Grundstiicke entstehen.

Gerne kdnnen wir Sie liber weite Vorteile einer Baulandumlegung beraten.
Darliber hinaus bestehen keine Anregungen, Einwande oder Bedenken.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Die Hinweise beziiglich der Eigentumsverhaltnisse, der Baulandumlegung und Grundstiicksteilungen betreffen nicht
die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung.

Sie sind bei der Umsetzung konkreter MaBnahmen zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Zweckverband Gruppenwasserwerk Dieburg ROEDE 002 B-03215
Wasserwerk Hergershausen - =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 18.04.2023
Dokument-Nr.: S-08535

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Der Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 kénnen wir entnehmen,
dass die durch das Plangebiet verlaufende Trinkwasserfernleitung Nord erwéhnt wird. Wir méchten darauf
hinweisen, dass hier ein Schutzstreifen links und rechts der Leitung von 10 m einzuhalten ist, der von jeglicher
Bebauung freigehalten werden muss.

Des Weiteren befindet sich im Plangebiet ein Entleerungsbauwerk der Fernwasserleitung Nord, das in den
namenlosen Graben, Flur 9, Flurstiick 277 abschlagt sowie ein Haupteinspeiseschacht mit Wasserzahleranlage fur
die Trink- und Brauchwasserversorgung des Gebietes KapellenstraRe. Grundsatzlich ist die Zuganglichkeit der
Trinkwasserversorgungsanlagen zu gewahrleisten und falls erforderlich, diese im Grundbuch dinglich zu sichern.
Das Gebiet befindet sich an der Grenze der festgesetzten Schutzzone Ill des Wasserwerks Rollwald. Aufgrund des
niedrigen Flurabstandes ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers hoch. AuRerdem hat die
zukinftige Bebauung im Plangebiet einen hohen Versiegelungsgrad, der fur die Grundwasserneubildung relevanten
Flache zur Folge. Wir bitten, im Rahmen der weiteren Planung, darum, die technische Ausflihrung so zu gestalten,
dass ein mdglichst groRer Teil des Regenwassers, unter Beachtung der hydrogeologischen Verhéltnisse und den
gesetzlichen Vorschriften, versickert wird.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden nicht vorgetragen.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Im Umweltberichte dieser Anderung wird unter Kapitel B 2.1 "Bestandsaufnahme" auf das Vorhandensein der
Trinkwasserleitung und des Einleitebauwerks hingewiesen.

Die Hinweise beziiglich des Schutzstreifen der Trinkwasserfernleitung und der Zugénglichkeit des
Einleitungsbauwerks und des Haupteinspeiseschachts betreffen nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Lage an der Grenze des Trinkwasserschutzgebietes Zone Ill: GemaR der uns zur Verfigung stehenden Unterlagen
beginnt die Schutzzone des WSG &stlich der Frankfurter Stra3e, das Plangebiet befindet sich westlich der Strae.
Eine Uberschneidung des WSG mit dem Plangebiet ist somit nicht gegeben.

Ein Hinweis auf die hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers und die Grundwasserneubildung ist in
Kapitel B 2.1 des Umweltberichtes dieser Anderung enthalten.

Auch geeignete MaRnahmen beziigl. der Gestaltung sind in Kapitel B 2.3 des Umweltberichtes enthalten. Die
Konkretisierung kann erst auf Bebauungsplan-Ebene erfolgen.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Landesamt fur Denkmalpflege Hessen Abt. Bau- ROEDE 002 B-03216
und Kunstdenkmalpflege = =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 24.04.2023
Dokument-Nr.: S-08537

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Gegen o.g. Planung werden seitens der Denkmalfachbehorde keine grundsatzlichen Bedenken vorgebracht.

Mit der Bitte um Ergdnzung von Unterpunkt 11 der textlichen Begriindung wird Folgendes mitgeteilt: Mit Blick auf
das Einzelkulturdenkmal ,Friedhofskapelle* (Beim Kirchhof, Einzelkulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 1 HDSchG), das sich
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet, kénnen unter Umstédnden Belange des Umgebungsschutzes
betroffen sein, die gem. 818 Abs. 2 HDSchG der Genehmigungspflicht unterliegen.

Hinweis: Die vorliegende Stellungnahme verhalt sich ausschlieBlich zu den 6ffentlichen Belangen der Bau- und
Kunstdenkmalpflege (LfDH, Abt. B).

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Im Umweltberichte dieser Anderung wird im Kapitel B 2.1 "Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustands" unter "Kultur- und sonstige Sachgiter" auf das Vorhandensein von Friedhofskreuzen und der
Friedhofskapelle als Denkmaler ohne Fernwirkung hingewiesen.

Der Hinweis beziglich der Betroffenheit von Belangen des Umgebungsschutzes von Denkmalern (hier:
Friedhofskapelle) und der Genehmigungspflicht gem. §18 Abs. 2 HDSchG betrifft nicht die Ebene der regionalen
Flachennutzungsplanung.

Er istim Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung und Bauplanung zu beachten.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat |11 31.2 ROEDE 002 B-03217
Gruppe: ToB = =

Dokument vom: 19.04.2023
Dokument-Nr.: S-08532

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Nachfolgend erhalten Sie im Rahmen von § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) meine koordinierte Stellungnahme.
Sollten Sie Fragen haben, stehe ich zu deren Beantwortung gerne zur Verfligung.

A. Beabsichtigte Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Rédermark im Zuge einer stéadtebaulichen
Entwicklung und ErschlieBung im nérdlichen Anschluss an die Ortslage des Stadtteils Ober-Roden bedarfsorientiert
Gewerbegrundstiicke auszuweisen und die kiinftige Bebauung somit bis an den Rédermarkring heranzufiihren. Das
Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 8,5 ha.

B. Stellungnahme

I. Abteilung 11l Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr

Unter Hinweis auf 8 1 Abs. 4 BauGB nehme ich zu der o. g. Bauleitplanung aus der Sicht der Raumordnung wie folgt
Stellung:

1. Dezernat 1l 31.1 — Regionalplanung und Dezernat Ill 31.2 — Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen
Die Ausfuhrungen in Kapitel A 4 sind zutreffend. Die Regionalversammlung Siidhessen hat die Zielabweichung in
ihrer Sitzung am 13. Mai 2022 zugelassen. Der Bescheid an die Stadt Rédermark erging mit Schreiben vom 26. Juli
2022. Allerdings umfasste der Zielabweichungsantrag nur eine Flache von 8 ha (als Geltungsbereich des
Bebauungsplanes). Mit der nun vorgelegten RegFNP-Anderung soll eine Flache von 8,5 ha geandert werden. Die
Diskrepanz der FlachengréRen wurde nun in den Planungsunterlagen geklart. Dariiber hinaus wurde die
Zielabweichung auch nur mit Mal3gaben und Hinweisen zugelassen, auf die zweckmafigerweise bereits in Kapitel A
4 eingegangen werden sollte (was nun erfolgt ist). Im Einzelnen stellen diese sich wie folgt dar: Die Zielabweichung
wurde unter folgenden Auflagen und Bedingungen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes A32 ,Gewerbegebiet
KapellenstraRe* im Stadtteil Ober-Roden sowie die entsprechende Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
zugelassen:

»L. In die Begrindung zum hier verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan ist eine Abschatzung aufzunehmen,
inwieweit die betreffende Flache klimatische Relevanz entfaltet, und durch welche Festsetzungen im Bebauungsplan
dem Rechnung getragen werden kann. Solche Festsetzungen sind, soweit abwagungsfehlerfrei moglich, zu treffen.
2. In den nachgelagerten Bauleitplanverfahren ist sicherzustellen, dass keine Inanspruchnahme weiterer
landwirtschaftlicher Flachen fir naturschutzfachliche Kompensations- malinahmen erfolgt.”

Folgende Hinweise sind im Rahmen der Bauleitplanverfahren zu beachten:

»1. Die Sicherstellung der Wasserversorgung fiir das Gebiet ist darzulegen.

2. Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein Verkehrsgutachten zu erstellen, um nachzuweisen, dass die Auswirkungen
und die Leistungsfahigkeit der Anbindung des Planvorhabens auf das umliegende Straf3ennetz untersucht und
nachweist.

3. Nach Maf3gabe des Leitfadens ,Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB —
Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz*
(HLNUG, Heft 14) ist im nachgelagerten Bebauungsplanverfahren ein eigenstandiges Bodengutachten zu erstellen.”
Fur diese RegFNP-Anderung sind insbesondere von Bedeutung: MaRgabe 2 sowie Hinweis 2.

Kapitel A 5 erhélt den Hinweis, dass eine Verkehrsuntersuchung gegenwartig im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes erstellt werde. Nun sind bereits Ergebnisse dieser Untersuchung in die Begriindung der RegFNP-
Anderung aufgenommen worden, um die Wahrung des Hinweises zu belegen.

In Kapitel B 2.2. wurde nun unter der Uberschrift Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung auf MaRgabe 2
eingegangen werden, auch dies, um deren Einhaltung zu dokumentieren.

Mit der Planung besteht nun Einverstandnis.

Il. Abteilung 1V/Da— Umwelt Darmstadt
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Beziiglich der vom Regierungspréasidium Darmstadt - Abteilung Umwelt Darmstadt - zu vertretenden Belange teile
ich Ihnen folgendes mit: Aus Sicht der Fachdezernate Oberflachengewésser, Bodenschutz und Abwasser bestehen
keine Bedenken gegen den Flachennutzungsplan.

1. Dezernat IV/Da 41.1 — Grundwasser

Aus Sicht der von mir zu vertretenden Belange bestehen keine Bedenken gegen die Anderung des RegFNP
Gewerbegebiet KapellenstraRe, STT Ober-Roden, 2. Anderung. Ich verweise auf meine bisherige Stellungnahme
zum parallelen Bauleitplanverfahren vom 9. Dezember 2021. Diese hat weiterhin Giiltigkeit.

2. Dezernat IV/Da 43.1 — Strahlenschutz, Immissionsschutz

Die fachlich inhaltliche Bearbeitung der Unterlagen hat ergeben, dass gegen die geplante 2. Anderung des
regionalen Flachennutzungsplans fur das Gewerbegebiet KapellenstralRe hinsichtlich der von mir zu vertretenden
Belange des Immissionsschutzes keine grundsétzlichen Bedenken bestehen. Mit der schalltechnischen
Untersuchung der KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, Aktenzeichen 20210362-809-3 ist der Nachweis erbracht
worden, dass das betrachtete Gebiet an der KapellenstraRe aus immissionsschutzrechtlicher Sicht als
Gewerbegebiet ausgewiesen werden kann, wenn hierzu gewisse schalltechnische Einschrankungen (wie z.B.
Emissionskontingente) getroffen werden. Hierzu schlagt die o0.g. schalltechnische Untersuchung fiir die verbindliche
Bauleitplanung textliche Festlegungen vor, die eine konfliktfreie Nachbarschaft in und um das betrachtete Gebiet
ermoglichen. Diese oder derartige Festsetzungen sollten aus immissionsschutzrechtlicher Sicht daher in den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan mitaufgenommen werden.

lll. Abteilung IV/Wi-— Umwelt Wiesbaden

1. Dezernat IV/Wi 44 — Bergaufsicht

Fir die bergrechtliche Stellungnahme wurden folgende Quellen als Datengrundlage herangezogen: Hinsichtlich der
Rohstoffsicherung: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP) 2010,
Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG,; hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe:
vorliegende und genehmigte Betriebsplane; hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog
vorliegende Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemaligen Bergamts
Weilburg tber friheren Bergbau. Die Recherche beruht auf den in Inhaltsverzeichnissen des Aktenplans
inventarisierten Bestanden von Berechtsams- und Betriebsakten friiherer Bergbaubetriebe und in hiesigen
Kartenschranken aufbewahrten Rissblattern. Die Stellungnahme basiert daher hinsichtlich des Altbergbaus auf einer
unvollstandigen Datenbasis. Anhand dieser Datengrundlage wird zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:
Rohstoffsicherung: Ca. 50 m nordéstlich des Plange- biets weist der RPS/RegFNP ein ,Vorbehaltsgebiet
oberflachennaher Lagerstatten” fir Kiessand aus. Der Bergaufsicht liegt derzeit kein Antrag auf einen Betriebsplan
fur Gewinnungstatigkeiten vor. Im Falle eines eventuellen kiinftigen Abbaus sind jedoch entsprechende
Auswirkungen (Larm- und Staubimmissionen) nicht auszuschlie3en. Aktuelle Betriebe: Es befinden sich keine
aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung. Gefahrdungspotential
aus friheren bergbaulichen Tatigkeiten: Im Plangebiet ist meinen Unterlagen zufolge bisher kein Bergbau
umgegangen. Dem Vorhaben stehen seitens der Bergaufsicht erneut keine Sachverhalte entgegen.

