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Abweichung von Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010;

Antrag der Stadt Hungen vom 22. Oktober 2020 zwecks Ausweisung eines Son-
dergebiets fiir den groRflachigen Einzelhandel im ,,Gewerbepark Hungen-Sid",
Stadtteile Trais-Horloff und Inheiden

Anlagen: 2 Karten

1. Antragsgegenstand

Die Stadt Hungen beantragt eine Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mit-
telhessen 2010 (RPM 2010), um im Stden des Stadtgebiets an der B 489 die Aus-
weisung eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel" zu
ermdglichen. Damit sollen die planerischen Voraussetzungen flr die Verlagerung ei-
nes derzeit zentral im Stadtteil Trais-Horloff gelegenen Fachmarkts fur Haus-, Tier-
und Gartenbedarf bei einer Vergrolierung der Verkaufsflache von 600 m? auf maxi-
mal 1.975 m? geschaffen werden.

Das Plangebiet (ca. 6.000 m?) liegt in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Planung (Ziel 5.3-2, RPM 2010) und dient somit ,der Entwicklung bestehender Be-
triebe sowie der Neuansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben. In ihnen hat
die Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungen und -
funktionen". Da der geplante Standort nicht im zentralen Ortsteil der Stadt Hungen
liegt, weicht das Vorhaben aul3erdem vom Zentralitatsgebot (Ziel 5.4-3, RPM 2010)
ab. Auch entspricht das geplante Vorhaben nicht dem siedlungsstrukturellen Integra-
tionsgebot (Ziel 5.4-5, RPM 2010), wonach Sondergebiete fur groflachigen Einzel-
handel nur in den Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulassig sind.
Dies korrespondiert mit Ziel 5.3-2 des RPM 2010, wonach die Vorranggebiete Indust-
rie und Gewerbe Planung der Industrie- und Gewerbeentwicklung (Produktions- und
Arbeitsstatten) dienen, nicht dem Einzelhandel. Die Antragsflache liegt knapp auler-
halb eines Vorbehaltsgebiets fiir besondere Klimafunktionen.

Parallel wurde auch eine Abweichung von den entsprechenden Zielen des Landes-
entwicklungsplans Hessen beantragt.



2. Beschlussvorschlag

Die von der Stadt Hungen beantragte Abweichung von den Zielen des RPM 2010
zwecks Ausweisung eines Sondergebiets fur den grof¥flachigen Einzelhandel fur ei-
nen Fachmarkt fir Haus-, Tier- und Gartenbedarf mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.975 m? (ungewichtet), davon mindestens 250 m? Aul3enverkaufsflache,
wird gemal Karten 1 und 2 zugelassen.

Die Zulassung ergeht unter folgenden MaRgaben:

1. Die maximal zulassigen Verkaufsflachen sind im Bebauungsplanfestzusetzen.
Dabei sind jeweils maximal folgende Verkaufsflachen (VK) zulassig:

e Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen: 1.100 m?
e Zooartikel, Futtermittel, sonstige, nicht zentrenrelevante Sortimente: 900 m?
e zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente: 100 m?

Insgesamt darf die Verkaufsflache von 1.975 m? (ungewichtet), davon mindestens
250 m? AulRenverkaufsflache, jedoch nicht Uberschritten werden.

2. Die Ausweisung des Sondergebiets fur den grof¥flachigen Einzelhandel ist nur als
Bestandteil eines Bebauungsplans zulassig, der als Gesamtkonzept die gewerbli-
che Entwicklung im Suden und Westen der Freiflachenphotovoltaikanlage, die
verkehrliche Erschliefung und den Anschluss an die Ortslage umfasst.

Hinweis:

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung geaulerten Hinweise und Anregungen sind im
nachfolgenden Bauleitplanverfahren sachgemal} abzuarbeiten. Dies betrifft insbe-
sondere die Hinweise der Oberen und der Unteren Naturschutzbehdérde zum angren-
zenden Vogelschutzgebiet und der Erforderlichkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprufung
u. a. sowie die Ausfliihrungen von Hessen Mobil.

3. Antragsbegriindung
Die Stadt Hungen begrundet ihren Antrag wie folgt:

Die Stadt Hungen beabsichtigt zwischen den Ortsteilen Inheiden und Trais-Horloff
die Erweiterung ihrer gewerblichen Bauflachen. Im Stadtgebiet Hungen stehen der-
zeit keine Gewerbefldchen zur Ansiedlung und Erweiterung von Unternehmen zur
Verfligung. Zur Deckung der vorhandenen Gewerbeanfragen wurde zwischen den
Stadtteilen Trais-Horloff und Inheiden in einem ersten Schritt im Jahr 2017 das In-
dustriegebiet ,An der Halde" ausgewiesen (...). Die Flache des Gebietes weist
glinstige Voraussetzungen beziiglich des Geldndeniveaus und der verkehrlichen Er-
schlieBung auf. So liegt neben der sich anschlieBenden Bundesstral3e auch die N&-
he zur Autobahn vor. Daneben ist auch die Anbindung an den Offentlichen Perso-
nennahverkehr und den Siedlungsbereich des Hungener Stadtteils Trais-Horloff
gegeben. Weiterhin wird durch die Lage der Flache eine direkte Erweiterung bereits
bestehender gewerblich genutzter Flachen ermdglicht.

Neben Anfragen fiir Industrie- und Gewerbefladchen besteht das Interesse eines Ein-
zelhéndlers, seinen im Hungener Stadftteil Trais-Horloff bestehenden Fachmarkt flir
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Haus-, Tier- und Gartenbedarf zu erweitern. Dies ist auf den derzeit genutzten Fla-
chen jedoch nicht méglich, vielmehr bestehen bereits jetzt inmense Probleme, aus-
reichend Kundenparkplétze bereitzustellen und eine ungefahrliche Anlieferung zu er-
moglichen. Fiir die Verlagerung des Standortes in den geplanten ,Gewerbepark
Hungen-Sid" ist an dieser Stelle die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets not-
wendig, welches grol3flichigen Einzelhandel zulésst.

