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Antrag der Stadt Butzbach auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Siidhessen/
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sowie von den Zielen des Landesentwicklungsplans
LEP Hessen 2000 fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Industriegebiet Ost —

1. Erweiterung® - 2. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit gebe ich lhnen von der Einleitung des Abweichungsverfahrens Kenntnis.

Mit Schreiben vom 2. August 2021 wurden die zu beteiligenden Stellen um Stellungnahme
gebeten.

Eine Langfassung des Antrages sowie eine Auswirkungsanalyse liegen den Fraktionsge-
schaftsstellen vor.

Mit freundlichen Grifien
gez.: Dr. Fuhrmann i.V.

Regierungsvizeprasident
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Antrag auf Zielabweichung Do.  14.00-16.30 Uhr
LEP Hessen 2000 und Regionalplan Siidhessen / Datum: 25. Juni 2021
Regionaler Flachennutzungsplan (RPS / RegFNP 2010)
im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost - 1. Erweiterung” 2. Anderung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragt die Stadt Butzbach die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Landesentwicklungsplans Hessen 2000 und des Regionalplans Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplans geméR § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPG2012, um mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost - 1. Erweiterung* 2. Anderung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung der zuldssigen Verkaufsfliche des im Plangebiet ansissigen
Lebensmitteldiscounters auf maximal 1.500 m2 zu schaffen sowie den vorhandenen Getrankemarkt
mit einer Verkaufsflache von 410 m2 im Bestand zu sichern.

Mit freundlichen GriiRen

C Fednu

i.A.
Cathrin Ferber

Sparkasse Oberhessen IBAN: DE49 5185 0079 0002 0001 05 BIC/SWIFT: HELADEF1FRI —
Volksbank Butzbach eG IBAN: DE42 5186 1403 0000 0251 78 BIC/SWIFT: GENODES1BUT P
Commerzbank Butzbach IBAN: DE13 5154 0037 0124 0225 00 BIC/SWIFT: CORADEFFXXX Parkhaus

Postbank Frankfurt/M. IBAN: DE19 5001 0060 0027 4066 07 BIC/SWIFT: PENKDEFF Landgrafenschloss



Hinweis und Bestatigungserklarung

Das Regierungsprésidium Darmstadt nimmt fiir die Regionalversammlung Siidhessen im gesetzlichen
Auftrag Aufgaben der Geschiftsstelle in den gesetzlichen vorgesehenen Verfahren der
Regionalplanung wahr (§§ 12 Abs. 2 Nr. 1, 6 Abs. 1 Satz 2 HPLG). Die in Regionalplanungsverfahren
eingereichten Unterlagen sind notwendige Grundlage fiir eigene Stellungnahmen und zu erstellende
Dokumente durch das Regierungsprasidium Darmstadt. Die gesetzlichen Aufgaben umfassen zudem
eine mogliche Weiterleitung von erhaltenen Unterlagen oder der auf deren Grundlage erstellten
Dokumente an andere Stellen (vgl. § 6 Abs. 2 HLPG), die 6ffentliche Auslage solcher Unterlagen oder
Dokumente (vgl. § 6 Abs. 3 HPLG) oder deren Verdffentlichung auf der Homepage des
Regierungsprasidiums Darmstadt (§ 21 Abs. 4 S. 1 der Geschéaftsordnung der Regionalversammlung
Siidhessen i. V. m. § 15 Abs. 5 Satz 1 HLPG; § 6 Abs. 3 S. 2 HLPG).

Daneben bestehen Zustandigkeiten in Verfahren nach dem Raumordnungsgesetz (ROG) (z.B. § 12 Abs.
2 Nr. 3 HLPG i. V. m. §§ 12, 15 ROG). Auch insofern kann eine Weitergabe, Auslegung und
Veréffentlichung im Internet von eingereichten Unterlagen erforderlich sein (z.B. § 15 Abs. 3 ROG).

Es wird darauf hingewiesen, dass eingereichte Unterlagen fiir die vorgesehenen Zwecke nur verwendet
werden konnen, wenn die erforderlichen geistigen Eigentumsrechte vorliegen und das
Regierungsprasidium Darmstadt von den einreichenden Personen oder Stellen zur entsprechenden
Verwendung ermdchtigt wird. Dies betrifft insbesondere Urheberrechte an verwendeten Bildern oder
Fotografien.

Fir den Fall, dass die erforderlichen Nutzungsrechte nicht vorliegen und Dritten aus diesem Grund
Anspriiche gegen das Regierungsprasidium Darmstadt/das Land Hessen zustehen und geltend
gemacht werden, insbesondere Anspriiche nach §§ 97 ff UrhG, wird das Regierungsprisidium
Darmstadt/das Land Hessen bei den einreichen-den Personen oder Stellen Regress nehmen.