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz

1. Dezernat V 51.1 - Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Rédermark eine bedarfsorientierte Ausweisung von
Gewerbegrundstiicken im Stadtteil Ober-Roden unter Heranfiihrung der zukiinftigen Bebauung bis an den
Rodermarkring. Aus Sicht des von mir zu wahrenden 6ffentlichen Belanges Landwirtschaft/Feldflur nehme ich zur
vorgenannten Planung wie folgt Stellung:

Das Plangebiet mit einer Flachengréf3e von ca. 8,5 ha ist im Regionalplan Siidhessen/Re- gionalen
Flachennutzungsplan 2010 als ,WeiR¥flache" (ca. 7,1 ha), ,Griinflache — Friedhof* (ca. 0,8 ha) und ,Grinflache —
Park“ (ca. 0,6 ha) dargestellt und soll im vorliegenden RegFNP- Anderungsverfahren in ,Gewerbliche Bauflache,
geplant* (ca. 8,5 ha) geéndert werden. Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens war ein Zielabweichungsverfahren
durchzufuhren, das mit Beschluss vom 04.03.2022 genehmigt worden ist. Gegenwartig besteht das Plangebiet
Uberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie sonstigen Griin- und Freiflachen mit Gehdlzbestanden
einschlieBlich des Verlaufs eines bestehenden Gewassergrabens, der das Gebiet von West nach Ost durchquert.
Die betroffenen landwirtschaftlichen Flachen sind im bestehenden aktualisierten Landwirtschaftlichen Fachplan
Sudhessen (LFS) 2021 in der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen mit der Stufe 2 dargestellt, was eine
entsprechende Wertigkeit des Bereichs fiir die Landwirtschaft unterstreicht. Im BodenViewer Hessen ist der Bereich
mit kleinrdumig wechselnden Acker- /Griinlandzahlen (BFD5L) von 25 bis 50 dargestellt. Die durchschnittliche
Ertragsmesszabhl fiir die Gemarkung Ober-Roden liegt dabei bei 32 und somit in Teilen im Geltungsbereich dariber.
Es handelt sich somit um einen Gunststandort firr die landwirtschaftliche Produktion in der Gemarkung Ober-Roden.
Die Beanspruchung landwirtschaftlicher Flache ist gerade im Ballungsraum der Region Siidhessen besonders
kritisch zu sehen. Im Sinne einer Nahversorgung mit regionalen landwirtschaftlichen Produkten ,aus der Region fur
die Region* stellt das Vorhaben eine bedeutende Beanspruchung von landwirtschaftlicher Flache dar. Die Nachfrage
nach Pachtflachen Uibersteigt das Angebot bei weitem, was sich in Uberdurchschnittlichen Pachtpreisen
niederschlagt. Insofern bestehen aus landwirtschaftlicher Sicht grundséatzliche Bedenken gegen die Planung. Durch
die planerische Vorbereitung einer gewerblichen Bauflache wird den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben bei
Umsetzung die Flache und damit der Boden als Produktionsgrundlage entzogen. Bei Umsetzung und Uberbauung
des Plangebietes ist somit die Eingriffswirkung auf das Schutzgut Boden mehr als erheblich, da hiervon samtliche
Bodenfunktionen betroffen sind. Wie bereits im Zielabweichungsverfahren vorgetragen, ist aus landwirtschaftlicher
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Sicht erforderlich, dass fiir den Planbereich ein eigenstandiges Bodengutachten nach Maf3gabe des Leitfadens
.Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB — Arbeitshilfe zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz* (HLNUG, Heft 14) erstellt wird, da
ansonsten keine nachvollziehbare Herleitung der notwendigen funktionalen Kompensation des Schutzgutes Boden
moglich ist. Dies ist im Ubrigen als zu beachtender Hinweis im Rahmen der regionalplanerischen Entscheidung der
Regionalversammlung vom 04.03.2022 unter Ziffer Il 3. im Rahmen des Bauleitplanverfahrens enthalten. Im Zuge
des RegFNP-Anderungsverfahrens ist insoweit die Stadt Rédermark auch nochmals fiir das
Bebauungsplanverfahren von Seiten des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain auf die Notwendigkeit eines
eigenstandigen Bodengutachten hinzuweisen. Die vorgelegten Planunterlagen enthalten keine Aussagen zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsbewertung/Ausgleichsregelung. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Regionalversammlung Sudhessen im vorgelagerten Zielabweichungsverfahren in ihrem Beschluss vom 04.03.2022
unter Ziffer Il 2. als Auflage und Bedingung fir das nachgelagerte Bauleitplanverfahren vorgegeben hat, ,dass keine
Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen fur naturschutzfachliche Kompensationsmaf3- nahmen
erfolgt." Nach 6ffentlichen Belangen der Landwirtschaft wird gefordert, dass der durch den Eingriff entstehende
erforderliche Ausgleich vollstéandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans abgegolten wird. Soweit dies nicht
maglich ist, sollten vorzugsweise vorhandene Okokonten von Kommunen, Hessenforst oder der bei der Hessischen
Landgesellschaft (HLG) angesiedelten Okoagentur zur Kompensation genutzt werden. Aus Sicht des 6ffentlichen
Belanges Landwirtschaft/Feldflur ist der unwiederbringliche Verlust der landwirtschaftlichen Flachen sehr zu
bedauern. Die diesbeziiglich bestehenden grundsétzlichen Bedenken kdnnen vorliegend zuriickgestellt werden,
wenn die vorgenannten Aspekte bertcksichtigt werden.

2. Dezernat V 53.1 — Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Gegen die 0. g. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs- plans 2010 bestehen aus
naturschutzfachlicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Die vorgesehene Anderung Uberlagert keine Natur-
oder Landschaftsschutzgebiete. Ein Natura 2000-Gebiet ist von der Planung ebenfalls nicht betroffen. Gemaf
Umweltbericht liegt im Plangebiet ein Graben mit Réhricht, welches ggf. dem ge- setzlichen Schutz des § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unterliegt. Nach telefo- nischer Ricksprache mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Offenbach ist noch nicht abschliel3end geklart, ob es sich tatséachlich um ein
gesetzlich geschiitztes Biotop handelt. Da der Graben nach der Planung jedoch ohnehin erhalten bleiben soll, ist
eine biotopschutzrechtliche Ausnahme gemaf § 30 Abs. 3 BNatSchG voraussichtlich nicht erforderlich. Insgesamt
werden die biotopschutzrechtlichen Probleme auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als bewaltigbar
angesehen. Gemal dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan (Stand: Juli 2022) sind von der
Planung europaische Vogelarten und nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzte Arten betroffen. Konkret gehen
durch die Planung je ein Revier von Bluthanfling, Goldammer, Stieglitz, Feldlerche und Schwarzkehlchen verloren.
AuRerdem werden Lebensraume der Zauneidechse in Anspruch genommen. Quartiere der Miickenfledermaus und
der Zwergfledermaus kénnen im Plangebiet ebenfalls nicht ausgeschlossen werden. Durch die im
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vorgesehenen Malinahmen kénnen die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG jedoch vermieden werden, sodass die artenschutzrechtlichen
Probleme auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung voraussichtlich l6sbar sind. Die im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag vorgeschlagenen MalRnahmen sind im Bebauungsplan schlie3lich verbindlich festzusetzen.

C. Hinweise

Den Kampfmittelrdumdienst beteilige ich ausnahmsweise nur dann, wenn von gemeindlicher Seite im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens konkrete Hinweise auf das mégliche Vorkommen von Kampfmitteln erfolgt sind. In dem mir
von lhnen zugeleiteten Bauleitplanverfahren haben Sie bereist Aussagen dieser Art getroffen. Deshalb habe ich den
zentralen KampfmittelrAumdienst nicht erneut beteiligt. Es steht Ihnen jedoch frei, den KampfmittelrAumdienst noch
einmal direkt zu beteiligen. lhre Anfragen kdnnen Sie per Email richten an das Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat | 18, Zentraler Kampfmittelraumdienst: kmrd@rpda.hessen.de.

Behandlung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Es wird zur Kenntnis genommen das folgende Dezernate und Abteilungen des Regierungsprasidiums Darmstadt
keine Bedenken gegen die vorgelegte Planung haben:

I. Abteilung 11l Regionalplanung, Bauwesen, Wirtschaft, Verkehr: 1. Dezernat Il 31.1 - Regionalplanung und
Dezernat Il 31.2 - Regionale Siedlungs- und Bauleitplanung, Bauwesen

Il. Abteilung 1V/Da- Umwelt Darmstadt: 1. Dezernat IV/Da 41.1 - Grundwasser und 2. Dezernat 1VV/Da 43.1 -
Strahlenschutz, Immissionsschutz

IV. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz: 2. Dezernat V 53.1 - Naturschutz
(Planungen und Verfahren)

Seite 3 von 4



zu lll. Abteilung IV/Wi- Umwelt Wiesbaden: 1. Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht

Der Hinweis zum ,Vorbehaltsgebiet oberflichennaher Lagerstatten” fiir Kiessand norddstlich der Planflache ist im
Umweltbricht unter B 2.1 Bestandsaufnahme "Boden und Flache" vorhanden.

Es wird ansonsten zur Kenntnis genommen, dass dem Vorhaben seitens der Bergaufsicht keine Sachverhalte
entgegen stehen.

zu V. Abteilung V - Landwirtschaft, Weinbau, Forsten, Natur- und Verbraucherschutz:

1. Dezernat V 51.1 - Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Im Umweltbericht dieser Anderung wird unter Punkt B2.3 ,MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich” bereits auf folgendes hingewiesen: ,Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und
seiner nattrlichen Funktion sind geman Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren siehe
auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchfiihrung der Kompensationsmafnahmen selbst ist im Zuge der
Bauleitplanung bzw. der Fachplanung, ggfs. mit eigenstandigem Bodengutachten ... zu leisten."

Im Bebauungsplan sind mehrere Festsetzungen vorgesehen, um den Ausgleichsflachenbedarf zu minimieren.
Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen sind wasserdurchlassige Befestigungen von
oberirdischen Pkw-Stellplatzen, Ausschluss von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien zur
Freiflachengestaltung, Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen. Auch
wurde die Begriinung der Fassadenflachen festgesetzt. AuRerdem soll der Gewassergraben naturnah gestaltet
werden. Fir die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Bauflachen selbst untergebracht werden
kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch bedeutsame Flachennutzung aus. Eine Konkretisierung der
Einzelflachen sowie eine Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung erfolgt erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.
Des Weiteren wird der der Stadt Rodermark mitgeteilt, dass ein Bodengutachten im weiteren Verfahren erstellt
werden muss.

Im Umweltbericht dieser Anderung wird unter B 2.2 ,Prognose und Bewertung der Auswirkungen -
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” folgendes ausgefihrt: ,Laut Nebenbestimmung Nr. 2 der Zielabweichung
muss im nachgelagerten Bauleitplanverfahren sichergestellt werden, dass keine Inanspruchnahme weiterer
landwirtschaftlicher Flachen fir naturschutzfachliche Kompensationsmaf3hahmen erfolgen wird. Nach Aussagen der
Kommune vom 09.12.2022 werden die Ausgleichsmaflinahmen im Bebauungsplan sowohl im Plangebiet selbst
stattfinden als auch auf einer ca. 2 ha gro3en landwirtschaftlichen Flache im Main-Kinzig-Kreis (flr
Wanderschéferei) sowie durch Ankauf von Okopunkten erfolgen.*

Die Belange der Flachenversiegelung wurden abgewogen. Im Innenbereich lasst sich die geplante bedarfsorientierte
stadtebauliche Entwicklung des gréReren Gewerbegebiets aufgrund des Flachenbedarfs und verkehrliche
Anforderung sowie der immissionsschutzrechtlichen Anforderung nicht umsetzen. Auch stehen der Stadt Rédermark
laut Gemeindedatenblatt des RPS/RegFNP 2010 fur die 6rtliche Gewerbeentwicklung 20 ha ,,Gewerbliche
Bauflachen Planung” zu. Die Stadt bleibt deutlich unter dem regionalplanerisch zugewiesenen
Gewerbeflachenkontingent, denn seit 2006 sind nur 3,3 ha Gewerbliche Bauflachen in Anspruch genommen
wurden. AuRerdem ist eine Neuversiegelung laut Umweltbericht Kapitel 1.3.1 nur auf 5,8 von 8,5 ha bei der
Umsetzung des Bebauungsplan zulassig.
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Kreisausschuss des Kreises Offenbach Fachdienst ROEDE 002 B-03218
Bauaufsicht - =
Gruppe: ToB

Dokument vom: 25.04.2023
Dokument-Nr.: S-08543

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Zur 2. Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 fir die Stadt Rodermark,
Stadtteil Ober-Roden, Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstral3e", wird seitens des Kreises Offenbach folgende
Stellungnahme abgegeben:

Die Hinweise und Anregungen der Unteren Naturschutzbehoérde aus dem ersten Beteiligungsverfahren werden
aufrecht erhalten, da diese bislang keinen Eingang in die Planung gefunden haben:

Demnach bleibt es ein zentrales naturschutzrechtliches Anliegen, dem Erhalt bestehender Gehélzund weiterer
Biotopstrukturen sowie gewachsener Bdden einen groReren Stellenwert einzuraumen. Damit wirde voraussichtlich
zugleich auch die Klimaresilienz der Flache erhéht werden.