Insbesondere die beengten Verhéltnisse sowohl fiir den Verkaufs- und Lagerbereich
aber vor allem auch fiir die Kundenparkplédtze und Anlieferungen kénnen durch die
Verlagerung des Standorts aufgehoben werden, wodurch sich die verkehrliche Situa-
tion am alten Standort deutlich entspannt. Als Plangebiet wurde eine Fldche im zu-
kiinftigen ,Gewerbepark Hungen-Sid“ gewéhlt, da nur dort eine entsprechend grol3e
und zugeschnittene Fldache in verkehrsgiinstiger Lage, mit gesicherter ErschlieSung
zur Verfliigung steht. AuBerdem gab es bereits im Vorfeld flir andere Teilbereiche des
Gewerbeparks Interessenten, so dass die Flachenauswahl fiir die Verlagerung des
Kiebitz-Markts hierdurch begrenzt ist.

4. Anhorungsverfahren

Im Anhdrungsverfahren wurden von den beteiligten Tragern offentlicher Belange fol-
gende Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgetragen:

Die Stadt Nidda sowie die Gemeinde Echzell dul3ern keine Bedenken. Die Stadte
Laubach und Minzenberg sowie die Gemeinde Wolfersheim haben keine Stellung-
nahme abgegeben.

Aus Sicht der Stadt Lich bestanden gemal Schreiben vom 4.12.2020 erhebliche Be-
denken gegen das Vorhaben. In der Antragsbegrindung werde ausgefuhrt, dass
Auswirkungen fur das Gartencenter Pastau in Lich vorstellbar seien. Jedoch sei auf-
grund der Entfernung in dem geplanten Markt kein Wettbewerber zu sehen. Dieser
Argumentation kénne nicht gefolgt werden. Die Angebote des geplanten Kiebitz-
Markts sowie des bestehenden Gartencenters Pastau wirden sich nur unwesentlich
voneinander unterscheiden. Das Einzugsgebiet der Kunden sei flir den Gartenmarkt
in Lich, mit Ausnahme der ortsansassigen Einwohner, schwerpunktmafig Richtung
Hungen und Wetterau ausgerichtet. Die Bevolkerung der westlich gelegenen Orte fa-
vorisierte eher die Markte in Giel3en, wohingegen die Einwohner der 6stlich von Lich
gelegenen Gemeinden aufgrund der weiteren Anreise den Gartenmarkt Pastau in
Lich aufsuchten. Aus diesem Grund sei mit dem Neubau eines weiteren grof3flachi-
gen Gartenfachmarkts in Hungen ein deutlicher Konkurrenzdruck zu erwarten. Damit
gehe eine Neuaufteilung der Kundenstrome einher, was voraussichtlich zu einem
deutlichen Kaufkraftabfluss fur das Licher Unternehmen fuhren werde. Die Entfer-
nung zwischen den beiden Markten in Lich und Hungen wurde ca. 12 km (10 Minu-
ten mit dem PKW) betragen. Dies stelle keine ausreichende Distanz zwischen zwei
grof3flachigen Markten mit annahernd gleichem Warenangebot dar.

Die Stadte Lich und Hungen seien im RPM 2010 als gemeinsames Mittelzentrum

ausgewiesen. lhnen komme eine gemeinsame Versorgungsfunktion fur die Bevolke-
rung zu. Ob die Errichtung von zwei Gartenfachmarkten mit insgesamt ca. 5.500 gm
Verkaufsflache und vergleichbarem Sortiment hierunter subsummiert werden kdnne,
sollte zumindest in Frage gestellt und gepruft werden. Fur den bestehenden Garten-
markt werde sich voraussichtlich ein Grolf3teil der Kunden neu orientieren und es sei
fraglich, ob der jetzige Standort sich langfristig behaupten konne. Die bislang grofte
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Konkurrenz stellten die groRen Bau- und Gartenmarkte in Gielden (ca. 14 Min. Entfer-
nung) dar. Mit dem Bau eines weiteren grof¥flachigen Gartenfachmarktes in Hungen
(ca. 10 Min.) waren auch die Kundenstrome aus 6stlicher Richtung deutlich reduziert.
Hinsichtlich des geplanten Angebotes an Pflanzen kdnne es auch zu Einbulen fur
den Garten- und Blumenfachmarkt Volz in der Licher Kernstadt kommen. Die Ubrigen
Sortimente des geplanten Kiebitz-Marktes betrafen hingegen dieses Unternehmen
voraussichtlich nicht.

Basierend auf dem Vorschlag der Oberen Landesplanungsbehorde zur jeweils sepa-
raten Festsetzung von Verkaufsflachen fir Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen,
fur Zooartikel, Futtermittel, sonstige, nicht zentrenrelevante Sortimente sowie fur zen-
tren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl. Malkgabe 1) stimmt die Stadt
Lich mit Schreiben vom 29.01.2021 unter dieser Voraussetzung der Zulassung der
Zielabweichung zu.

Der Kreisausschuss des Lahn-Dill-Kreises, Abteilung fliir den landlichen Raum
lehnt die vorliegende Planung zur Zielabweichung ab. Es wird beflrchtet, dass durch
die Ausweisung grol¥flachiger Einzelhandelsflachen zulasten von Industrie- und Ge-
werbeflachen zusatzliche Industrie- und Gewerbeflachen ausgewiesen werden
mussten, um die zukunftige Nachfrage zu befriedigen. Dies fluhre zu einem Eingriff in
die Agrarstruktur und erhohe den Druck auf landwirtschaftliche Betriebe. Die im Plan-
gebiet befindlichen Acker seien mit 80 bis 85 Bodenpunkten und einem sehr hohen
Ertragspotential bewertet, weshalb der zusatzlichen Ausweisung von Einzelhandels-
flachen nicht zugestimmt werden kdnne. AuRerdem wird auf § 1a Abs. 2 BauGB
verwiesen, wonach mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden musse.