Fir die Unterlagen zum Abweichungsantrag der Stadt Butzbach vom 24.06.2021 wird das Vorliegen
der erforderlichen Rechte und die Gestattung der dargestellten Verwendung durch das
Regierungsprdsidium Darmstadt bestéatigt:

?;&@%1\(\& (4\/\ | /ZS O@ 2 y A ( ;7’;’ . b - Der Magistrat der Stadt Butzbach

Ort, Datum, Unterschrift einreichende Person oder Stelle
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Stadt Butzbach, Stadtteil Nieder-Weisel
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Zielabweichung

LEP Hessen 2000 und Regionalplan Sudhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan (RPS / RegFNP 2010)

im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung
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Zielabweichungsantrag im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung

Antrag

In Ausflihrung des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Butzbach vom 02.02.2021
beantragt die Stadt Butzbach hiermit die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des Landesent-
wicklungsplans Hessen 2000 und des Regionalplans Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplans
gemaB § 6 ROG i.V.m. § 8 Abs. 2 HLPGz012, um mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Industrie-
gebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung
der zulassigen Verkaufsflache des im Plangebiet anséssigen Lebensmitteldiscounters auf maximal
1.500 m? zu schaffen sowie den vorhandenen Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von 410 m2 im
Bestand zu sichern. Der Standort ist bereits als Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewie-
sen.

Plankarte 1 (Ausschnitt RegFNP 2010)

Plankarte 2 (Antragsflache)
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Zielabweichungsantrag im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung

Begriindung

Der Bebauungsplan "Industriegebiet Ost - 1. Erweiterung" 1. Anderung wurde von der Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Butzbach am 18.12.2009 als Satzung beschlossen und am 20.01.2010 orts-
Ublich bekannt gemacht. Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist an der Ostumgehung ein Sonderge-
biet "groBflachiger Einzelhandel" mit 1.500 m? zulassiger Verkaufsflache flr Lebensmittel aus. Es han-
delt sich hierbei um die Ersatzflache des damals in der Griedeler StraBe angesiedelten Aldi-Marktes.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes basierte hierbei auf der damaligen Zielabweichungsentschei-
dung, die die Zulassigkeit auf einen Einzelhandelsbetrieb fiir Lebensmittel und Getranke mit maximal
1.500 m? Verkaufsflache begrenzte. Im Vollzug des Bebauungsplanes erfolgte die Errichtung des Aldi-
Marktes mit einer Verkaufsflache von 1.100 m2, die im Jahr 2014 um den Getrdnkemarkt Fristo mit
derzeit 410 m?2 Verkaufsflache erganzt wurde. Begehrt wird eine Abweichung von den entgegenstehen-
den Zielen der Raumordnung, um durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost —
1. Erweiterung” die zulassige Verkaufsflache fir die Aldi-Filiale von 1.100 m? auf 1.500 m2 anheben zu
kénnen. Der bestehende Getrdnkemarkt soll mit einer Verkaufsflache von 410 m2 bestandsorientiert
gesichert werden.

Der Projektstandort befindet sich im Industriegebiet Ost und bildet mit dem Getrankemarkt Fristo einen
Standortverbund. An der Ostumgehung, dem Projektstandort gegeniberliegend, ist das Gerhardt Bau-
zentrum anséssig. Das nérdliche Umfeld ist von Gewerbebetrieben gepragt. Das Zentrallager von Aldi
schlieBt sich dstlich an das Grundstiick des Erweiterungsvorhabens an. Im Siden sind landwirtschaft-
lich genutzte Flachen vorzufinden, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewie-
sen sind, bisher aber noch keine bauliche Umsetzung erfahren haben. Die nachstgelegenen Wohnge-
biete befinden sich rd. 400 Meter westlich des Projektstandortes. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
durch die StraBe ,Am Keltenhof“, unweit der Ostumgehung. Die Ostumgehung stellt eine zentrale Ver-
kehrsachse im Gewerbegebiet Ost dar und sichert im Stiden die Anbindung an die B 3 und fiihrt diese
in nérdlicher Richtung in die Griedeler StraB3e, die die Anbindung an die A 5 sicherstellt. Die Bushalte-
stelle ,Albdhn“ befindet sich in fuBlaufiger Distanz zum Vorhaben-grundstlck. Fiir die von Aldisud ge-
plante Erweiterung wird zun&chst darauf hingewiesen, dass der Lebensmittelbereich an Attraktivitat ge-
wonnen hat und das Angebot heute wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich fir die Grundversor-
gung ist. Bei der Sortimentszusammensetzung wird aber auch weiterhin nicht auf spezielle wettbewerb-
liche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch in Butzbach handelt
es sich von der Sortimentszusammensetzung her um eine , Aldi-Siid-Konzern typische Filiale“. Die Kun-
den suchen den Standort daher nur auf, wenn er nédher oder bequemer zu erreichen ist, als andere
Filialen. Der Standort Am Keltenhof 1 wird trotz seiner formalen Zugehdrigkeit zu einem Gewerbegebiet
bzw. Industriegebiet als ,stadtnah” bewertet. Er ist aus den nordwestlichen gelegenen Wohnquartieren
der Kernstadt fuBlaufig und mit dem Fahrrad gut erreichbar. Dartber hinaus wird aufgrund stadtebauli-
cher Rahmenparameter die Wohnbauentwicklung in Butzbach kiinftig ausgehend von der Kernstadt in
stdlicher Richtung erfolgen.