Bislang ist fraglich und in den bisherigen Unterlagen noch nicht belegt, ob die erforderliche Kompensation,
insbesondere der Eingriffe in den Boden - fir die offenbar inzwischen ein gesondertes Gutachten erstellt wurde -
Uberhaupt geleistet werden kann. Das neu vorgelegte Bodengutachten kann nicht bewertet werden, da es nur in
einem knappen tabellarischen Auszug den Unterlagen beiliegt und daraus weder die Herleitung der Ist- noch der
Sollbewertung sowie der Kompensationsmaf3nahmen nachvollzogen werden kann.

Es wird erneut angeregt, die vorhandenen Gebuschbereiche im Stiden an der KapellenstralRe, in der Mitte und im
Norden am Rddermarkring, einen 10-20 m breiten Streifen entlang des Radweges am Rddermarkring sowie einen
breiteren Griinlandstreifen sidlich des westlichen Grabenteiles zu erhalten. Hilfsweise sollte der 20 m breite
Bauverbotsstreifen entlang des Rédermarkringes in einen Grunstreifen mit verbindlichen Pflanzfestsetzungen zur
Ortsrandbegriinung umgewidmet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Aussagen in Kapitel B 2.3 des Umweltberichtes auf S. 26, 4. und 6. Punkt
nicht zutreffend sind: Es handelt sich bei den artenschutzrechtlichen Manahmen entgegen den gutachterlichen
Aussagen Uberwiegend nicht um CEF-, sondern um FCS-MaflRnahmen.

Es sind beziglich der Arten Zauneidechse, Feldlerche, Schwarzkehlchen, Stieglitz und Bluthanfling
artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich. Der entsprechende
Genehmigungsantrag wurde von der Stadt Rédermark bereits bei der Unteren Naturschutzbehdérde gestellt.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass die AusgleichsmaRnahmen voraussichtlich iberwiegend auf
landwirtschaftlichen Flachen stattfinden sollen, und damit eigentlich der geforderten Bedingung aus dem
Zielabweichungsverfahren widersprochen wird.

Das Gebiet wird von West nach Ost von einem namenlosen Oberflichengewéasser durchflossen. Diesem direkt
zugeordnet sind beidseitig die Gewasserrandstreifen in einer Breite von jeweils 10 m ab Bdschungsoberkante. Der
nach der derzeitigen Verziehung des Grabens in der Verrohrung nach Norden laufende Graben soll zukiinftig
zwischen der Verrohrung und dem Friedhof nach Stiden verlegt werden. Der nach Norden verzogene Verlauf des
Grabens soll verfillt und stattdessen weiter stidlich ein naturnédherer, ékologisch hochwertigerer Gewasserbereich
mit ausreichend breitem Gewasserrandstreifen geschaffen werden. Im neuen dstlichen Gewasserabschnitt ist der
zukiinftige Gewasserrandstreifen analog zu dem bestehenden westlichen Gewéasserabschnitt entsprechend im
Planwerk zu kennzeichnen.

Bei Trinkwasserleitungen und deren Anlagen miissen die allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten
werden (z.B. DIN, DVGW, VDI). Hinsichtlich des Trinkwasseranschlusses des Zweckverband Gruppenwasserwerk
Dieburg ist daftir Sorge zu tragen, dass neben der gewiinschten Trinkwassermenge auch der entsprechende Druck
ausreichend ist. Grundsatzlich ist die Zuganglichkeit der Trinkwasserversorgungsanlagen des Zweckverband
Gruppenwasserwerk Dieburg zu gewahrleisten.

Zur Vermeidung von Schadstoffeintragen in das Grundwasser sind entsprechende Schutzmafinahmen geman der
aktuellen Gesetzeslage (WHG, LWG) und dem Stand der Technik umzusetzen z.B. Lagerung von
wassergefahrdenden Bau- und Treibstoffen auf abgedichteten Flachen, etc.

Fir diesen Bebauungsplan sind planungsrechtlich Betriebswasseranlagen (z.B. Zisternen oder Brunnen)
vorgesehen. Diese miissen von den kiinftigen Betreibern gern. § 13 Abs. 4 der Trinkwasserverordnung formlos bei
uns angezeigt werden.
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GemaR § 1 (6) ziffer 3 des Baugesetzbuches sind bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Belange des
Bildungswesens zu bertcksichtigen. Das geplante, neu auszuweisende Gewerbegebiet liegt gegeniiber der Oswald-
von-Nell-Breuning- Schule. Die Zufahrt zum Gewerbegebiet misste Uber die Umgehungsstral3e erfolgen und eine
Durchfahrt Kapellenstral3e untersagt sein wegen der Verkehrswege der Schilerinnen und Schiiler.

Behandlung:

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Begrindung:

Zu Gehdlz- und Biotopstrukturen sowie gewachsene Bdden:

Auswirkungen der Planung sowie Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung oder Kompensation von
Beeintrachtigungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten. Dazu sind Eingriffsminimierende
und griinordnerische Festsetzungen, wie Minimierung der Neuversiegelung, Ausschluss von wasserdichten oder
nicht durchwurzelbaren Materialien zur Freiflachengestaltung, Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bebauungsplan enthalten.

Im Umweltbericht dieser Anderung werden in B 2.1 ,Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustands* auf die randlichen Geholzbestande am Rddermarkring im Sudwesten, im Westen und im
Nordosten des Plangebietes hingewiesen.

Im Kapitel B 2.2 ,Prognose und Bewertung der Auswirkungen“ des Umweltberichts werden bei der
Eingriffsbewertung die vorhandenen Biotope (§ 30 BNatchG Biotoptyp: ,R6hricht”) dargelegt und festgehalten, dass
eine genauere Abgrenzung auf Bebauungsplanebene erfolgt. Unter ,Auswirkungen der Plananderung“ wird
desweiteren beschrieben, dass die Renaturierung und Neugestaltung des Grabens sich voraussichtlich positiv auf
die Biotope/biologische Vielfalt auswirkt.

Im Kapitel B 2.4 ,MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich* wird schlieRlich darauf
hingewiesen, dass durch Festsetzungen im Bebauungsplan mit dem Entwicklungsziel ,Gewasserrandstreifen”
vorhandene standortgerechte Gehdlze zu erhalten und weitere anzupflanzen sind.

Zu Bodengutachen:

Im Kapitel B 2.3 ,MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich” des Umweltberichts dieser
Anderung werden MaRnahmen, die den Umweltauswirkungen (hier: Beeintrachtigungen des Bodens und seiner
nattirlichen Funktionen) entgegenwirken, aufgefihrt.

Die konkrete Planung und Durchfiihrung der Kompensationsmafnahmen ist im Rahmen der Bauleitplanung bzw.
Fachplanung mit eigenstandigem Bodengutachten nach MaRRgabe des Leitfadens ,Kompensation des Schutzgutes
Boden in der Bauleitplanung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut
Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz" zu leisten. Zu den MalRhahmen gehdéren u.a. Entsiegelung und
Rekultivierung. Die Ubernahme der Ergebnisse des in Bearbeitung befindlichen Bodenkundlichen Gutachtens erfolgt
im Rahmen des Bebauungsplans.

Zu Grinlandstreifen:

Die angeregte Darstellung eines 10 - 20 m breiten Griinlandstreifens entlang des Radweges und der Stra3en, um
die Gebuschbereiche zu erhalten, ist im MalRstab des Regionalplans Studhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 von 1: 50 000 nicht umsetzbar. Sie ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu bertcksichtigen. Die
Anregung, dass der 20 m breite Bauverbotsstreifen entlang des Rddermarkringes in einen Griinstreifen mit
verbindlichen Pflanzfestsetzungen zur Ortsrandbegriinung umgewidmet werden soll, ist ebenfalls auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu beachten.

Zu CEF- und FCS-MaRnahmen:

Der Stellungnahme wird gefolgt und der Umweltbericht unter B 2.3 "MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich" um den Hinweis ergénzt, dass es sich sowohl um CEF- (vorgezogene MaRhahmen des
Vorkommensgebietes) als auch FCS-Maflinahmen (MaBhahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der
genannten Arten) handelt.

Zu Genehmigungen der Unteren Naturschutzbehérde:

Der Hinweis, dass der nétige Ausnahmegenehmigungsantrag nach § 45 (7) BNatSchG von der Stadt Rédermark
bereits gestellt wurde, wird zur Kenntnis genommen.

Die Genehmigung des Antrags durch die Untere Naturschutzbehérde erfolgte am 05.04.2023.

Zu landwirtschaftlichen Flachen / Zielabweichung:

Laut Nebenbestimmung Nr. 2 der Zielabweichung muss im nachgelagerten Bauleitplanverfahren sichergestellt
werden, dass keine Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen fur naturschutzfachliche
KompensationsmalRnahmen erfolgen wird.
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Mit Stellungnahme vom 19.04.2023 zu der vorliegenden Planung teilte das Regierungsprasidium Darmstadt mit,
dass mit "der Planung nun Einversténdnis besteht", insbesondere mit allen Nebenbestimmungen, die das
RPS/RegFNP-Anderungsverfahren betreffen.

Nach Aussagen der Kommune vom 09.12.2022 werden die AusgleichsmalRnahmen im Bebauungsplan sowohl im
Plangebiet selbst stattfinden als auch auf einer ca. 2 ha groRen landwirtschaftlichen Flache im Main-Kinzig-Kreis (fur
Wanderschéferei) sowie durch Ankauf von Okopunkten erfolgen.

Zu Gewasserrandstreifen:

Die angeregte Darstellung Gewasserrandstreifens ist im Mal3stab des Regionalplans Siidhessen/Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 von 1: 50 000 nicht umsetzbar. Sie ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu
berlcksichtigen.

Zu Trinkwasserversorgung und Schadstoffeintrégen ins Grundwasser:

Die Hinweise beziiglich der Anwendung der allgemein anerkannten Regeln der Technik bei der Herstellung der
Trinkwasserleitung und deren Anlagen, des nétigen Wasserdrucks, SchutzmalRnahmen gegen Schadstoffeintrag in
das Grundwasser, der Lagerung wassergefahrdender Bau- und Treibstoffe sowie der Anzeigepflicht bei
Betriebswasseranlagen betreffen nicht die Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung. Sie sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung und bei der Umsetzung konkreter MalRnhahmen zu beachten.

Zu Belange des Bildungswesens:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die abschlieRende Festsetzung einer ErschlieBungsvariante erfolgt auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Anderungsbedarf:
Texte/lUmweltbericht
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2. Anderung des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"

Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB, Behandlung der Stellungnahmen

Stellungnehmer: Dreieich Planung und Bau / Stadt- und ROEDE 002 B-03237
Verkehrsplanung = =
Gruppe: Gemeinde

Dokument vom: 27.04.2023
Dokument-Nr.: S-08555

Diese BE kommt in 1 Dokument(en) vor.

Stellungnahme:

Das im Betreff genannte Vorhaben wurde am 24. April 2023 im Magistrat der Stadt Dreieich vorgestellt. Im Zuge der
Beteiligung der Behdrden gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB werden von Seiten der Stadt Dreieich folgende Anregungen und
Bedenken vorgebracht.

.Der Magistrat der Stadt Dreieich fordert eine Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die B
486 in Richtung Langen.

Begriindung: Die vorgelegte Verkehrsuntersuchung ist unvollstandig. Es ist damit zu rechnen, dass ein erheblicher
Teil des Verkehrs mit Zielen in Stidwestdeutschland und Frankreich tber die A5 (AS 24 Langen/Mérfelden) und die
B 486 abgewickelt werden wird. Damit ist die Stadt Dreieich betroffen. In der Stadt Rédermark selbst ist der Stadtteil
Urberach (Rodaustraf3e und angrenzende Wohngebiete) betroffen."

Behandlung:

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Regionale Flachennutzungsplan beschrénkt sich auf die Grundziige der Planung (M.-1: 50.000). Auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung wird die grundsatzliche ErschlieBbarkeit von Flachen gepruft, die aufgrund der
vorhandenen Verkehrsinfrastruktur fiir das geplante Anderungsgebiet gegeben ist.

Die Abwicklung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens aus dem Plangebiet erfolgt tiber zwei Anbindungen an das
stadtische StralRennetz. Die Verteilung der Neuverkehre orientiert sich zum einen an den im Bestand erfassten
Knotenstromverteilungen. Zum anderen wurden anhand der geographischen Lage des Anderungsbereichs
realistische Fahrbeziehungen abgeleitet und beriicksichtigt. Gemaf Verkehrsgutachten wird der Grof3teil des
Verkehrs Uber den nérdlichen Knotenpunkt (B 459/Frankfurter StralRe) abgewickelt. Demzufolge ist mit keinen
wesentlichen Mehrbelastungen durch das geplante Gewerbegebiet auf der B 486 in Richtung der A 5 zu rechnen.