Der Kreisausschuss des Landkreises GieRen, Fachbereich Bauordnung und
Umwelt, Fachdienst Naturschutz, tragt keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung vor. Allerdings werde durch die Planung eine Nutzung des Gebietes ermdg-
licht, bei der die Storung der Umgebung des bestehenden Geschaftes aus dem
Ortszentrum in die Peripherie und hier direkt angrenzend an das Vogelschutzgebiet
verlagert werde. Bei der aktuellen Festlegung als Vorranggebiet Industrie und Ge-
werbe Planung sei bereits eine Nutzung mit erhohter Storwirkung zulassig. Eine
Verlagerung der storungsintensiveren Nutzungen in die weniger in die Umgebung
wirkenden Bereiche des Gebietes im nachgeordneten Bauleitplanverfahren ware
wunschenswert. Ebenfalls mussten weitere mogliche natur- und artenschutzrechtli-
che Konflikte sowie die Eingriffs- und Ausgleichplanung im Bauleitplanverfahren
geregelt werden. Hierbei wird darauf hingewiesen, dass der Bereich der beantragten
Abweichung auch Festsetzungen des 6stlich liegenden Bebauungsplan Nr. 7.07
Holzweg tangiere. Diese mussten im Zuge der Bauleitplanung berucksichtigt werden.

Aus Sicht des Fachdienstes Wasser- und Bodenschutz bestehen vorbehaltlich einer
positiven Beurteilung im Hinblick auf die Lage in der Zone Ill A des Trinkwasser-
schutzgebietes fur die Gewinnungsanlagen Brunnen Inheiden der OVAG, die auf der
Grundlage eines hydrogeologischen Gutachtens des HLNUG erfolgen sollte, keine
Bedenken gegen das Verfahren.

Hessen Mobil bittet um die Berticksichtigung der folgenden Hinweise:

1. Die aulRere verkehrliche ErschlieBung der Antragsflache habe zusammen mit der
des "Gewerbeparks Hungen-Sud" an die freie Strecke der K 186 zu erfolgen. Se-
parate Anbindungen der Antragsflache direkt an die angrenzende B 489 oder an
die K 186 seien nicht zulassig. Die verkehrliche Erschliefung des Sondergebietes
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sollte Uber die Hahn-Stral’e zur K 186 erfolgen. Im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens wurden verkehrliche Nachweise angefordert, wobei zwischenzeitlich eine
Verkehrsuntersuchung vorliege, zu der jedoch noch Nachforderungen bestehen.
Die sehr geringen Knotenpunktabstande der Knoten B 489/ L 3131/ K 186 und
K 186/Hahn-Stralde werden im Hinblick auf eine leistungsfahige verkehrliche Er-
schlieBung kritisch gesehen. Eine abschlieliende Stellungnahme sei daher vor
Vorlage der angeforderten Erganzungen der Verkehrsuntersuchung nicht még-
lich. Vor der finalen Entscheidung Uber den Abweichungsantrag wird diesbezug-
lich ein Gesprach mit der Stadt Hungen angeregt.

2. Es wird empfohlen, die fulllaufige Erreichbarkeit der genannten Bushaltestelle im
Zuge der weiteren Planung zu optimieren.

3. Die Antragsflache liege an den freien Strecken der B 489 und der K 186. Gemal
Fernstrallengesetz und Hessischem Strallengesetz seien ab den befestigten
Fahrbahnrandern in einem 20,00 m breiten Streifen die Bauverbotszone und an-
schlieend die 20,00 m breite Baubeschrankungszone zu berutcksichtigen.

4. FUr das Jahr 2021 sei in unmittelbarer Nahe zur Antragsflache ein Umbau des
Kreisverkehrsplatzes B 486/ L 3131/ K186 "Trais-Horloffer-Kreuz" geplant. Hierbei
liege ein Teil der Baustelleneinrichtungsflache innerhalb der Antragsflache. Diese
Einrichtungsflache musse fur den erforderlichen Zeitraum zur Verfligung stehen
und durfe in dieser Zeit nicht anderweitig genutzt werden.

5. Schutzmalinahmen gegen Verkehrsemissionen der B 489, der L 3131 und der
K 186 seien soweit erforderlich von der Stadt zu veranlassen.

Das Hessische Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG)
weist aus hydrogeologischer Sicht auf die im Plangebiet befindlichen zwei Heilquell-
schutzgebiete (Bad Salzhausen und Oberhessischer Heilquellenschutzbezirk) und
das Trinkwasserschutzgebiet fur das Wasserwerk Inheiden hin. Die Lage sei dem
Fachinformationssystem Grundwasser- und Trinkwasserschutz Hessen zu entneh-
men. Die Verbote der Schutzgebietsverordnungen seien zum Schutz des Grund-
wassers wahrend der Umsetzung der Planmalinahme und bei der spateren Nutzung
zwingend einzuhalten. Aus ingenieurgeologischer Sicht bestinden keine Bedenken.
Die Belange des Bodenschutzes seien durch die zustandige Bodenschutzbehorde
(RP) zu prufen. Die MaRnahme werde aufgrund von Versiegelung zum Verlust der
Bodenfunktion fihren.

