REGIONALVERSAMMLUNG SUDHESSEN

Regierungsprasidium Darmstadt

- Geschaftsstelle -

Drucksache fiir die Regionalversammlung Siidhessen Nr.: IX/ 38.1
05.09.2017
Az. 11131.1-93 b 10/01 Sitzungstag: Tagesordnungspunkt:| Anlagen:
14.09.2017 (NLF) -2- -1-
15.09.2017 (HPA) -2- -1-
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Antrag der Gemeinde Wélfersheim auf Zielabweichung vom Regionalplan Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) gemaB § 8 Abs. 2 HLPG

fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes , Logistikpark Woélfersheim A 45"

Sehr geehrte Damen und Herren,

den folgenden Beschluss empfehle ich Ihnen:

Dem beabsichtigten Abschluss des Abweichungsverfahrens entsprechend der Vorlage der

Oberen Landesplanungsbehérde wird zugestimmt.

Mit freundlichen GriBen

Lindscheid
Regierungsprasidentin




Durchfiihrung des § 6 Raumordnungsgesetz (ROG) und des § 8 Hessisches Landespla-

nungsgesetz (HLPG)

Antrag der Gemeinde Wodlfersheim (Antragstellerin) auf Zulassung einer Abweichung

von Zielen des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010
(RPS/RegFNP 2010) fiir die Ausweisung eines Gewerbegebietes ,Logistikpark
Woélfersheim A 45"

Antrag der Gemeinde Wélfersheim vom 23. Mai 2017

Entscheidung

Innerhalb der Antragsflache | wird zur bauleitplanerischen Umsetzung der Ansied-
lung eines REWE- Logistikzentrums die Abweichung von den Zielen Z3.4.2-4 und
Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in
einem Umfang von 30 ha nach MaBgabe der unter Ill. genannten Nebenbestim-
mungen, des unter Anlage | beigefiigten Lageplans sowie unter Beachtung der in
Anlage Il gegebenen Hinweise zugelassen.

Im Hinblick auf die von der Antragstellerin beabsichtigte Angebotsplanung gewerb-
licher Bauflachen wird die Zulassung einer Abweichung abgelehnt.

Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter folgenden Mal3gaben (Auflagen und
Bedingungen):

Die zur Ansiedlung des REWE- Logistikzentrums erforderliche Darstellung gewerbli-
cher Bauflachen sowie die anschlieBende Festsetzung eines Gewerbegebietes hat
innerhalb der Antragsflache | so zu erfolgen, dass Belange der Landwirtschaft so
wenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die entsprechende Lage innerhalb der
Antragsflache | ist im Verfahren zur Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans
zu begriinden.

Die Zulassung der Abweichung erfolgt unter der Bedingung, dass die Fléache Il im
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Flache fur die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2
Nr. 9a Baugesetzbuch - BauGB) dargestellt wird. Die hierfir erforderliche Abwei-
chung von Ziel Z3.4.2-5 wird zugelassen.

Die Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr” ist so zu verlegen, dass keine Boden mit ho-
her landwirtschaftlicher Qualitat in Anspruch genommen werden.

Fir die Verlagerung des Modellflugplatzes sowie gegebenenfalls erforderliche Aus-
gleichsmaBnahmen dirfen Flachen innerhalb eines im Regionalplan Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebiet fur die Landwirt-
schaft nicht in Anspruch genommen werden. Der als Anlage beigefligte Lageplan ist
Bestandteil dieses Bescheides.

Die Antragstellerin hat die Kosten des Verfahrens zu tragen, die auf 4.000,- € festge-
setzt werden.
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Begriindung

I Zusammenfassende Antragsbegriindung

Mit Schreiben vom 23. Mai 2017 hat die Antragstellerin die Zulassung einer Abweichung
von Zielen des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 bean-
tragt, um im zuklnftigen ,Logistikpark A 45” im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens ein
Gewerbegebiet ausweisen zu dirfen. Hierflr ist die Inanspruchnahme von insgesamt rund
40 ha ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” vorgesehen (Flache |). Ziel des vorliegenden An-
trags auf Abweichung von Zielen der Raumordnung ist es, das Gebiet auf der Ebene der
Regionalplanung nach bauleitplanerischer Umsetzung der Abweichung zu einem ,Vor-
ranggebiet fur Industrie und Gewerbe” zu machen.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Logistikpark A 45" fir die Flache | umfasst insgesamt
einen rdumlichen Geltungsbereich von rund 40 ha, wovon 30 ha fur die Ansiedlung eines
Logistikbetriebes und 10 ha fur die Festsetzung eines Gewerbegebietes als Angebotspla-
nung vorgesehen sind.