Seitens des StraBenbaulasttrégers der A 5 (Die Autobahn GmbH des Bundes - Niederlassung West) wurden keine
Einwande zu dem vorliegenden Anderungsverfahren vorgebracht.
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

fur die Stadt Rodermark, Stadtteil Ober-Roden

Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Fakten im Uberblick

Anlass und Ziel der Anderung

In der Stadt R6dermark wird bereits seit mehreren Jah-
ren die Gewerbegebietsentwicklung im Bereich zwischen
der Kapellenstral3e sowie dem Rédermarkring (Bundes-
stralRe B 459) auf einer im RPS/RegFNP 2010 darge-
stellten WeiRdflache diskutiert. Im Zuge einer stadtebauli-
chen Entwicklung und ErschlieBung sollen im nérdlichen
Anschluss an die Ortslage des Stadtteils Ober-Roden
bedarfsorientiert Gewerbegrundstiicke ausgewiesen und
die kinftige Bebauung somit bis an den Rédermarkring

herangefiihrt werden.

Flachenausgleich Ausnahme
GebietsgroRRe ca. 8,5 ha
Zielabweichung zugelassen
Stadtverordneten- bzw. Ge-
meindevertreterbeschluss 06.07.2021

zur RegFNP-Anderung

Parallelverfahren

L nein ja, Nr. A 32 ,Gewerbegebiet Kapellenstral3e*

FFH-Vorpriafung

Vorliegende Gutachten

zu Themen: Artenschutz
Emissionen/Immissionen
Verkehr

Ausfertigungsstand: 17.05.2023
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Derzeitige RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 4 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Beabsichtigte RegFNP-Darstellung

Grenze des Anderungsbereiches Mafstab: 1 : 50 000

"Weilflache" (ca. 7,1 ha), "Grunflache - Friedhof" (ca. 0,8 ha) und "Grunflache - Park" (ca.
0,6 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 8,5 ha)

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 5von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Anpassung der Beikarte 1: Vermerke, nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mal3stab

Anpassung der Beikarte 2: Regionaler Einzelhandel:

Grenze des
Anderungsbereiches

Ohne Mafl3stab

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 6 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Luftbild (Stand 2019)

Digitale Orthophotos 2019: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Grenze des Anderungsbereiches Maf3stab: 1 : 10 000

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 7 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

VergroRerung der beabsichtigten Anderung

Grenze des Anderungsbereiches ohne Mal3stab

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 8 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

Begrindung

A: Erlauterung der Plandnderung

A 1. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren zur Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) wird gemafd den 88 2 Abs.1 und 205 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit 8 8 Abs.1 Nr.1 des Gesetzes uber die Metropolregion Frank-
furt/Rhein-Main (MetropolG) durchgefiihrt. Der RPS/RegFNP 2010 stellt gemanR § 5 BauGB
fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main im Sinne des 8§ 2 MetropolG die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar und legt ge-
maRk 8§ 5 HLPG (Hessisches Landesplanungsgesetz) in Verbindung mit 8§ 9 HLPG Erforder-
nisse der Raumordnung fest.

Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung, Planzeichenverordnung, Hessisches Landespla-
nungsgesetz und das Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main bilden neben
weiteren Fachgesetzen in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
die Rechtsgrundlagen der Planung.

A 2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst eine Flache von ca. 8,5 ha.

Das Anderungsgebiet liegt in Rodermark im nérdlichen Anschluss an die Ortslage von Ober-
Roden und bildet eine Abrundung des derzeitigen Siedlungsgefliges bis an den Stral3enver-
lauf des Rédermarkrings (Bundesstralie B 459).

Im Westen und Norden verlauft der Rodermarkring (Bundesstral3e B 459), im Osten die
Frankfurter StraRe und das Friedhofsgelande, im Siden eine im RPS/RegFNP 2010 darge-
stellte Gewerbliche Bauflache, Bestand und die KapellenstraRe sowie weiter siidwestlich die
Gemeinbedarfsflache, Bestand der Feuerwehr Ober-Roden.

Die Abgrenzung kann den vorgelegten Planzeichnungen enthommen werden.
A 3. Anlass, Ziel und Inhalt

In der Stadt Rodermark wird bereits seit mehreren Jahren die Option einer Gewerbegebiets-
entwicklung im Bereich zwischen der Kapellenstral3e sowie dem Rodermarkring (Bundes-
stralRe B 459) diskutiert. Das Plangebiet befindet sich in verkehrsgiinstiger Lage im nordli-
chen Anschluss an die Ortslage des Stadtteils Ober-Roden. Im Zuge einer stadtebaulichen
Entwicklung und Erschliel3ung sollen in diesem Bereich nunmehr bedarfsorientiert Gewerbe-
grundstiicke ausgewiesen und die kiinftige Bebauung somit bis an den Rédermarkring her-
angefuhrt werden. Am 16.02.2021 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Réder-
mark flr diesen Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans A32 ,Gewerbegebiet Kapellen-
stralRe” beschlossen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes gemaf § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die Sicherung der zugehdri-
gen ErschlieRung auf der Grundlage eines hierflr erstellten stadtebaulichen Konzeptes. Im
RPS/RegFNP 2010 ist der Bereich des Plangebietes grofitenteils als sogenannte Weil3flache
(rd. 7,1 ha) enthalten, wahrend weitere Teilbereiche als ,,Grunflache” mit den Zweckbestim-
mungen ,Friedhof* und ,Park” (rd. 0,8 ha und rd. 0,6 ha) sowie im Nordosten Uberlagernd als
.vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz” (0,1 ha) dargestellt sind. Zwar wurde im Zuge
der Aufstellung des derzeit rechtsgiltigen RPS/RegFNP 2010 im Bereich der Weil3flache die
Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache" vorgesehen, jedoch wurde im Verlauf des Planauf-
stellungsverfahrens auf die Ausweisung eines entsprechenden ,Vorranggebietes Industrie
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2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

und Gewerbe" verzichtet, sodass die raumordnerischen Festlegungen und flachennutzungs-
planbezogenen Darstellungen nicht Gegenstand der Offenlegung des Planentwurfs waren
und somit keine Rechtskraft erlangt haben. Demnach kann der in Aufstellung befindliche Be-
bauungsplan A32 ,Gewerbegebiet Kapellenstral3e“ nicht als gemanR § 1 Abs. 4 Baugesetz-
buch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung angepasst und aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt gelten. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Rodermark hat daher in ihrer
Sitzung am 06.07.2021 die Beantragung einer Anderung des Regionalen Flachennutzungs-
planes 2010 sowie die Einreichung eines Antrags auf Abweichung von den Zielen des Regio-
nalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 beschlossen. Das Verfahren
zur Abweichung von den Zielen der Raumordnung wurde am 13.05.2022 in der Regionalver-
sammlung Sudhessen positiv beschlossen.

Im Anderungsbereich befindet sich die Darstellung einer Fernwasserleitung im Bestand. Die
Lage dieser Fernwasserleitung ist nicht Gegenstand dieser Anderung des Regionalen Fla-
chennutzungsplans.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherige Planaussage entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu andern:

"Weiliflache" (ca. 7,1 ha), "Grunflache - Friedhof" (ca. 0,8 ha) und "Grunflache - Park" (ca.
0,6 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant” (ca. 8,5 ha)

Der Kartenhintergrund in den Beikarten 1 und 2 des RPS/RegFNP 2010 wird an diese
Anderung angepasst.

A 4. Regionalplanerische Aspekte

Die Anderungsflache ist im giiltigen Regionalplan Siidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plan 2010 (RPS/RegFNP 2010) als ,Weildflache" und "Grunflache - Park" und "Griinflache -
Friedhof" mit ,Vorbehaltsgebiet fir den Grundwasserschutz" dargestellt bzw. festgelegt.
Damit sind folgende regionalplanerischen Zielsetzungen verbunden:

Eine sogenannte Weil¥fliche ist ein Bereich ohne planerische Aussage. Gemal3 der raum-
ordnerischen Zielvorgabe Z3.4.2-4 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und
Gewerbegebieten innerhalb der dargestellten ,VVorranggebiete Industrie und Gewerbe, Be-
stand und Planung” stattzufinden. Die geplante Ausweisung des Gewerbegebietes aul3er-
halb eines ,Vorranggebiets fur Industrie- und Gewerbe" bzw. innerhalb einer Weil3flache und
einem Vorranggebiet Siedlung Bestand widerspricht dem genannten Ziel der Raumordnung.
Das als "Grunflache - Park" und "Grunflache - Friedhof" dargestellte Anderungsgebiet liegt
innerhalb des regionalplanerischen Vorranggebiets Siedlung, das geman Ziel Z3.4.1-3 des
RPS/RegFNP 2010 die im RPS/RegFNP 2010 dargestellten Wohnbau- und gemischten Bau-
flachen, Sonderbauflachen, Griinflachen, innerdértlicher Flachen fur Ver- und Entsorgung,
Gemeinbedarfsflachen sowie Flachen fir Verkehrsanlagen beinhaltet.

Lvorbehaltsgebiete fiir den Grundwasserschutz” sind gemaR G6.1.7 zum Schutz des Grund-
wassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht in besonders schiitzenswerten Bereichen
der Planungsregion ausgewiesen. Der Schutz des Grundwassers hat hier einen besonders
hohen Stellenwert bei der Abwagung gegeniber Planungen und Vorhaben, von denen
Grundwasser gefahrdende Wirkungen ausgehen kénnen. Neben den bestehenden und ge-
planten Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebieten (Zonen | - Ill/llla) sind dies Flachen mit
geringer natirlicher Schutzwirkung gegentiber Grundwasserverschmutzung.

Die FlachengroRe der Anderungsflache von ca. 8,0 ha in der Zielabweichung (und auch im
Bebauungsplan) errechnet sich bis zu den StraRenbegrenzungslinien. Die zu andernde Fl&-
che im RegFNP 2010 wiederum geht aus technischen Grinden bis zur Stra3enmittellinie. Da
das Gebiet im Nordosten, Siden und Nordwesten von StralRen eingefasst wird, ergibt sich
Uber die StralRenlangen gesehen eine Differenz von ca. 0,5 ha.
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Die mit der neuen Darstellung im RPS/RegFNP 2010 zum Ausdruck gebrachte Planungsab-
sicht steht somit im Widerspruch zu Zielen der Raumordnung und Landesplanung, es ist ein
Zielabweichungsverfahren erforderlich.

Mit Datum vom 17.02.2022 hat die Stadt R6dermark beim Regierungspréasidium Darmstadt
einen Antrag auf Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Regionalplans Stidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010) gemal § 6 Raumord-
nungsgesetz (ROG) i.V.m. 8§ 8 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) zugunsten eines
Gewerbegebietes fir den Bereich des Bebauungsplanes A32 ,,Gewerbegebiet Kapellen-
straRe” gestellt.

Die Regionalversammlung Sudhessen hat in ihrer Sitzung am 13.05.2022 die Abweichung
von den regionalplanerischen Zielsetzungen des Regionalplans Sudhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) zugunsten einer gewerblichen Nutzung des Plange-
bietes zugelassen.

Die Zielabweichung wurde unter folgenden Auflagen und Bedingungen fur die Aufstellung
des Bebauungsplanes A32 ,Gewerbegebiet Kapellenstraf3e" im Stadtteil OberRoden sowie
die entsprechende Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans zugelassen:

»1. In die Begrindung zum hier verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplan ist eine Ab-
schatzung aufzunehmen, inwieweit die betreffende Flache klimatische Relevanz entfaltet,
und durch welche Festsetzungen im Bebauungsplan dem Rechnung getragen werden kann.
Solche Festsetzungen sind, soweit abwagungsfehlerfrei moglich, zu treffen.

2. In den nachgelagerten Bauleitplanverfahren ist sicherzustellen, dass keine Inanspruch-
nahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen fur naturschutzfachliche Kompensationsmal3-
nahmen erfolgt.”

Folgende Hinweise sind im Rahmen der Bauleitplanverfahren zu beachten:

»1. Die Sicherstellung der Wasserversorgung fiir das Gebiet ist darzulegen.

2. Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein Verkehrsgutachten zu erstellen, um nachzuweisen,
dass die Auswirkungen und die Leistungsfahigkeit der Anbindung des Planvorhabens auf
das umliegende StraRennetz untersucht und nachweist.

3. Nach MaRRgabe des Leitfadens ,Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitpla-
nung nach BauGB - Arbeitshilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut
Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz* (HLNUG, Heft 14) ist im nachgelagerten Bebauungs-
planverfahren ein eigenstandiges Bodengutachten zu erstellen."”