Das Fachzentrum Klimawandel und Anpassung weist darauf hin, dass die Planflache
mit einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen Uberlagert sei und da-
nach in einem relevanten Ausmalf Kaltluft produziere. Die Ursache hierflr sei
offenbar die Nutzung als Ackerflache. Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktio-
nen sollen die Kalt- und Frischluftentstehung sowie den Kalt- und Frischluftabfluss
sichern und bei Bedarf wiederherstellen. Laut Erlauterung des Regionalplans komme
hierbei bioklimatischen und lufthygienischen Belangen eine grof3e Bedeutung zu.
Entsprechend mussten in dem sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan zum
.Gewerbepark Hungen-Sud® planerische Festsetzungen getroffen werden, die Mal}-
nahmen zur Sicherung des Kalt- und Frischluftabflusses und der Durchluftung
gewahrleisten, sowie bauliche MalRnahmen an den Gebauden, die eine Anpassung
an Klimafolgen sicherstellen. Gewerbe- und Industrieflachen seien in der Regel auf-
grund ihres hohen Versiegelungsanteils und der grof3flachigen Bebauung (stark)
uberwarmte Gebiete. Diese Situation konne sich durch den Klimawandel weiter ver-
scharfen. Im Sinne einer vorausschauenden, an den Klimawandel angepassten
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Planung seien MalRnahmen wichtig, um insbesondere die Folgen von steigenden
Durchschnittstemperaturen, vermehrten Hitzetagen und vermehrten Starkregenereig-
nissen im Planungsraum zu minimieren. Die Belange anderer Dezernate des HLNUG
seien durch die Planungen nicht beruhrt.

Das Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie weist darauf hin, dass bei
Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler entdeckt werden kénnten. Diese seien unver-
zuglich zu melden. Funde und Fundstellen seien in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen (§ 21 Abs. 3
HDSchG).

Die Industrie- und Handelskammer GieRen-Friedberg dulRert keine Bedenken,
weist jedoch auf eine Nachnutzung des aktuellen Standortes zur Vermeidung von
Leerstand hin. Diese sollte sowohl nachhaltig sein sowie zur Erweiterung des Dienst-
leistungsangebotes und der Vielfalt im Einzelhandelsangebot der Stadt Hungen bei-
tragen. Es sei somit sicherzustellen, dass der Standort keine Nachnutzung durch
Haus-, Tier- und Gartenbedarf erfahre.

Die Fachdezernate des Regierungsprasidiums GielRen auflern sich wie folgt:

Aus Sicht des Dezernats 31 — Bauleitplanung bestehen keine Bedenken. Voraus-
setzung sei jedoch, dass die kommunale Planung, in die das Vorhaben integriert ist,
auch tatsachlich umgesetzt werden kdnne. Es werde darauf hingewiesen, dass kein
Bebauungsplan fur den geplanten Bereich vorliegt, weshalb die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes sowie die Anderung des bestehenden Flachennutzungsplanes erfor-
derlich seien. Die Flache sei als ,Sondergebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe” auszuweisen und die maximal zulassige Verkaufsflache festzusetzen. Die
Bauleitplanverfahren wurden bereits eingeleitet. Hierbei sei die geplante Verlagerung
des Kiebitz-Marktes bereits Bestandteil des kommunalen Gesamtkonzeptes fur den
,Gewerbepark Hungen-Sud“, das eine gewerbliche Entwicklung im Bereich nordwest-
lich des Stadstteils Trais-Horloff vorsieht. Nur in diesem Zusammenhang sei der vor-
gesehene (bei isolierter Betrachtung von der Ortslage deutlich abgesetzt liegende)
Standort des Fachmarkts an der B 489 aus stadtebaulicher Sicht vertretbar. Die
Standortwahl werde im Abweichungsantrag nachvollziehbar begriindet. Die im Betei-
ligungsverfahren vorgelegten Vorentwurfe zur Flachennutzungsplanéanderung und
zum Bebauungsplan beinhalteten bereits die entsprechenden Darstellungen bzw.
Festsetzungen fur den Standort des zu verlagernden Marktes. Die bisher im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Festsetzungen zur maximal zulassigen Verkaufsflache so-
wie den Sortimentsbeschrankungen seien ggf. nach dem Zielabweichungsverfahren
entsprechend anzupassen.

Das Dezernat 41.1 — Grundwasserschutz, Wasserversorgung weist auf die Lage
der Antragsflache in der Zone IlIA des Trinkwasserschutzgebiets sowie in der Zone
IV+D des Oberhessischen Heilquellenschutzgebiets hin. Die entsprechenden Schutz-
gebietsverordnungen seien zu beachten.

Das Dezernat 41.4 — Altlasten, Bodenschutz weist aus Sicht des Nachsorgenden
Bodenschutzes darauf hin, dass der Planungsraum unmittelbar an eine bisher nicht
untersuchte Altablagerung (heute Solarpark) grenze. Laut Aussage der Stadt Hun-
gen vom 15.10.2009 wurde hier nur Erdaushub aus dem ehem. Tagebau Preufl3en
eingelagert, wodurch eine Beeinflussung des Planungsraums somit nicht gegeben
sei. Sollten bei Erdaushubmaflnahmen auffallige Bodenhorizonte festgestellt werden,
sei das Dezernat 41.4 in Kenntnis zu setzen.
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Aus Sicht des Vorsorgenden Bodenschutzes besteht ein grundlegender Einwand ge-
gen die vorgesehene Neuversiegelung. Durch Siedlung und Verkehr werde der Bo-
den zerstort und seine Funktionen (Wasserfilterung zur Trinkwassergewinnung, Was-
serverdunstung und Kiahlung der Umgebung) unwiederbringlich vernichtet. Diese zu-
nehmende Versiegelung entziehe der heutigen und nachfolgenden Generationen die
Lebensgrundlage. Das Plangebiet liege im Bereich hochwertigster B6den mit Acker-
zahlen bis zu 95 Punkten, die nur noch selten vorkdmen. Das Ertragspotenzial sei
sehr hoch, die Feldkapazitat mit bis zu 520 mm hoch. Das bedeute, dass es sich um
einen Hochertragsstandort handele, der insbesondere mit Blick auf den zunehmen-
den Flachendruck maRigeblich zur Erndhrungsgrundsicherung beitrage. Gleichzeitig
handele es sich um eine Flache mit gro3er Wasserspeicherkapazitat zur Erbringung
einer bedeutenden Kuhlleistung durch Verdunstung an warmen Tagen und hoher
Grundwasserneubildungsfahigkeit. Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts seien Béden so zu erhalten, dass sie ihre
Funktion im Naturhaushalt erfullen konnen. Als Bestandteil des Naturhaushalts wur-
den Bdden von der Eingriffsregelung des §§ 14 ff. BNatSchG erfasst.