Der Regionalplan Stidhessen / Regionale Flachennutzungsplan 2010 sieht fur diesen Be-
reich die Festlegung ,Vorrangflache fir Landwirtschaft” (36,9 ha) sowie ,Grinflachen -
Sportanlagen” (3,1 ha) vor. Die Flache wird mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet fir den
Grundwasserschutz” und mit der Signatur ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstat-
ten” Uberlagert. Insgesamt bedeutet dies, dass durch die Planung 36,9 ha ,Vorranggebiet
fir Landwirtschaft” in Anspruch genommen werden sollen.

Gleichzeitig soll die Flache Il, die derzeit im Regionalplan Siidhessen / Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung” festgelegt
ist, mit einer GroBe von 11,8 ha ,zuriickgegeben” werden und - so der Antrag - als ,Vor-
ranggebiet fir Landwirtschaft” ausgewiesen werden.

Nach Rickgabe von landwirtschaftlicher Flache (Flache Il) in einer GréBe von 11,8 ha ver-
bliebe nach Berechnung der Antragstellerin ein Verlust von 25,1 ha landwirtschaftlicher
Flache. Fur die im Gemeindeteil fur die Gemeinde Wolfersheim aufgefiihrten Tabellen-
werte des Regionalplans Sidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 bedeute
dies laut Antragstellerin eine Uber den zugewiesenen Anteil an Gewerblichen Bauflachen
hinausgehende Inanspruchnahme von 11,1 ha und somit Gewerbliche Bauflachen (Be-
stand und Planung) von insgesamt 93,1 ha statt 82 ha, wie im Regionalplan Stdhessen /
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 vorgesehen.

Die Flache soll zu 75 % durch ein konkretes Projekt in Anspruch genommen werden. Eine
entsprechende Darstellung soll bereits auf Ebene des Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 erfolgen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung soll diese Darstellung
als Festsetzung fortgefihrt werden.

Die Antragstellerin befindet sich 40 km nérdlich von Frankfurt am Main in der Wetterau
unweit der Stadte Bad Nauheim und Friedberg (Hessen). Sie liegt an der Bundesautobahn
BAB 45 und verfligt nach eigenen Angaben Uber eine gute Infrastruktur mit Einkaufsmog-
lichkeiten, Kindergarten, Schulen und Spielplatzen sowie Blrgerhdausern und Sportanla-
gen.
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Die Naherholungsgebiete Wetterauer Seenplatte, Niddastausee und Vogelsberg liegen in
direkter Ndhe. Somit vereint die insgesamt fiinf Ortsteile umfassende Gemeinde - eben-
falls nach eigener Aussage - sowohl Metropol- als auch Naturnéhe.

Die nahegelegenen REWE-Lagerstandorte Rosbach vor der Hohe und Hungen seien mitt-
lerweile an ihre Kapazitats- und Produktivitatsgrenzen gekommen, eine Erweiterung sei
nicht moglich, sodass im Bereich der Antragstellerin ein Lebensmitteldistributions- und
Logistikzentrum mit einer Lagerflache von ca. 100.000 Quadratmetern bzw. 10 ha. fur alle
Sortimentsbereiche auf einer Grundstticksflache von 300.000 Quadratmetern (30 ha.) ge-
baut werden soll.

Das daflr vorgesehene Gebiet liegt aus Sicht der Antragstellerin verkehrsginstig an der
Anschlussstelle Wolfersheim der Bundesautobahn BAB 45 und den BundesstraBBen
B 455/B 489. Der Standort eigne sich demnach optimal fir regionale Distributionslogistik.
Ein Alternativstandort in der naheren Umgebung mit dhnlich guter Verkehrsanbindung
und besserem Einklang mit 6kologischen, dkonomischen und sozialen Erfordernissen
(gemaB dem Entwurf des Grundsatzes 5.1-1 (G) der in Aufstellung befindlichen dritten
Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 - Entwurf fiir die Beteiligung nach
§ 10 ROG) habe nicht gefunden werden kénnen. Das Lager Wélfersheim solle im Sinne
Energie- und Ressourcenschonender Konzepte neue MaBstabe setzen.

Die Materialverwendung und die Bauausfiihrung des Lagers erfolgten nach den Standards
der Deutschen Gesellschaft fir nachhaltiges Bauen (DGNB), das Lager werde als soge-
nanntes Green Building errichtet.