Fir die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens ist eine Anderung des Bebauungsplanes und eine An-
hebung der Zulassigkeitsgrenze auf insgesamt 1.910 m? (1.500 m? fir einen Lebensmittelmarkt, 410 m?
Verkaufsflache einen Getrankemarkt) notwendig. Als Abwagungsgrundlage fir das Genehmigungsver-
fahren wird unter anderem ein gutachterlicher Nachweis erforderlich, dass im Realisierungsfall negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Butzbach und
in Nachbarkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kénnen. Die Stadt
Butzbach hat hierzu die BBE Handelsberatung GmbH mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir
die geplante Aldi-Erweiterung beauftragt.
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Zielabweichungsantrag im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung

Im regionalen Flachennutzungsplan
(RegFNP 2010) ist die Innenstadt
von Butzbach als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen. Darlber
hinaus ist der Fachmarktstandort im
Bereich Griedeler StraBe / Ostumge-
hung als ,sonstiger Einzelhandels-
standort im Bestand® im RegFNP
2010 dargestellt. Der Projektstandort
befindet sich auBerhalb dieser Stand-
ortbereiche.

Butzbach

Der regionale Flachennutzungsplan
2010 (RegFNP) stellt das Plangebiet 8 =
als Sonderbauflache Nahversorgung

dar. Die Darstellung dient der Ansied- : :

lung von Lebensmittelvollsortimen- % o]
tern bis maximal 2.000 gm Verkaufs- NS g\in/d/ort

flache oder Discountern bis maximal o

1.200 m2 Verkaufsflache, gege- Quelle: Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Beikarte 2

benenfalls erganzt durch einen Getrdnkemarkt und weitere kleinere Geschafte mit nahversorgungsre-
levantem Sortiment in Nahversorgungszentren.

Adaquate Standortalternativen sind aufgrund der Standortgebundenheit und des bereits bestehenden
und etablierten Einzelhandelsstandorts nicht vorhanden.

Aufgrund der Lage im &stlichen Bereich der Stadt Butzbach verfiigt der Standort Uber eine sehr gute
Erreichbarkeit fir Kunden aus der Kernstadt sowie aus den Stadtteilen Griedel und Nieder-Weisel, so-
dass diese Siedlungsbereiche das Kerneinzugsgebiet darstellen. Das sonstige Stadtgebiet ist dem er-
weiterten Einzugsgebiet zuzuordnen. Ausgenommen davon sind die Stadtteile Ebersgéns, Kirch-Gdns
und Pohl-Géns. Diese weisen eine relativ hohe Distanz zum Projektstandort auf. Gleichzeitig befinden
sich mit dem Lidl-Markt in der nérdlichen Kernstadt sowie dem Angebotsstandort ,Am Lindenbaum® in
Langgoéns deutlich ndher gelegene Wettbewerbsstandorte. Da die Gemeinde Rockenberg aufgrund der
Lage im Osten von Butzbach Uber eine gute Anbindung an den Projektstandort verfiigt und dort keine
Lebensmitteldiscounter ansassig sind, ist mit hdheren Kaufkraftzuflissen aus diesem Gebiet zu rech-
nen. Daher wird Rockenberg dem erweiterten Einzugsgebiet zugeordnet. Durch die geplante Erweite-
rung wird keine rdumliche Ausdehnung des Marktgebietes ausgeldst. Vielmehr ist davon auszugehen,
dass die Erweiterung insbesondere zu einer Festigung der Kundenbindung im Einzugsbereich beitragen
wird. Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen. Die geplante ErweiterungsmaBnahme zielt nach Aussage des Betreibers nicht auf
eine Ausweitung des Sortimentsangebotes ab. Vielmehr sollen durch die ErweiterungsmaBnahme die
Voraussetzungen fiir eine Diversifizierung des Nahversorgungsangebotes, eine groBzigigere Waren-
prasentation, eine verbesserte Kundenfiihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe ge-
schaffen werden. Zu bericksichtigen ist auch, dass der Markt aufgrund der Verbundlage mit dem Aldi-
Zentrallager Butzbach zeitweise fur Teststellungen neuer Einrichtungskonzepte genutzt werden soll.
Dieser Testbetrieb neuer Regalierungen und Einrichtungslayouts erfordert einen erhéhten Flachenbe-
darf, dem mit dem Erweiterungsvorhaben ebenfalls Rechnung getragen werden soll. Dariber hinaus
begriinden auch die vielfaltigen, von dem Unternehmen angebotenen Ausbildungsmdglichkeiten, die fur
die rdumliche Nahe der geplanten Filiale zu dem Verwaltungs- und Logistikzentrum sprechen, die Atypik
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Zielabweichungsantrag im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung

des Standortes, die fir eine Zulassung der begehrten Abweichung von dem Integrationsgebot der
Raumordnung votieren.

Der Standort befindet sich im Industriegebiet Ost der Stadt Butzbach auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Das Einzugsgebiet bezieht sich auf die Stadt Butzbach mit Ausnahme der nérdlich
gelegenen Stadtteile Ebersgéns, Kirch-Géns und Pohl-Géns sowie die Nachbargemeinde Rockenberg.
Das Bevolkerungspotenzial belduft sich auf rd. 27.080 Einwohner mit einem gesamten nahversorgungs-
relevanten Kaufkraftpotenzial (Lebensmittel/ Drogeriewaren) von rd. 74,4 Mio. €. Nach der Erweiterung
wird der Aldi-Markt voraussichtlich rd. 61 % des zu erwartenden Umsatzes mit Kunden aus dem Kern-
einzugsgebiet (Zone [) tatigen. Auf das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 2) entfallen ca. 18 % des Pla-
numsatzes. Die diffusen Umsatzzufliisse belaufen sich auf max. 7 % des Gesamtumsatzes. Somit wird
auch der erweiterte Lebensmitteldiscounter vornehmlich Grundversorgungsfunktionen firr die Bevélke-
rung im Einzugsgebiet ibernehmen. Nach den BBE-Prognoseberechnungen erreicht das Gesamtvor-
haben eine jéhrliche Umsatzleistung von max. 14,0 Mio. €. Durch die ErweiterungsmaBnahme kann
somit eine jahrliche Umsatzstei-
gerung von max. 2,5 Mio. € indu-
ziert werden. Die zu erwartenden
Wettbewerbswirkungen werden
sich vor allem auf die Lebensmit-
telmarkte beziehen, die aktuell
wesentlich die Versorgung si-
cherstellen. Dies betrifft insbe-
sondere die Lebensmittelmérkte
in Butzbach mit dem Rewe Cen-
ter im Gewerbegebiet Ost, dem
Edeka-Markt in der KaiserstraBBe
und dem Lidl-Markt in der nérdli-
chen Kernstadt. Zu dem kleinfla-
chigen Markt in Butzbach Nie-
der-Weisel bestehen begrenzte

Wettbewerbsbeziehungen.
Ebenfalls nur untergeordnet wer-
den die né&chstgelegenen Le-
bensmittelmarkte in Minzenberg
und Rockenberg von Umvertei-
lungen betroffen sein. Auch die
weiter entfernt gelegenen Angebotsstandorte in Langgéns, Bad Nauheim und Ober-Mérlen werden al-
lenfalls geringfligige Umsatzverluste zu verzeichnen haben. Fir die zentralen Versorgungsbereiche in
Butzbach, Bad Nauheim oder sonstigen Kommunen ergeben sich keine stadtebaulich negativen Aus-
wirkungen. AbschlieBend lasst sich festhalten, dass das Erweiterungsvorhaben keine stadtebaulich re-
levanten Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auslést. Es handelt sich um die bestandssi-
chernde Erweiterung eines ansassigen Betriebes, der der lebensmittelbezogenen Grundversorgung der
Bevélkerung in Butzbach dient.

Wettbewerbssituation

*
‘Penny-Markt-seit-Mitte-Januar-202 1-geschlossen(

Nach diesseitiger Auffassung kann die Abweichung vom Regionalplan zugelassen werden, da sie — wie
im Rahmen des vorliegenden Abweichungsantrages gezeigt werden konnte — unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige des Regionalplans nicht beriihrt werden. Im Mittel-
punkt der Abweichung steht mithin das Integrationsgebot. Daher wird um eine im Sinne des Antrages
positive Entscheidung gebeten.
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Zielabweichungsantrag im Bereich des Bebauungsplanes ,Industriegebiet Ost — 1. Erweiterung“ 2. Anderung
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