Bei Einwirkungen auf den Boden sollten Beeintrachtigungen seiner Funktionen so
weit wie moglich vermieden werden. Boden seien vor nachteiligen Einwirkungen
(Versiegelung) auf die Bodenstruktur zu schitzen. Derjenige, der Verrichtungen auf
einem Grundstuck durchfuhrt, wodurch die Bodenbeschaffenheit verandert werden
kann, sei verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen. Hierzu zahle eine adaquate Alternativenprufung, um Eingriffe in die
hochwertigsten Béden ganzlich zu vermeiden. Dabei sei auch an eine horizontale Er-
weiterung nach oben und/oder auch nach unten (Parktiefgarage) des betreffenden
Einzelhandelbetriebes am jetzigen Standort oder im Bereich der Innenentwicklung zu
denken. Die Versiegelung dieser bedeutsamen Flache, stelle einen schwerwiegen-
den Eingriff in den Naturhaushalt dar, die aus Sicht des Vorsorgenden Bodenschut-
zes nicht vertreten werden konne. Die Notwendigkeit und die Zulassigkeit des in
Frage stehenden Vorhabens seien vor diesem Hintergrund zu prufen.

Dezernat 42.2 - Kommunale Abfallwirtschaft dufert keine Bedenken, und weist
darauf hin, dass im Plangebiet keine Abfallentsorgungsanlagen bzw. Deponien be-
troffen seien. Bei der an das Plangebiet angrenzenden Abraumhalde des ehemaligen
Braunkohletagebaus mit dem Hungener Solarpark handle es sich nicht um eine Ab-
fallentsorgungsanlage im Sinne des Abfallrechts. Bei Bau-, Abriss- und Erdarbeiten
im Plangebiet seien die Vorgaben im Merkblatt ,Entsorgung von Bauabfallen“ der Re-
gierungsprasidien zu beachten.

Das Dezernat 44.1 — Bergaufsicht merkt an, dass die Antragsflache im Gebiet von
vier Bergwerksfeldern (zwei bestatigt, zwei erloschen) liege, in denen Bergbau betrie-
ben und Untersuchungsarbeiten in Schachten durchgefuhrt wurden. Nach den vor-
handenen Unterlagen haben die bergbaulichen Arbeiten auRerhalb des Planungsbe-
reichs stattgefunden.

Aus Sicht der Belange Landwirtschaft und vorsorgender Bodenschutz aul3ert das De-
zernat 51.1 — Landwirtschaft Bedenken gegen die Ausweisung des Sondergebiets.
Die Planung setze sich weder mit dem Belang Landwirtschaft noch mit bodenschutz-
rechtlichen Fragestellungen auseinander, die sich aus dem Flachenverlust zwangs-
laufig ergeben. Gerade die Agrarstruktur Hungens sei durch leistungsfahige Betriebe
gekennzeichnet. Diese betreiben neben intensiver Zuchtsauen- und Mastschweine-
haltung auch Ackerbau, sodass eine ausreichende Flachenverfugbarkeit fur beste-
hende Betriebe sicherzustellen sei.
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Das Dezernat 53.1 — Obere Naturschutzbehorde aufert keine grundsatzlichen Be-
denken. Es wird angemerkt, dass aufgrund des angrenzenden Vogelschutzgebietes
~Wetterau“ (5519-401) im Rahmen der Bauleitplanung eine FFH-Vertraglichkeits-
prufung durchzufuhren sei. Dabei sei die “Nutzungsanderung” der 6.000 m? grof3en
Flache von ,Industrie und Gewerbe* hin zu einer ,Sondergebietsflache flr den grol3-
flachigen Einzelhandel” zu berucksichtigen. Grundsatzlich seien alle naturschutz-
rechtlichen Anforderungen zur Eingriffs-/Ausgleichsplanung und zur Berlcksichtigung
des Artenschutzes im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuarbeiten. Forstliche
Belange seien nicht betroffen.

Die beteiligten Dezernate 41.2 — Oberirdische Gewasser, Hochwasserschutz,
41.3 - Kommunales Abwasser,
42.1 - Industrielle Abfallwirtschaft, Abfallvermeidung,
43.1 — Immissionsschutz |,
43.2 — Immissionsschutz i,

aulern keine Bedenken.

5. Raumordnerische Bewertung

Nach § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) in Verbindung mit

§ 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) kann eine Zielabweichung zugelassen wer-
den, wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grund-
zuge der Planung nicht beruhrt werden. Malstab fur die Beurteilung derraumordneri-
schen Vertretbarkeit ist die Frage, ob die Abweichung mit Ricksicht auf den Zweck
der Zielfestlegung auch planbar gewesen ware, ob also unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten statt der Abweichung auch der Weg der Planung hatte gewahlt werden
konnen. Es ist also zu prufen, ob fur die Abweichung wichtige Grinde sprechen, die
schwerer wiegen als die Umstande, die zu einer entgegenstehenden Zielausweisung
im Regionalplan gefuhrt haben. Ob eine Zielabweichung die Grundzuge der Planung
berthrt, beurteilt sich nach den konkreten Umstanden des Einzelfalls, mithin nach
der im Raumordnungsplan zum Ausdruck gebrachten planerischen Absicht des Pla-
nungstragers. Bezogen auf diese Planungsabsicht darf der Abweichung vom Plan-
inhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Raumord-
nungsplan zum Ausdruck gebrachte Raumordnung in beachtlicher Weise beein-
trachtigt wird. Ein Indiz fur die Nichtberihrung der Grundzuge der Planung stellt es
dar, wenn es sich um einen atypischen Sonderfall handelt. Das ist hier der Fall, mit
der Folge, dass eine Befreiung von der Zielbeachtenspflicht in Betracht kommit.