A 5. Verkehrsplanerische Aspekte

In einem Verkehrsgutachten (HEINZ + FEIER GmbH, Oktober 2022) wurden flur das ge-
samte Entwicklungsareal die verkehrlichen Auswirkungen auf das umliegende Strafl3ennetz
geprift. Zudem erfolgte fur alle relevanten Knotenpunkte ein entsprechender Leistungsfahig-
keitsnachweis. Inhaltlich wurde die gegenwartige Verkehrsbelastung (Analyse 2022) des an-
grenzenden Stral3ennetzes untersucht und in einer Prognose die verkehrliche Entwicklung
bis 2035 aufgezeigt. Im Rahmen dieser Untersuchung wurden zwei Erschlie3ungsvarianten
gepriift. Die ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt entweder nur tber die im siidlichen
Bereich verlaufende Kapellenstrafl3e oder zusatzlich Uber eine zweite Anbindung an die dstli-
che Frankfurter StralRe. Die Ergebnisse zeigen auf, dass die Entwicklung des Gewerbegebie-
tes mit den zugrunde gelegten ErschlieBungsvarianten an den untersuchten Knotenpunkten
als verkehrsvertraglich eingestuft werden kann. Die abschlieRende Festsetzung einer Er-
schlieBungsvariante erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan).

Derzeit ist die ErschlieBung der Planflache durch den offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) nur tber die ca. 500 m entfernte Bushaltestelle Friedhof mit der Linie OF-95 (Rdder-
mark-Urberach - Dietzenbach) gegeben. Die Buslinie ist mit dem Bahnhaltepunkt Réder-
mark-Ober-Roden mit Anbindung an die Dreieichbahn (RB-61) und der S-Bahn-Linie S1
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(Wiesbaden - Rédermark-Ober-Roden) verknipft. Im nachfolgenden Bebauungsplanverfah-
ren sind Moglichkeiten der Verbesserung der OPNV-Anbindung des Plangebietes zu priifen.

Entlang der ostlich des Anderungsgebietes verlaufenden Frankfurter StraRe ist im giltigen
RPS/RegFNP 2010 eine Uberortliche Fahrradroute dargestellt, die das Plangebiet mit dem
stadtischen Radwegenetz verbindet.

A 6. Landschaftsplanerische Aspekte

Im Plangebiet befinden sich tberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen in Form von
Acker-, Grinland- und Brachflachen, die in Teilbereichen stark durch Gehdlzstrukturen ge-
pragt werden. Zudem befindet sich ein artenreicher Graben innerhalb der Flache. Durch die
Ebenerdigkeit ergeben sich weiterreichende Blickbeziehungen in alle Himmelsrichtungen.
Das Gebiet wird durch die Lage entlang der tberortlichen und vielbefahrenen Bundesstral3e
B 459 sowie den Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft gepragt.

Der iiberwiegende Teil des Anderungsbereichs ist im Landschaftsplan des Umlandverban-
des Frankfurt 2000 (LP UVF 2000) als "Flache fur die Landwirtschaft" dargestellt, mit der tat-
sachlichen Nutzungen "Acker" und "Grunland". Der nordéstliche Bereich zwischen B
459/Rodermarkring, Frankfurter Straf3e und Friedhof ist als "Grinflachen und Freizeitnutzung
- Flachen, die in besonderen Mal? der Erholung dienen oder die fiir diese Zwecke entwickelt
werden sollen (8 3 (2) ziff. 6 HENatG [neu: § 14 bis 16 HAGBNatSchG bzw. § 34 HAGB-
NatSchG] )" dargestellt, mit der tatsachlichen Nutzung "Acker" und "Ruderalflur" Gberlagert.
Im Stden an der KapellenstraRe anschlieRend an die Gewerbliche Bauflache befindet sich
eine Flache "Verkehrsgrin, einschlie3lich Larmschutzanlagen”. Entlang der B 459/Réder-
markring ist ein "Biotopvernetzungselement - Allee (flachenhaft), Baumreihe (flachenhaft)"
dargestellt. Der von Ost nach West das Gebiet querende Graben ist als "Uferbereich (§ 68
(1) und (2) HWG [neu: 8 23 Hessisches Wassergesetz in Verbindung mit § 38 des Wasser-
haushaltsgesetzes] )" dargestellt. AuRerdem befinden sich im Plangebiet noch zwei "Flachen
mit rechtlichen Bindungen (8§ 3 (2) Ziff.1 HENatG [neu: § 29 BNatSchG] ) gemaf3 Hessi-
schem Naturschutzgesetz": im Stdwesten ein "Lebensraum und Landschaftsbestandteile
gem. 8 23 (1) HENatG [neu: § 12 (6) HAGBNatSchG] (die Darstellungen unterliegen der Pri-
fung durch die Naturschutzbehérden im Einzelfall)" und im Nordwesten eine grél3ere "Flache
fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen (8 3 (2) Ziff. 9 HENatG [neu: § 15 BNatSchG und §
10 HAGBNatSchG] ), Vorschlage des Planungstragers und Ubernahme aus Planentwiirfen”.
Im parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan A 32 "Gewerbegebiet Kapellenstraf3e"
der Stadt Rodermark wird entlang des vorhandenen Bachlaufs ein ca. 20 m breiter Griinstrei-
fen, der von West nach Ost durch das Gebiet fuhrt, festgesetzt. Innerhalb dieser Grunflache
wird der Gewasserverlauf naturnah umgestaltet und die umgebenden Flachen als Uferstau-
densaum und im Ubrigen als Extensivgriinland entwickelt. Dieser Griinstreifen dient auch
dem Mikroklima innerhalb des Gewerbegebiets.

Aussagen zur Behandlung und Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung er-
folgen im Umweltbericht unter B 2.2 und B 2.3.

A 7. Planerische Abwagung

Bei der RPS/RegFNP 2010 im Sommer 2011 hat die Landesregierung aus formalen Grin-
den Flachen von der Genehmigung ausgenommen, fir die eine erneute Auslegung und Ein-
holung von Stellungnahmen hatte erfolgen missen, da sie nach der letzten 6ffentlichen Aus-
legung des Planentwurfs geandert oder erganzt worden waren. Sie blieben somit unbeplant
(sogenannte Weiliflachen). Fir einen Grof3teil dieser Flachen wurde ein Sammel-Ergan-
zungsverfahren durchgefiihrt. Bei der Weil3flache Nr. 44 in Rédermark, Ortsteil Ober-Roden,
bei der es sich um die geplante Entwicklung eines Gewerbegebietes handelte, hatte die
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Stadt die Planungsvorstellung allerdings nicht bestatigt und deshalb wurde sie nicht ins Sam-
melverfahren aufgenommen. Fir diese Weil¥flache hat die Stadt R6dermark mit Schreiben
vom 23.03.2022 die Anderung des RPS/RegFNP 2010 beantragt.

Im Gemeindedatenblatt des RPS/RegFNP 2010 werden der Stadt Rodermark fir die ortliche
Gewerbeentwicklung insgesamt rd. 20 ha ,Gewerbliche Bauflachen Planung“ zugestanden.
Im Stadtgebiet von Rédermark sind seit dem Jahr 2006 insgesamt rd. 3,3 ha Gewerbliche
Bauflachen in Anspruch genommen worden. Damit bleibt R6dermark deutlich unter dem re-
gionalplanerisch zugewiesenen Gewerbeflachenkontingent. Zur Zeit stehen der Stadt Réder-
mark auf3erdem nur ca. 13,2 ha geplante Bauflachen verteilt auf sechs Flachen zur Verfi-
gung. Von diesen sechs Flachen sind vier von Bebauungsplanen tberplant und zwei Fla-
chen liegen im AuRRenbereich gem. § 35 BauGB.

Mit der urspringlich vorgesehenen Darstellung als ,Gewerbliche Bauflache Planung” wurde
insofern bereits die grundsatzliche Eignung der Flache fir eine Gewerbegebietsentwicklung
beschrieben. Hierbei ist unter anderem hervorzuheben, dass sich das Gebiet in einer ver-
kehrsglnstigen Lage in raumlicher Nahe zum Rédermarkring (B 459), zur KapellenstralRe so-
wie zur Frankfurter StralRe befindet und dariiber hinaus keine Alternativflachen in der ent-
sprechenden Grof3enordnung im Stadtgebiet verfiigbar sind. Weiterhin befindet sich der Be-
reich der vorgesehenen bedarfsorientierten Gewerbegebietsentwicklung im Norden der Orts-
lage von Ober-Roden, sodass aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Abrundung des Sied-
lungsgefiiges bis an den Rédermarkring (B 459) erfolgen kann.

Hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Konflikte, vor allem im stdlichen Bereich in Rich-
tung der vorhandenen Schulen, wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt, de-
ren Ergebnisse in einem Schallimmissionsgutachten dargelegt und auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung, etwa durch die Festsetzung von sog. Emissionskontingenten fiir das
geplante Gewerbegebiet, zum Entwurf des Bebauungsplanes berlcksichtigt werden.

Die Anfalligkeit der durch die Planung ermdglichten Vorhaben fur schwere Unféalle und Kata-
strophen (z.B. durch die Lage an der B 459) ist nach 8 2 Abs.4 BauGB und § 39 Abs.3
UVPG vertieft im nachfolgenden Planungs- und Zulassungsprozess zu behandeln. Auf der
Ebene der regionalen Flachennutzungsplanung wird lediglich die Anfalligkeit bewertet, die
sich aus der Darstellung der Art der Bodennutzung in den Grundziigen gemaf 8 5 Abs.1
BauGB ergibt. Hier sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine schwerwiegenden Risiken er-
kennbar.

Durch Versiegelung, Uberbauung und Griinflachengestaltung sind Auswirkungen fiir Boden
und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust nattrlicher Béden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust),
Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung des Land-
schaftsbildes) zu erwarten. Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen sowie CEF-
Mafnahmen kdnnen die Auswirkungen voraussichtlich minimiert beziehungsweise kompen-
siert werden, so dass keine erheblichen Umweltauswirkungen zurtickbleiben.

Flachenausgleich:

Gemal des Beschlusses der Verbandskammer (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer
vom 29.04.2015 zur Drucksache Nr. 111-2015-26, gedndert durch Beschluss Nr. 1V-182 der
Verbandskamer vom 11.12.2019 zur Drucksache Nr. VI-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-
76 der Verbandskammer vom 14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68) muss ein Flachen-
ausgleich gemal} der Flachenausgleichsrichtlinie erfolgen, wenn eine Flache fir die Landbe-
wirtschaftung, ein Vorranggebiet fur Landwirtschaft, eine Griinflache, eine Okologisch be-
deutsame Flachennutzung oder Wald in eine Wohnbauflache, eine Gemischte Bauflache,
eine Gewerbliche Bauflachen, ein Sondergebiete fiir den grof3flachigen Einzelhandel oder
eine Sonderbauflache umgewandelt wird.

Im vorliegenden Fall wird eine Weil3flache, die aus rein formalen Griinden von der Genehmi-
gung ausgenommen wurde und fir die nach 8§ 4 a Abs. 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
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eine erneute Auslegung und Einholung von Stellungnahmen héatte erfolgen missen (da sie
nach der letzten 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs (Herbst 2009) geéndert oder er-
génzt worden war), in Gewerbliche Bauflache umgewandelt. Eine Abwagung der Flache
hatte demnach bereits bei der Aufstellung des RPS/RegFNP 2010 stattgefunden.

Die Stadt Rodermark hat fur die ca. 1,4 ha in Anspruch genommenen Grinflachen zusétzlich
zum Antrag auf Einleitung eines Anderungsverfahrens einen Antrag auf Anwendung der un-
ter Punkt 3. vorgesehenen Einzelfallprifung in der von der Verbandskammer am 29.04.2015
beschlossenen und gemaf Beschluss der Verbandskammer vom 11.12.2019 ergénzten
Richtlinie zum Flachenausgleich gestellt. Fir diese (Grin-)Flachenneuinanspruchnahme
kann, wie im anhangenden Formblatt zur Ausnahme vom Flachenausgleich von der Stadt
begriindet, kein Flachenausgleich geleistet werden. Der in der Richtlinie verankerte Fragen-
katalog fir Ausnahmen wurde nachvollziehbar beantwortet.
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B: Umweltbericht

B 1. Einleitung
B 1.1 Inhalt und wichtigste Ziele der Plananderung

Im Zuge einer stadtebaulichen Entwicklung und Erschlie3ung sollen im Bereich zwischen der
Kapellenstral3e und dem Rddermarkring (Bundesstral3e B 459) bedarfsorientiert Gewerbe-
grundstiicke ausgewiesen und die kiinftige Bebauung somit bis an den Rédermarkring her-
angefuhrt werden.

Die Stadt Rédermark hat fiir diesen Bereich die Aufstellung des Bebauungsplans A32 ,Ge-
werbegebiet KapellenstralRe* beschlossen. Das Planziel des Bebauungsplanes ist die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes sowie die Sicherung der zugehdrigen ErschlielBung auf der
Grundlage eines hierfur erstellten stadtebaulichen Konzeptes. Im RPS/RegFNP 2010 ist der
Bereich des Plangebietes grofitenteils als sogenannte Weilkflache (rd. 7,1 ha) enthalten,
wahrend weitere Teilbereiche als ,Griinflache” mit den Zweckbestimmungen ,Friedhof und
.Park” (rd. 0,8 ha und rd. 0,6 ha) sowie im Nordosten uberlagernd als ,Vorbehaltsgebiet fur
den Grundwasserschutz” (0,1 ha) dargestellt sind.