Der Kiebitz-Markt ist bereits seit dem Jahr 2005 im Stadtteil Trais-Horloff in der Orts-
lage ansassig. Allerdings verfugt er nur Uber eine Grundstucksflache von ca. 800 m?
und eine vergleichsweise geringe Verkaufsflache von ca. 600 m2. Es fehlen ausrei-
chende Stellplatze und genugend Raum fur die Anlieferung von Waren. Am aktuellen
Standort ist jedoch keine Erweiterung mdglich. Das Ansinnen, durch eine Standort-
verlagerung und eine grofRere Grundstucksflache den Betrieb langfristig zu sichern,
ist nachvollziehbar. Im Rahmen der Antragsunterlagen wird gleichzeitig plausibel dar-
gelegt, dass im Bereich der Kernstadt bzw. in Vorranggebieten Siedlung Bestand
oder Planung keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen.

Wie die nachfolgenden Ausfuhrungen im Hinblick auf die betroffenen raumordneri-
schen Ziele verdeutlichen, kann die von der Stadt Hungen beantragte Befreiung von
der Beachtenspflicht erfolgen, sofern die damit verbundenen MalRgaben umgesetzt
werden.
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In den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Planung hat die Industrie- und
Gewerbeentwicklung Vorrang vor anderen Raumnutzungen und -funktionen, vgl. Ziel
5.3-2 des RPM 2010. Die Vorranggebiete Industrie und Gewerbe dienen der langfris-
tigen Sicherung und Entwicklung von Produktions- und Arbeitsstatten. Sie bieten
Raum fur Industrie- und Gewerbestatten, die vielfach mit erhdhten Emissionen
(Larm, Geruche, Nachtarbeit, erhohtes Verkehrsaufkommen etc.) verbunden sind
und sich deshalb nur schwer mit den Bedurfnissen der Wohnnutzung vereinbaren
lassen. Dagegen sind Sondergebiete fur den grofflachigen Einzelhandel nur in Vor-
ranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulassig, vgl. siedlungsstrukturelles
Integrationsgebot, Ziel 5.4-5 des RPM 2010. Die Untere Landwirtschaftsbehorde be-
furchtet, dass durch die Inanspruchnahme der Planungsflache fur Einzelhandel
zusatzliche Gewerbeflachen ausgewiesen werden mussten. Zusammen mit der Obe-
ren Landwirtschaftsbehdrde betont sie das hohe Ertragspotential der Béden und
negative Auswirkungen auf die Agrarstruktur durch den Flachenverlust. Auch das De-
zernat 41.4 Bodenschutz verweist auf die hochwertigen Béden im Bereich der Pla-
nung. Im vorliegenden Fall kann jedoch berucksichtigt werden, dass die beantragte
Flache in einem schmalen Streifen ostlich von bestehenden Freiflachenphotovoltaik-
anlagen liegt und mit ca. 6.000 m? Grundstucksflache nur einen sehr geringen Teil
des rund 22 ha grol3en Vorranggebietes Industrie und Gewerbe Planung einnimmt,
vgl. Karten 1 und 2. Aus regionalplanerischer Sicht kann die Inanspruchnahme von
0,6 ha Flache in dieser Lage sowohl fur die Belange der Gewerbeentwicklung als
auch der Landwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes als nicht erheblich
bewertet werden. Eine Befreiung von dem betroffenen Ziel 5.3-2 kann zugelassen
werden. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass die Inanspruchnahme (wertvollen)
Bodens bereits durch die Festlegung als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Pla-
nung im RPM 2010 ermdoglicht wird.

Zentralitatsgebot: Gemal Ziel 5.4-3 des RPM 2010 kommen grof¥flachige Einzel-
handelsprojekte nur in Ober- und Mittelzentren in Betracht. Standorte au3erhalb der
zentralen Ortsteile sind auszuschliel3en. Die Stadt Hungen ist gemeinsam mit der
Stadt Lich im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 als Mittelzentrum eingestuft. Al-
lerdings ist weder der Stadtteil Trais-Horloff noch der Stadtteil Inheiden der zentrale
Ortsteil von Hungen. Dies ist die Kernstadt von Hungen, vgl. Begrindung/Erlauterung
zu den Plansatzen 4.3-10 bis 4.3-13 des RPM 2010. Da jedoch seitens der Antrag-
stellerin plausibel dargelegt wurde, dass im Bereich der Kernstadt keine geeignete
Flache verfugbar ist, kann eine Befreiung vom Zentralitatsgebot zugelassen werden,
um dem Betrieb die erforderlichen Entwicklungsmdglichkeiten zu eréffnen.

Entsprechend dem Kongruenzgebot, Ziel 5.4-4 des RPM 2010, haben grol¥flachige
Einzelhandelsprojekte bei der Festlegung ihrer VerkaufsflachengrofRe, der Sorti-
mentsgruppen und des daraus resultierenden Einzugsbereichs den zentralortlichen
Verflechtungsbereich (Versorgungsbereich) zu beachten. Dabei kommt dem inter-
kommunalen Abstimmungsgebot eine besondere Bedeutung zu. Die Stadt Hungen
ist zusammen mit der Stadt Lich im Landesentwicklungsplan Hessen 2000 als ge-
meinsames Mittelzentrum bzw. im RPM 2010 als Mittelzentrum in Funktionsverbin-
dung festgelegt. Der gemeinsame Mittelbereich umfasst ausschlie3lich die Stadte
Lich und Hungen.

Von dem Vorhaben ist das Kongruenzgebot betroffen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass der Einzugsbereich der Verkaufsflachen der Gartenfachmarkte in Lich
(Pastau) und Hungen (Kiebitz-Markt) zusammen ihren gemeinsamen Mittelbereich
uberschreiten. Die direkt angrenzenden Mittelzentren haben jedoch keine Bedenken
geaulert (Stadt Nidda) bzw. keine Stellungnahme abgegeben (Stadt Laubach). Auch
die IHK aulert keine Bedenken, sofern der derzeitige Standort keine Nachnutzung
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durch Haus-, Tier- und Gartenbedarf erfahre. Eine ungeeignete Nachnutzung kann
aus regionalplanerischer Sicht an dem beengten Standort in der Ortslage des kleinen
Stadtteils Trais-Horloff als dufRerst unwahrscheinlich bewertet werden. Der Handels-
verband Hessen-Sud e.V. hat ebenfalls keine Stellungnahme abgegeben. Laut An-
tragsunterlagen sind im Einzugsgebiet keine weiteren vergleichbaren Gartenfach-
markte ansassig.

Die Stadte Lich und Hungen sind zwar ein gemeinsames Mittelzentrum mit einem ge-
meinsamen Mittelbereich. Der Oberen Landesplanungsbehdrde liegt jedoch lediglich
eine gemeinsame Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr 2004 vor. Eine Abstim-
mung oder Vereinbarung zwischen den beiden Kommunen zu Standorten mittel-
zentraler Einrichtungen, insbesondere zur eventuellen Konzentration von Sortimen-
ten des aperiodischen Bedarfs auf eine der beiden Kommunen ist der Oberen Lan-
desplanungsbehorde nicht bekannt und wurde im Rahmen der Stellungnahme der
Stadt Lich auch nicht benannt. Da die Stadte Lich und Hungen einen gemeinsamen
Verflechtungsbereich haben, kann sich die Stadt Lich ohne entsprechende Vereinba-
rungen nicht darauf berufen, allein bzw. Uberwiegend den Bedarf an Gartenartikeln
fur den gesamten Verflechtungsbereich decken zu durfen. Vielmehr kann davon aus-
gegangen werden, dass beide Kommunen die entsprechenden Sortimente fur das
eigene Stadtgebiet in Anlehnung an die jeweilige Einwohnerzahl anbieten kdnnen.
Nach den Angaben des Hessischen Statistischen Landesamtes hatte die Stadt Lich
am 30.09.2020 rund 13.900 Einwohner und die Stadt Hungen rund 12.700 Einwoh-
ner. Der Fachmarkt in Hungen bleibt mit seinen Gesamtverkaufsflachen von 1.975
m? (ungewichtet) sehr deutlich hinter denjenigen des Gartenfachmarktes in Lich mit
3.500 m? zurtck. Lediglich im Bereich Tierbedarf soll der Markt in Hungen mit insge-
samt 850 m? Uber mehr Verkaufsflache verfugen als der Markt in Lich mit max. 600
mZ2. Ein recht hoher Anteil der Verkaufsflache (700m?) des geplanten Marktes in Hun-
gen wird dabei laut Antragsunterlagen von Futter und Einstreu eingenommen. Laut
Antragsunterlagen ist kein weiterer Gartenfachmarkt in der Stadt Hungen ansassig,
der hier einzubeziehen ware. Da sowohl die Stadt Lich als auch die Stadt Hungen
sich auf ihre Funktion der Versorgung mit Gutern des gehobenen Bedarfs berufen
kénnen, wird die Versorgungsfunktion der Stadt Lich durch das beantragte Vorhaben
der Stadt Hungen nicht beeintrachtigt.

Dennoch ist eine Abstimmung von Planungen und MalRnahmen, die die Versorgung
des gemeinsamen Mittelbereichs der Stadte Lich und Hungen betreffen, von beson-
derer Bedeutung. Es sollte eine einvernehmliche Losung angestrebt werden, damit
beide Markte mdglichst mit unterschiedlichen Schwerpunkten die Versorgungsfunkti-
onen mit den entsprechenden Sortimenten abdecken. Daher schlug die Obere Lan-
desplanungsbehoérde den Kommunen basierend auf dem im Antrag enthaltenen Ver-
kaufsflachenkonzept des Kiebitz-Markts und der in den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans enthaltenen Sortimentsaufteilung flr den Gartenfachmarkt in Lich die
Festlegung von konkreteren Verkaufsflachen fir den Markt in Hungen vor. Dadurch
konnte fur den Gartenfachmarkt in Lich die im Vergleich zu dem Markt in Hungen ho-
here Verkaufsflache fur Gartenbedarf gesichert werden, wahrend in Hungen eine
grolRere Verkaufsflache fur Futtermittel und Tierbedarf zulassig ware. Dieser Vor-
schlag entspricht den Vorgaben in MalRgabe 1. Bestandteil der beantragten Ver-
kaufsflache ist eine Auldenverkaufsflache von 250 m2. Haufig werden Uberdachte
Freiflachen bei der Bewertung von BetriebsgroRen nur zu 50 % angerechnet, also
gewichtet. Daher wird aul3erdem die vollstandige Anrechnung der Aul3enverkaufsfla-
che (ungewichtet) und ihre MindestgroRe klargestellt. Beide Kommunen haben dem
Vorschlag der Oberen Landesplanungsbehoérde zugestimmt. Die Stadt Lich stimmt
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unter Bericksichtigung dieser Malkgabe mit Schreiben vom 29.01.2021 der Zulas-
sung des Zielabweichungsantrags zu. Das Kongruenzgebot kann zusammenfassend
als gewahrt beurteilt werden.