Demnach kann der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan A32 ,Gewerbegebiet Kapellen-
stralRe” nicht als an die Ziele der Raumordnung angepasst und aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt gelten. Die Stadt R6dermark hat daher sowohl einen Antrag auf Abweichung
von den Zielen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 ge-
stellt als auch eine Anderung des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010 beantragt.

Damit der Bebauungsplan als aus dem RPS/RegFNP 2010 entwickelt angesehen werden
kann, ist es erforderlich, die bisherige Planaussage entsprechend der Festsetzung im Be-
bauungsplan wie folgt zu andern:

"Weiliflache" (ca. 7,1 ha), "Grunflache - Friedhof" (ca. 0,8 ha) und "Grunflache - Park" (ca.
0,6 ha) in "Gewerbliche Bauflache, geplant" (ca. 8,5 ha)

Bezlglich des Themas Flachenausgleich wird auf Kapitel A 7 verwiesen.

B 1.2 Umweltschutzziele der Fachgesetze und Fachplane

Im Umweltbericht sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes darzustellen, die fur die Plananderung von Bedeutung sind. Diese wer-
den nachfolgend aufgefihrt.

Zur Bericksichtigung der Umweltschutzziele wurden Prufkriterien fir die Umweltprifung des
RegFNP abgeleitet, die auch in der vorliegenden RegFNP-Anderung angewendet werden. Die
Prufkriterien und die entsprechende Methodik der Umweltprifung sind im Kapitel 3.1.1 (Um-
weltprifung allgemein) des Umweltberichts zum RPS/RegFNP 2010 erlautert.

Dabei ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, dass auf Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung die Einhaltung bestimmter Umweltschutzziele - wie z.B. von Grenzwerten beim Immis-
sionsschutz - im Regelfall noch nicht genau geprift werden kann, da in diesem Planungssta-
dium meist noch keine detaillierten Angaben zur spateren Nutzung vorliegen.

Wie die genannten Ziele im konkreten Fall der vorliegenden Plananderung beriicksichtigt
werden, ist in Kapitel B 2. Umweltauswirkungen und den diesem zu Grunde liegenden Da-
tenblattern zur Umweltprifung erlautert (siehe auch Kap. B 3.1 Prfverfahren).

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden

Ausfertigungsstand: 17.05.2023 17 von 29



2. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
fur die Stadt Rédermark, Stadtteil Ober-Roden
Gebiet: "Gewerbegebiet Kapellenstrale"

AbschlieRender Beschluss

und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

(8 1 BBodSchG)

BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. (8 1 BImSchG)

Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen sind die fUr eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in
Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder (berwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete
und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden. (§ 50 BImSchG)

KSG - Bundes-Klimaschutzgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, zum Schutz vor den Auswirkungen des weltweiten
Klimawandels die Erflllung der nationalen Klimaschutzziele sowie die Einhaltung der
européaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten. (8 1 KSG)

BNatSchG - Bundesnaturschutzgesetz

Zwecke dieses Gesetztes sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und
als Grundlage fir Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die
kunftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten zu schitzen.

Dazu zahlen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft. (8§ 1 BNatSchG)

HAItIBodSchG - Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern oder
wiederherzustellen. (§ 1 HAItIBodSchG)

HDSchG - Hessisches Denkmalschutzgesetz

Zweck dieses Gesetztes ist es, durch Denkmalschutz und Denkmalpflege die Kulturdenkmaler
als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu
erhalten sowie darauf hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung
und den Erhalt der historisch gewachsenen Kulturlandschaft einbezogen werden. (8§ 1
HDSchG)

WHG - Wasserhaushaltsgesetz

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen. (8 1 WHG)
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BauGB - Baugesetzbuch

Zweck dieses Gesetztes ist es, die Aufgaben der Bauleitplanung zu regeln. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und
umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen. (§ 1 BauGB)

Landschaftsplan
Zu den Aussagen des Landschaftsplanes wird auf Kapitel A 6 verwiesen.

Flachenausgleichsrichtlinie des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain

Die Flachenausgleichsrichtlinie soll einen nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Boden
dauerhaft gewahrleisten und den Flachenverbrauch im Gebiet des Regionalverbandes ange-
messen steuern (Beschluss Nr. 111-223 der Verbandskammer vom 29.04.2015 zur Drucksache
Nr. 111-2015-26, geandert durch Beschluss Nr. 1V-182 der Verbandskammer vom 11.12.2019
zur Drucksache Nr. 1V-2019-70 und durch Beschluss Nr. V-76 der Verbandskammer vom
14.12.2022 zur Drucksache Nr. V-2022-68).

B 2. Umweltauswirkungen
B 2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Die Flachen des Anderungsgebietes werden tiberwiegend landwirtschaftlich als Acker und
Grinland genutzt. Im Norden und Westen sind Gehdlz- bzw. Streuobstflachen vorhanden.
Von West nach Ost durchzieht ein Graben das Plangebiet.

Von der Anderung sind keine Schutzgebiete betroffen.
Folgende schutzgutbezogene Umweltfaktoren sind relevant:

Boden und Flache

e keine Altflachen bekannt

e kein begriindeter Verdacht, dass im Gebiet mit dem Auffinden von Bombenblindgan-

gern zu rechnen ist

e gering versiegelte Flache (Versiegelungsgrad < 10%)

¢ Bodenarten Auengley aus Auensand (Holozén) Uber tiefem kiesfiihrendem Flusssand
im Umfeld des Grabens, dartiber hinaus Gley-Braunderde aus ldssarmem flugsand-
fihrendem Sand Uber kiesfiuhrendem Flusssand (Pleistozan)
Bewertung der Bodenfunktionen fir die Planung tUberwiegend 1 bis 2
Nitratrickhaltevermégen und Feldkapazitét sehr gering bis gering
keine bis sehr geringe Erosionsgefahrdung
sehr geringe bis geringe Hangrutschungsgeféahrdung
Vorhandensein eines ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstéatten” fur Kiessand
norddstlich der Planflache
e Ackerzahlen zwischen >20 bis <45

Wasser
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e Verlauf eines (namenlosen), teilweise verrohrten Grabens von West nach Ost

e Mindung einer Spiilleitung/Notentlastung einer Fernwasserleitung im Bereich der
Verrohrung

e Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen

e sehr hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers und Grundwasserneu-
bildung

Luft und Klima
e Uberwiegend Lage in relevantem Kaltlufteinzugsgebiet gem. Entwurf der Klimaana-
lyse Hessen, mit hoher Empfindlichkeit
¢ sehr hohe thermische Warmebelastung gem. Entwurf der Klimaanalyse Hessen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

e erhohter Artenreichtum mit Vegetation frischer bis feuchter Standorte im Bereich des
Grabens

e Teilbereiche des Grabens kdnnen ggfs. als 8 30 BNatSchG gesetzlich geschutzter
Biotoptyp ,,Réhricht* angesprochen werden

e Pflanzenarten magerer Standorte im Bereich der Ackerrandstreifen

¢ Wiesenbereiche mit Pflanzenarten magerer Standorte

e randliche Gehdlzbestande am Rodermarkring im Studwesten, im Westen und im
Nordosten des Plangebietes

o Vorkommen von GroRem Wiesenknopf, Sumpfschafgarbe und einem kleinen Vor-
kommen der Wiesen-Silge auf der Feucht-/Frischwiese sudlich des westlichen Gra-
ben-Abschnittes

e In dem parallelen Bebauungsplanverfahren wurden im Jahr 2021 innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans faunistische Erfassungen der Tiergruppen Vo-
gel, Fledermause, Bilche (Haselmaus), Reptilien, Amphibien und Maculinea ssp. (Fal-
tergattung Wiesenknopf-Ameisenblauling) durchgefihrt. Aus der Analyse sind als ar-
tenschutzrechtlich besonders zu prufende Vogelarten Bluthanfling, Feldlerche, Gar-
tenrotschwanz, Girlitz, Goldammer, Grinspecht, Haussperling, Klappergrasmiicke,
Kuckuck, Neuntéter, Schwarzkehlchen, Steinkauz, Stieglitz, Teichrohrséanger und
Waldohreule, als artenschutzrechtlich besonders zu prifende Fledermausarten Breit-
flugelfledermaus, Grof3er Abendsegler, Kleiner Abendsegler, ,Langohr”, Mickenfle-
dermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus sowie als artenschutzrechtlich
besonders zu prifende Reptilienart die Zauneidechse hervorgegangen. Dementspre-
chend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich. Haselméuse, Amphibien oder
Maculinea-Arten wurden hingegen nicht nachgewiesen.

Landschaft
e Lage im Landschaftsraum Noérdliches Messeler Hiugelland
hohe bis sehr hohe Einsehbarkeit des Geldndes
Verlauf eines Radweges Kategorie B entlang der Frankfurter Stral3e
Rad- und Ful3weg entlang des Rddermarkrings
keine Regionalpark- oder Fahrradrouten vorhanden
geringer Erholungswert aufgrund des Mangels an 6ffentlich zuganglichen Griunfla-
chen oder sonstigen attraktiven Freiflachen

Mensch und seine Gesundheit
e Belastung durch StraRenverkehrslarm entlang des Rédermarkrings von LNight (22-6
Uhr): >65-70 dB(A), LNight (22-6 Uhr): >60-65 dB(A), LDEN (0-24 Uhr): >65-70
dB(A), LDEN (0-24 Uhr): >60-65 dB(A)
o Storfallbetriebe i.S.d. der sog. Seveso-llI-Richtlinie sind im naheren Umfeld des Plan-
gebietes nicht bekannt.
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Kultur- und sonstige Sachguter

¢ Bodendenkmal (Vorgeschichtliche Siedlung) im Stidwesten des Plangebietes

e Baudenkmal ohne Fernwirkung (Friedhofskreuze, Friedhofskapelle)

e Verlauf einer regional und Uberregional bedeutsamen Fernwasserleitung, wobei der
genaue Verlauf im Rahmen der konkretisierenden Planungen zu ermitteln und mit
dem Leitungstrager abzustimmen ist. Die Lage dieser Fernwasserleitung ist nicht Ge-
genstand dieses RegFNP-Anderungsverfahrens

e Verlauf einer Gashochdruckleitung sowie einer unterirdischen 20-kV-Stromversor-
gungsleitung

e ca. 50 m norddstlich des Plangebiets weist der RPS/RegFNP ein "Vorbehaltsgebiet
oberflachennaher Lagerstatten” fir Kiessand aus. Im Falle eines eventuellen kiinfti-
gen Abbaus sind entsprechendeAuswirkungen (Larm- und Staubimmissionen) nicht
auszuschlie3en

e Im Plangebiet ist bisher kein Bergbau umgegangen

B 2.2 Prognose und Bewertung der Auswirkungen
Auswirkungen der bisherigen Planung

Bei der bisherigen Planung handelt es sich Uberwiegend um eine sogenannte "Weildflache".
Im Verfahren des RPS/RegFNP 2010 wurde diese Flache von der Genehmigung ausgenom-
men und keine konkrete Planung dargestellit.

Somit kann zur Auswirkung der bisherigen Planung fur diesen Teil des Gebietes keine Aus-
sage getroffen werden.

Der Flachenanteil im Norden ist aktuell als Grinflache (Parkanlage bzw. Friedhof) darge-
stellt. Beide Darstellungen wurden bisher nicht umgesetzt, der Bereich wird als Ackerflache
genutzt.

Bei einer Umsetzung der Planung sind gegeniiber dem derzeitigen Zustand Auswirkungen in
Form von geringgradiger Flachenversiegelung und Grinflachengestaltung zu erwarten. Dies
betrifft in geringem Umfang die Schutzgtiter Boden (Beeintrachtigung des natirlichen Bo-
dens) sowie Tiere und Pflanzen (Verlust bzw. Veranderung von Lebensraumen).

Auswirkungen der Plandnderung

Durch die Plananderung sind durch Versiegelung und Uberbauung sowie Griinflachengestal-
tung im Rahmen der Flacheninanspruchnahme fur Gewerbliche Bauflachen folgende Auswir-
kungen zu erwarten:

- dauerhafter Verlust / Beeintrachtigung des natirlichen Bodens und seiner natirlichen Bo-
denfunktionen (Lebensraumfunktion, Speicher-, Puffer- und Filter und Kihlfunktion, natirli-
che Ertragsfunktion) durch Versiegelung, Umlagerung, Vermischung, Verdichtung, Rodung,
Vegetationséanderung.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, KSG, BNatSchG,
HAItIBodSchG, BauGB dar.

- Reduzierung der Grundwasserneubildung

- mdgliche Grundwasserverschmutzung

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BBodSchG, BImSchG, WHG,
BauGB dar.

- Die Renaturierung und Neugestaltung des Grabens und seines Umfeldes wirkt sich voraus-
sichtlich positiv auf das Schutzgut Wasser und Biotope/biologische Vielfalt aus.