Siedlungsstrukturelles Integrationsgebot: Sondergebiete fur grol3flachigen Einzel-
handel sind nur in Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung zulassig (Ziel 5.4-
5 des RPM 2010). Da nachvollzogen werden kann, dass im Stadtgebiet von Hungen
keine Standortalternative gegeben ist, ist eine Befreiung von der Beachtenspflicht
dieses Ziels vertretbar, vgl. auch Ausflihrungen oben zum Ziel 5.3-2.

Aufgrund des Stadtebaulichen Integrationsgebots mussen grol¥flachige Einzelhan-
delsvorhaben auch im Hinblick auf Verkehrsvermeidung in bestehende Siedlungsge-
biete integriert sein und eine enge bauliche und funktionale Verbindung zu bestehen-
den Siedlungsbereichen aufweisen (Ziel 5.4-6 des RPM 2010). Vorhaben, die fur eine
Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind, konnen davon aus-
genommen werden. Bei der geplanten Errichtung grof3flachiger Einzelhandelspro-
jekte aulerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche (Innenstadtbereiche, Orts-
kerne, Stadtteilzentren) sind innenstadtrelevante Sortimente auszuschlief3en. In den
Antragsunterlagen wird dargelegt, dass das Vorhaben aufgrund seiner Sortimente (u.
a. Schwerpunkt Handel mit Futtermitteln) fur eine Ansiedlung im innerstadtischen Be-
reich ungeeignet sei. An der B 489 befindet sich eine Bushaltestelle direkt angren-
zend an den Planstandort. Zentren- und nahversorgungs-relevante Sortimente sind
gemal MalRgabe 1 auf maximal 100 m? beschrankt, was rund 5% der Verkaufsflache
entspricht. Das Ziel kann danach als gewahrt bewertet werden.

Gemal dem Beeintrachtigungsverbot, Ziel 5.4-7 des RPM 2010, durfen gro¥fla-
chige Einzelhandelsprojekte die Funktionsfahigkeit von — auch benachbarten —
zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren nicht wesentlich be-
eintrachtigen. Auch wenn der Gartenfachmarkt in der Stadt Lich in einer stadtebau-
lich integrierten Lage liegt, was grundsatzlich zu begruf3en ist, ist das Beeintrachti-
gungsgebot nicht betroffen, denn Gartenbedarf und Futtermittel gehdren in der Regel
nicht zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Es kann vielmehr davon ausgegangen
werden, dass selbst eine Schwachung des Gartenfachmarktes nicht zu einer wesent-
lichen Beeintrachtigung des integrierten Geschaftszentrums der Innenstadt von Lich
fuhren wirde. Lediglich Schnittblumen und Zimmerpflanzen sind den zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuzuordnen. Der Umfang von Verkaufsflachen flr zentrenrelevante
Sortimente wird jedoch mit MalRgabe 1 beschrankt.

Gemal Ziel 5.1-2 des RPM 2010 sind splitterhafte Siedlungsentwicklungen und
disperse Siedlungsstrukturen auszuschliel3en. Auch der Bereich Bauleitplanung des
Dezernats 31 betont, dass nur im Zusammenhang des kommunalen Gesamtkonzep-
tes fur den ,Gewerbepark Hungen-Sud“ der vorgesehene (bei isolierter Betrachtung
von der Ortslage deutlich abgesetzt liegende) Standort des Fachmarkts an der B 489
aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist. Au3erdem stellt Hessen Mobil klar, dass die
auldere verkehrliche ErschlieBung der Antragsflache an die freie Strecke der K 186
zusammen mit der des "Gewerbeparks Hungen-Sud" zu erfolgen hat. Separate An-
bindungen der Antragsflache direkt an die angrenzende B 489 oder an die K 186
sind danach nicht zulassig. Im Zuge der Bauleitplanung fir den Gewerbepark sind je-
weils angemessene Bauverbots- und Baubeschrankungszonen zu bertcksichtigen.
Ebenso sind die vom Fachzentrum Klimawandel und Anpassung benannten Mal}-
nahmen zur Sicherung des Kalt- und Frischluftabflusses bzw. zur Vermeidung
uberwarmter Gebiete einzubeziehen. Mit MaRgabe 2 wird gewahrleistet, dass die
Ausweisung des Sondergebietes nur im Zusammenhang mit einem Bebauungsplan,
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der die Entwicklung der angrenzenden Flachen und die verkehrliche Erschlieung re-
gelt, erfolgen kann. Damit kann die Entstehung eines Marktstandortes losgelOst von
der Ortslage ausgeschlossen werden.

Bei der Entscheidung Uber die Zielabweichung handelt es sich um eine Ermessens-
entscheidung, § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Hierbei gilt es zu bertcksichtigen, dass die
Ziele des RPM 2010 in einem umfassenden Verfahren aufgestellt wurden und in ein
komplexes, koharentes Regelungsgefuge eingebunden sind. Dies schlie3t aus, dass
durch eine zu grofRztigige Handhabung von Zielabweichungsverfahren von den fest-
gelegten Zielen abgewichen wird. Dennoch werden vorliegend Uberwiegende Griunde
daflr gesehen, eine Zielabweichung zuzulassen.

Zusammenfassend ist die beantragte Abweichung vertretbar, da sie der Sicherung
und Entwicklung eines bereits ansassigen familiengeflhrten Betriebs dient und so-
wohl die betroffene Grundstlcksflache als auch die GroRRe der Verkaufsflachen fur
Gartenartikel und Futtermittel aus raumordnerischer Sicht eher gering sind. AulRer-
dem kann bei Umsetzung der Maligaben den ursprunglichen Bedenken der Nach-
barstadt Lich sowie den Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange weitgehend
Rechnung getragen werden.

gez.

Dr. Ullrich
Regierungsprasident
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Karte 1

Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010 mit Antragsflache
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Karte 2

Geltungsbereich Abweichung — Ubersichtskarte

Quelle: Abweichungsantrag der Stadt Hungen vom 22.10.2020