- Die ausreichende Versorgung mit Trink- und Loschwasser sowie die Sicherstellung der Ab-
wasserentsorgung ist seitens der Kommune nachzuweisen.
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- Verlust von kaltluftproduzierenden Flachen

- geringfuigige Veranderungen des Kleinklimas, die fur die Frischluftversorgung von Réder-
mark voraussichtlich nicht relevant sind

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG, KSG, BNatSchG,
BauGB dar.

- Verlust und Veranderung sowie Verbesserung von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen.
- Verlust von Teil-Lebensraumen fir einige Arten, Entstehung von neuen Lebensraumen fur
andere Arten.

- moglicher Verlust von wertvollen Biotopen, Vegetationsflachen- und Funktionsverluste mit
Zerschneidungs- und Barrierewirkung

- Im Anderungsgebiet liegt ein Biotop - Graben mit Réhricht -, das nach Prifung der Unteren
Naturschutzbehd6rde ggf. dem gesetzlichen Schutz nach § 30 (2) BNatSchG in Verbindung
mit § 13 (1) HAGBNatSchG unterliegt. Fur die Inanspruchnahme ist ggf. die Zulassung einer
Ausnahme und eine Realkompensation erforderlich.

Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG, BauGB dar.

- weithin sichtbare Veranderung des Landschaftsbildes
- Das Rad- und FulBwegenetz bleibt fur die Naherholung erhalten.
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des BNatSchG, BauGB dar.

- Belastung der Nutzer durch Straf3enlarm und Gewerbelarm
Diese Auswirkungen stellen ggfs. einen Konflikt mit den Zielen des BImSchG, BauGB dar.

- mogliche Beeintrachtigung bzw. Verlust eines Bodendenkmals
Diese Auswirkungen stellen einen Konflikt mit den Zielen des HAItIBodSchG, HDSchG,
BauGB dar.

Bei Realisierung der Planung werden voraussichtlich wahrend der Bau- und Betriebsphase
Abfalle (u.a. Erdaushub, sonstige Baustellenabfélle) und Abwasser anfallen sowie Emissio-
nen wie z.B. Schadstoffe, Larm, Erschutterungen, Licht entstehen. Art und Menge und der
ordnungsgemalie Umgang mit anfallenden Stoffen sowie der Umfang der aus méglichen
Emissionen resultierenden Bel&stigungen kann in der vorbereitenden Bauleitplanung nicht
detailliert beschrieben und quantifiziert werden. Sie sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zu ermitteln. Aussagefahige Regelungen und mdgliche Vermeidungsmafinah-
men, ggfs. auch zur Betriebsphase des Vorhabens, sind auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung bzw. im Rahmen der Baugenehmigung zu treffen.

Fur das Plangebiet sind gemalR dem heutigen Kenntnisstand auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung keine kumulierenden Wirkungen mit anderen Vorhaben im Umfeld erkennbar.
Aussagen zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima, deren Anfalligkeit
gegenuber den Folgen des Klimawandels wie z.B. héhere Anzahl von heilden Sommertagen,
Zunahme von Starkregenereignissen, heftigen Stiirmen sowie zu den eingesetzten Techni-
ken und Stoffen kdnnen auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung nur sehr allgemein ge-
troffen werden. Genauere Angaben sind erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
maglich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Planung sind folgende Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten: Flachenver-
luste durch Versiegelung und Uberbauung und Verlust von potenziellen Habitaten fiir ver-

schiedene Tierarten. Die Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist in der
Flachennutzungsplanung wegen der Beschrankung auf die Grundzige der stadtebaulichen
Entwicklung und der auf dieser Planungsstufe meist noch relativ unbestimmten Planung nur
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allgemein moglich. Fur die Kompensation der geplanten Eingriffe, die nicht in den Baufla-
chen selbst untergebracht werden kénnen, weist der RPS/RegFNP 2010 die Okologisch be-
deutsame Flachennutzung aus. Abgleitet aus dem Biotopverbundsystem der kommunalen
Landschaftsplane, sind dies Gebiete, die wegen ihres Zustandes, ihrer Lage oder wegen ih-
rer natUrlichen Entwicklungsmdglichkeiten fur kiinftige Mal3nhahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege besonders geeignet sind. Eine Konkretisierung der Einzelflachen so-
wie eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt erst auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung. Hierfir bieten die Landschaftsplane und landschaftsplanerischen Gutachten de-
taillierte Malnahmenplanungen. Neben dem Biotopverbundsystem bietet auch die Realisie-
rung des Regionalparks Méglichkeiten zur Kompensation.

Laut Nebenbestimmung Nr. 2 der Zielabweichung muss im nachgelagerten Bauleitplanver-
fahren sichergestellt werden, dass keine Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Fla-
chen fur naturschutzfachliche Kompensationsmalinahmen erfolgen wird.

Nach Aussagen der Kommune vom 09.12.2022 werden die Ausgleichsmaflinahmen im Be-
bauungsplan sowohl im Plangebiet selbst stattfinden als auch auf einer ca. 2 ha gro3en land-
wirtschaftlichen Flache im Main-Kinzig-Kreis (fur Wanderschaferei) sowie durch Ankauf von
Okopunkten erfolgen.

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen Funkti-
onen sind geman Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kompensieren. Der
Regionale Flachennutzungsplan kann hierfir lediglich eine Rahmensetzung treffen - z.B.
uber die Darstellung der ,Okologisch bedeutsamen Flachennutzung®. Die konkrete Planung
und Durchfiihrung der KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung
bzw. der Fachplanung zu leisten. Daflir geeignet sind insbesondere Boden mit geringem
Funktionserfillungsgrad, wobei zwischen Eingriff und Ausgleich kein raumlicher Zusammen-
hang bestehen muss (s. Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz (2011): "Bodenschutz in der Bauleitplanung - Arbeitshilfe zur Bertcksich-
tigung von Bodenbelangen in der Abwagung und der Umweltpriifung nach BauGB in Hes-
sen" bzw. Hessische Landesanstalt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (2019): Arbeits-
hilfe "Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB").

Derzeit wird ein Bodenkundliches Gutachen erarbeitet, dessen Ergebnisse auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt werden sollen. Das entstehende Defizit wird laut
Aussage der Kommune mit Okopunkten ausgeglichen.

FFH-Vertraglichkeit

Gemal 8§ 34 Bundesnaturschutzgesetz sind Projekte vor ihrer Zulassung auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen von Natura 2000-Gebieten zu tUberprifen. In den maf3gebli-
chen Gesetzen ist festgelegt, dass Flachennutzungsplane zu den zu prifenden Projekten
bzw. Planen zahlen. Die Natura 2000-Gebiete bilden das europaische Schutzgebietsnetz
und umfassen die im Rahmen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und Vogel-
schutzrichtlinie gemeldeten Gebiete. Im Scoping-Verfahren zum RPS/RegFNP 2010 wurde
festgelegt, dass geplante Bauflachen innerhalb eines 1000 m-Radius um Natura 2000-Ge-
biete einer FFH-Vorprufung (Prognose) zu unterziehen sind, geplante Grinflachen (bis auf
Sport) in einem 200 m-Radius. Die Prifung ergab keine derart betroffenen Flachen innerhalb
dieser Abstandsbereiche.

B 2.3 Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die den o.g.
Umweltauswirkungen entgegen wirken. Das sind im Wesentlichen:

e Festsetzungen zur Wasserdurchlassigkeit von Grundsticksteilen durch Einsatz was-
serdurchlassiger Baustoffe, Bauteile oder entsprechender Bauverfahren.
¢ Minimierung der Neuversiegelung, Begrenzung der Gberbaubaren Grundsticksflache
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Es besteht grundsatzlich die Moglichkeit, dass im Rahmen von Baumalnahmen, ins-
besondere bei Ausschachtungsarbeiten, bislang unbekannte Altablagerungen, Bo-
denkontaminationen oder sonstige Beeintrachtigungen angeschnitten werden. Dabei
kann es sich u. U. um ausgasende, gesundheitsgefédhrdende Stoffe handeln. Um Ge-
fahrdungen zu vermeiden, sind bei neu entdeckten Bodenverunreinigungen unver-
zlglich die zustandigen Behorden zu benachrichtigen und die weitere Vorgehens-
weise abzustimmen.

Sollte im Zuge der Bauarbeiten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden
werden, ist der Kampfmittelraumdienst unverziglich zu verstandigen.

Aufgrund der Vorhabensgréf3e (> 1 ha) und Bodengite wird die Durchfiihrung einer
Bodenkundlichen Baubegleitung empfohlen (s. Bundesverband Boden (2013): "Bo-
denkundliche Baubegleitung - Leitfaden fir die Praxis" BVB-Merkblatt sowie DIN
19639, Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben, Sept. 2019)
Identifizierung und Sicherung wertvoller, empfindlicher und / oder nicht bendtigter Bo-
denflachen wahrend der Bauphase

Wiederherstellung baulich temporér genutzter Bodenflachen, Beseitigung von Ver-
dichtungen im Unterboden, Wiederherstellung der Bodenstruktur

Fachgerechte Verwertung von Bodenaushub (getrennte Lagerung von Ober- und Un-
terboden, Vermeidung von Vernassung und Verdichtung, Wiedereinbau)

Vermeidung stofflicher Belastungen des Bodens und des Grundwassers bei den Bau-
ausfiihrungen

Bertcksichtigung der Witterung vor dem Befahren empfindlicher Bdden
Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw. versie-
gelter Béden, Ausweisung von Bodenschutzflachen, Ausnahme von Flachen vom
Baustellenverkehr

Vermeidung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien bei der Frei-
flachengestaltung

Technische Malznahmen zum Erosionsschutz

Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens und seiner natirlichen
Funktionen sind gemal} Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes zu kom-
pensieren, siehe auch Kapitel B 2.2. Die konkrete Planung und Durchfiihrung der
KompensationsmalRnahmen selbst ist im Zuge der Bauleitplanung bzw. der Fachpla-
nung, ggafs. mit eigenstéandigem Bodengutachten nach MalRgabe des Leitfadens
»,Kompensation des Schutzgutes Boden in der Bauleitplanung nach BauGB - Arbeits-
hilfe zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir das Schutzgut Boden in Hessen
und Rheinland-Pfalz* (HLNUG, Heft 14), zu leisten. Zu den bevorzugten Malihahmen
zéhlen z.B. Entsiegelung, Rekultivierung von Abbaustétten, Altablagerungen usw.,
Abtrag von Aufschiittungen, Verfullungen usw., Schadstoffbeseitigung, Bodenreini-
gung, Oberbodenauftrag, Bodenlockerung, erosionsmindernde MaRnahmen, Wieder-
vernassung ehemals nasser oder feuchter Standorte oder Aufwertung ackerbaulich
bewirtschafteter Flache durch Extensivierung. Ubernahme der Ergebnisse aus dem in
Bearbeitung befindlichen Bodenkundlichen Gutachen (Ingenieursbiiro Schnittstelle
Boden GmbH) in dem Bebauungsplan.

Ausgleichsmalinahmen sollten sowohl im Plangebiet selbst stattfinden als auch auf
einer ca. 2 ha grofRen landwirtschaftlichen Flache im Main-Kinzig-Kreis (fur Wander-
schaferei) sowie durch Ankauf von Okopunkten erfolgen.

Anlage eines naturnah gestalteten neuen Gewasserverlaufes mit zugehérigen Ufer-
bereichen sowie Storsteinen zur Brechung der Gewéasserdynamik und Sicherung der
Gewassersohle

Empfehlung, die Gewasserparzelle und den Randstreifen in kommunaler Hand zu be-
halten

Entwicklung eines Uferstaudensaumes auf den umgebenden Flachen entlang des
Gewasserverlaufs
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Betreiben der erforderlichen wasserrechtlichen Plangenehmigung parallel zum Bau-
leitplanverfahren, diese muss bis zum Satzungsbeschluss mindestens férmlich in
Aussicht gestellt sein

Sammlung des Niederschlagswassers von Dachflachen in Zisternen oder Regenwas-
sernutzungsanlagen und anschlieBende Verwertung als Brauchwasser, sofern was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen

Ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser oder direkte Einleitung tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser, wobei auch die
hydraulische sowie stoffliche Belastung der Rodau mit zu bertcksichtigen ist
Bertcksichtigung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden, die mit einem
hydrogeologischen Gutachten nachzuweisen ist

Versickerungsanlagen dirfen nicht zulasten der 10% Gehélzpflanzflachen innerhalb
der Gewerbegrundstiicke gebaut werden

Konzept fur den Rickhalt von wassergefahrdenden Stoffen erarbeiten, so dass z. B.
bei einem Loscheinsatz oder bei Unféllen mit der Einleitung aus dem Trennsystem
eine Gewasserverunreinigung (Grund- und oberirdische Gewasser) verhindert wird
Sicherstellung der Wasserversorgung incl. Loschwasser sowie der Abwasserentsor-
gung fur das Baugebiet

Vermeidung von Schottergarten

madglichst sparsamen Einsatz von Energie in Geb&uden einschliel3lich einer zuneh-
menden Nutzung erneuerbarer Energien zur Erzeugung von Warme, Kalte und Strom
fur den Geb&udebetrieb

Fassaden- und Dachbegriinungen

Korbweiden sind alle 3-5 Jahre zuriickzuschneiden und als Kopfweiden zu entwickeln
extensive Pflege der Uferbereiche des Gewassergrabens und Erhalt der vorhande-
nen standortgerechten Gehdlze, Anlage eines naturnah gestalteten neuen Gewasser-
verlaufs mit zugehorigen Uferbereichen sowie Storsteinen zur Brechung der Gewas-
serdynamik und Sicherung der Gewassersohle. Die umgebenden Flachen sind ent-
lang des Gewasserverlaufs als Uferstaudensaum und im Ubrigen als Extensivgriin-
land zu entwickeln.

Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzung sowie Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigem Bewuchs, extensive Grunlandnutzung in den nicht
Uberbauten Flachen, dabei eine gesicherte Mindest-Durchgriinung gewahrleisten um
eine Vernetzung und Funktionalitat der Ausgleichsflachen zu erzielen
Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung, Begrinung der Grundsticksfreiflachen und
Fahrzeugstellplatzen

Baumaflnahmen, die zu einer Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten ge-
schitzter Vogelarten fihren kénnen, sowie Gehdlzriickschnitte und -rodungen sind
auf Zeitraume aul3erhalb der Brut- und Setzzeit (01.10-28/29.02 bzw. 01.03-30.10) zu
beschranken

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen insbesondere nachtaktiver Insekten ist fur
die funktionale Auf3enbeleuchtung auf aufgeneigte Leuchten, Bodenstrahler, Skybea-
mer, Kugelleuchten oder nicht abgeschirmte Réhren zu verzichten. Es sind Leuchten
mit LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von weniger als 3.000 K (warmweif3e
Lichtfarbe), die kein Licht Giber die Horizontale hinausgehend abstrahlen, zu verwen-
den

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sind unzuléssig
Klnstliches Licht darf nur dorthin strahlen, wo es unbedingt nétig ist. Zur Vermeidung
ungerichteter Abstrahlung sind daher vollabgeschirmte Leuchten einzusetzen, die nur
unterhalb der Horizontalen abstrahlen und die im installierten Zustand kein Licht hori-
zontal oder nach oben abstrahlen

Betriebsdauer von kinstlicher Beleuchtung ist durch Schalter, Zeitschaltuhren oder
Bewegungsmelder auf die absolut notwendige Nutzungszeit zu begrenzen
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e Werbebeleuchtungen und Anstrahlungen von Fassaden sind auf das Nétigste zu be-
grenzen

¢ Bei grofflachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark reflektieren-
den Glastypen oder transparenten Briistungen ist eine Geféahrdung fir Vogel (z.B.
Vogelschlag) zu vermeiden. Feuchtwiese zumindest teilweise erhalten und zu die-
sem Zweck den zu erhaltenden Wiesenstreifen sudlich des Gewassers deutlich zu
verbreitern

¢ Netz von geeigneten Biotopstrukturen zumindest in ausreichend groRen Randberei-
chen des Baugebietes (als CEF fur Zauneidechse)

e Festsetzungen fur CEF- bzw, FCS-MafRnahmen, u.a. Ausgleich fir Feldlerche und
Schwarzkehlchen; Ausgleich fur Bluthanfling; Anbringen von geeigneten Fledermaus-
kasten; Anlage strukturreicher Flachen (z.B. Steinriegel, Sandlinsen, Totholzhaufen,
Steinhaufen) flr Zauneidechsen

¢ Anbringung von Nisthilfen fir gebaudebritende Vogelarten und Fledermé&use an allen
geeigneten Gebaudefassaden

e Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
BNatSchG kann nach Prufung fur die zuvor genannten Tierarten bei Berlicksichti-
gung von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen
werden.

e Eswurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, deren Ergebnisse auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bericksichtigt werden, wie Vorgaben hin-
sichtlich der schalltechnischen Dimensionierung von Auf3enbauteilen zum Schutz vor
vorhandenem Verkehrslarm und Festsetzung von Emissionskontingenten fir das ge-
plante Gewerbegebiet fur die Tages- und Nachtzeiten / Gerauschkontingentierung
nach DIN 45691 Einhaltung der fir den dstlich angrenzenden Friedhof und die sid-
lich gelegenen Oswald-von-Nelle-Breuning-Schule geltenden Immissionsrichtwerte
von 55 dB(A) tagsuber. Sofern diese Schule, bzw. das westlich angrenzende Sport-
gelande Uber eine Hausmeisterwohnung verflgt, sind fir die Nachtzeit Immissions-
richtwerte von 40 dB(A) nachzuweisen.

e grelle Farben sind als vollflachige Fassadenfarben unzuléssig

¢ Um sicherzustellen, dass keine Bodendenkmaler beeintrachtigt und/oder zerstoért
werden, ist ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan enthalten, dass bei Erdar-
beiten ggf. auftretende Bodenfunde unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege,
hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden und Funde
und Fundstellen in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen sind.

B 2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die Stadt Rodermark plant die bedarfsorientierte stadtebauliche Entwicklung eines gréf3eren
Gewerbegebietes. Dieses lasst sich aufgrund des Flachenbedarfs und der Anforderungen
insbesondere an die verkehrliche Erschlieldung im Innenbereich nicht umsetzen. Dies gilt
ebenfalls hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, die mit einer gewerbli-
chen Nutzung einhergehen.

Die im vorliegenden Verfahren angestrebte Gewerbegebietsentwicklung kann aus den oben
genannten Grinden nicht im Innenbereich erfolgen und soll deshalb zu Lasten bislang tber-
wiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen umgesetzt werden.

Die Stadt ist grundsatzlich bestrebt auch kleinere Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten. Geeig-
nete Alternativflachen fir die stadtebauliche Entwicklung und Erschliel3ung eines Gewerbe-
gebietes mit vergleichbarer Grél3e stehen an anderer Stelle im Stadtgebiet fir die vorgese-
hene Planung jedoch nicht zur Verfigung.
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B 3. Zusatzliche Angaben
B 3.1 Prifverfahren

Das fur die vorliegende Plandnderung verwendete Verfahren zur Umweltprifung ist hinsicht-
lich Umfang, Detaillierungsgrad und Methodik weitgehend identisch mit dem Prifverfahren
zum Umweltbericht des RPS/RegFNP 2010. In der Plananderung kommen insbesondere die
darin unter 3.1.1 und 3.1.2 beschriebenen Teilverfahren zur Prifung von Einzelflachen (Ein-
zelprifung) und zur Vorprifung der Natura 2000- bzw. FFH-Vertraglichkeit zur Anwendung.
Das Verfahren wurde ergénzt um Aussagen zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen) und um
eine Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe j BauGB.

Fur die Einzelprufung wird ein GIS-basiertes Abfrage-, Dokumentations- und Erstbewer-
tungsinstrumentarium verwendet, mit dem alle relevanten Umweltbelange automatisiert er-
mittelt werden koénnen.

Anhand von Uber 50 Umweltthemen werden dabei die Auswirkungen der Plandnderung auf
sieben verschiedene Schutzgiter (Boden und Flache, Wasser, Luft und Klima, Tiere und
Pflanzen/Biologische Vielfalt, Landschaft / landschaftsbezogene Erholung, Gesundheit des
Menschen/Bevélkerung, Kultur- und Sachgtiter) sowie Wechselwirkungen zwischen diesen
analysiert. Zu den Umweltthemen zahlen sowohl meist gebietsbezogene Angaben zu hohen
Umweltqualitéten, die negativ oder positiv beeinflusst werden kénnen als auch vorhandene
Vorbelastungen, die die Planung selbst beeintréachtigen kénnen. Ein Teil der Umweltthemen
ist zusatzlich mit rechtlichen Bindungen belegt, die sich fir bestimmte Planungen als Restrik-
tion erweisen kénnen (z.B. naturschutzrechtliche Schutzgebiete). Fir einzelne Umweltthe-
men wurden so genannte ,Erheblichkeitsschwellen® definiert, bei deren Uberschreiten mit vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Die Ergebnisse der automatisierten Umweltprifung werden in einem ,Datenblatt zur Umwelt-
prifung” dargestellt. Sie sind die Grundlage fur die weiter eingrenzende, verbal-argumenta-
tive Bewertung in Kapitel B 2 des Umweltberichts.

Das Datenblatt kann beim Regionalverband FrankfurtRheinMain eingesehen werden.

Die Prifung der FFH-Vertraglichkeit wird auf den ersten Prifschritt (FFH-Vorprifung oder -
Prognose) begrenzt. In der FFH-Vorprifung erfolgt eine Uberschlagige Bewertung, ob erheb-
liche Beeintrachtigungen der fir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen
Bestandteile eines Natura-2000 Gebietes durch die Planung offensichtlich ausgeschlossen
werden kénnen.

Die Vorprufung ist auf die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung ausgerichtet. Diese gibt
nur die Grundziige der angestrebten Flachennutzung wieder. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ist im Regelfall eine weitere Vorprifung ausgehend von Wirkfaktoren
der dann konkretisierten Planung durchzufihren.

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind folgende Schwierigkeiten aufgetreten:

Einzelne Umweltbelange kénnen wegen zu kleinmal3stablicher Datengrundlagen und man-
gels Kenntnis der im Einzelnen geplanten Vorhaben nur in sehr allgemeiner Form behandelt
werden. Dies betrifft Aussagen
e zur Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihrer Beseitigung und Verwertung,
e zu den Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima sowie deren Anfallig-
keit gegeniiber den Folgen des Klimawandels,
e zu den eingesetzten Techniken und Stoffen und
e zu den Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
durch schwere Unfélle oder Katastrophen.
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Diese Aspekte kdnnen erst im Rahmen der weiteren Konkretisierung der Vorhaben im Plan-
gebiet im Rahmen der nachfolgenden Planungs- und Genehmigungsverfahren genauer be-
nannt werden.

B 3.2 Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfih-
rung von Bauleitplanen eintreten, zu Gberwachen.

Fur den RPS/RegFNP 2010 wurde dazu ein Konzept fur ein Monitoring entwickelt, das in Ka-
pitel 3.2 des Umweltberichtes zum RPS/RegFNP 2010 beschrieben ist. Die mit der vorlie-
genden Plananderung verbundenen Umweltauswirkungen flie3en in dieses Monitoring mit
ein.

B 3.3 Zusammenfassung des Umweltberichts

Durch Versiegelung, Uberbauung und Grinflachengestaltung sind Auswirkungen fur Boden
und Flache (Flachenverlust, Funktionsverlust nattrlicher Boden), Wasser (Reduzierung der
Grundwasserneubildung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Lebensraumverlust),
Klima und Luft (kleinklimatische Veranderung) und Landschaft (Veranderung des Land-
schaftsbildes) zu erwarten.

Durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie CEF-MalRnahmen kénnen die
Auswirkungen voraussichtlich minimiert beziehungsweise kompensiert werden, so dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen zuriickbleiben.

B 3.4 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden die Quellen 1 - 4 und 6 - 11 herangezo-
gen.
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Verzeichnis der verwendeten Quellen

[1]
[2]
[3]

[4]

[5]
[6]
[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

SUP
Luftbild

Antrag auf Zielabweichung vom Regionalplan Sitidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplan (RPS/RegFNP 2010) fir den Bereich des Bebauungsplanes
A32 ,Gewerbegebiet Kapellenstraf3e® in Rodermark Ober-Roden - Langfassung -

Planungsbiiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB, Wettenberg
Stand: Februar 2022

Bebauungsplan A 32 "Gewerbegebiet Kapellenstral3e" in Rédermark Ober-Roden
Begrindung mit Umweltbericht und textlichen Festsetzungen

Planungsbiro Fischer Partnerschaftsgesellschaft mbB, Wettenberg

Stand: November 2021

Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (2000)
Abwégungsergebnisse Bebauungsplan-Vorentwurf
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan A32 "Gewerbegebiet
KapellenstrafRe"

Plan O, Biebertal-Fellingshausen
Stand: Juli 2022

Bestands- und MaRnahmenkarte zum Artenschutzrechtlichen Ausgleich
Planungsbiiro Fischer, Wettenberg

Stand: November 2022

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan "GE Kapellenstraf3e" in Ober-
Roden

Krebs+Kiefer Ingenieure GmbH, Darmstadt

Stand: Dezember 2022

Verkehrsuntersuchung zum geplanten Gewerbegebiet in der Kapellenstral3e in
Rodermark, Erlauterungsbericht

Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden

Stand: Oktober 2022

Auszug aus dem Bodenkundlichen Gutachen: Ermittlung der Wertstufen und der
Differenz fur die Teilflachen der Planung vor und nach dem Eingriff
(Konfliktanalyse/Auswirkungsprognose), Karte Erfullungsgrad der aggregierten

Gesamtbewertung der Bodenfunktionen (BFD5L), Karte Geplante
Flacheninanspruchnahme und Wirkfaktoren

Ingenieurbiro Schnittstelle Boden, Ober-Mdrlen
Zwischenstand: April/Mai 2022
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