Das ohnehin mit ,Grinstrom” betriebene Lager werde im Bereich Gebaude- und Anlagen-
technik auf neueste, effiziente und umweltfreundliche Konzepte setzen. Dazu z3hlten So-
larstrom, Warmerlickgewinnung, LED-Beleuchtung, E-Anschlisse, LKW-Laderaum-
kiihlung, etc.

Die Gestaltung der AuBenanlagen werde in Zusammenarbeit mit dem Naturschutzbund
Deutschland - NABU - entwickelt und entsprechend umweltfreundlich / umweltférdernd
ausgefihrt. Mit den eingeplanten Erweiterungsflachen sei das neue Logistikzentrum in
Wolfersheim fir eine Nutzungsdauer von mindestens 30 Jahren ausgelegt. Aus dem Zu-
sammenschluss der beiden Lager am vorgesehenen Standort ergdaben sich mehrere Vor-
teile:

. Alle Sortimente (Trocken- und Tiefkihlsortiment, Obst und Gemuse, Frischeproduk-
te (Milch- und Molkereiprodukte sowie Fleisch) werden an einem Standort vereint;

. Der Lkw-Querverkehr (Leergut- und Shuttletouren) zwischen den Altstandorten ent-
fallt;
. Sortimentskombinationen ermoglichen durch eine verbesserte Frachtraumausnut-

zung eine effizientere Tourenplanung;

. Durch bereichstbergreifende Kommissionierung verbessert sich darlber hinaus
auch die Transporthilfsmittelauslastung;

. Ferner entstehen Synergien bei der Lagerbewirtschaftung bezlglich Personal, Tech-
nik, Infrastruktur, Bewachung etc.
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. Auch wirtschaftlich ergdben sich nach Auffassung der Antragstellerin sowohl fir sie
als auch fur die umliegenden Kommunen Vorteile aus dem Bau des Logistikzent-
rums. Insgesamt sollen 550 Arbeits- und 20 Ausbildungsplatze entstehen, womit die
Arbeitsplatze in der Region erhalten blieben. Zudem werde die Zusammenarbeit mit
regionalen Produzenten, lokalen Erzeugern und Landwirten weiter ausgebaut.

Ostlich der geplanten Logistikflache sollen ca. 10 ha ,Gewerbliche Baufldche” dargestellt
bzw. festgesetzt werden, damit Gewerbebetriebe von etwaigen Synergieeffekten des Lo-
gistikparks profitieren kénnten. Das fur das REWE-Logistikzentrum vorgesehene Gebiet
befindet sich stiidostlich der BundesstraBBe B 455 zwischen Wolfersheim und Berstadt. Im
Stdwesten begrenzt die KreisstraBBe K 181 nach Echzell die Flache. Im Stidosten grenzt sie
an die Gemarkungsgrenze zu Echzell.

i) ;
Lage der
Antragsgebiete | + ||
455 ]

Modellflugplatz

Ge senheim

"

Abbildung 1: Lage der Abweichungsflachen 1 und Il

Das Gebiet ist durch Gberwiegend landwirtschaftliche Nutzung geprégt, es besteht aus
einem Mosaik aus intensiv genutzten Ackerflichen und Feldwegen, einer Grinflache
(Sportanlage) und randlichen Gehdlzbestanden entlang der im Nordwesten vorbeifih-
renden BundesstraBe und der Autobahnanschlussstelle Wolfersheim. Unmittelbar westlich
des Plangebietes befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe (der Romerhof und der
Marienhof (Putenmastbetrieb) mit Nebenanlagen im Gemeindegebiet von Echzell. Ein
Teilgebiet von ca. 3,1 ha GréBe ist bisher als ,Grinflache, Sportanlage” im Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 dargestellt und aktuell mit einem Modellflugplatz belegt.
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Der Verein sei bereits durch die Antragstellerin informiert und die Standortsuche erfolge
gegenwartig. Praferiert werde allerdings ein Standort auf der benachbarten Echzeller
Gemarkung.

Das Anderungsgebiet ,Logistikpark Wolfersheim A 45" liegt ferner im Bereich der regio-
nalplanerischen Festlegungen ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft”, ,Vorbehaltsgebiet fir
den Grundwasserschutz” und ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerflachen”. Im ,Vor-
ranggebiet fir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor an-
deren Nutzungsanspriichen. Somit weicht die Planung einer ,Gewerblichen Bauflache” mit
einer GroB3e von ca. 40,0 ha von den Zielen der Raumordnung ab.

Die Antragsflache Il mit einer Gro3e von 11.8 ha, die im Regionalplans Stidhessen / Regi-
onalen Flachennutzungsplans 2010 als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung
festgelegt ist, befindet sich nordwestlich des Ortsteils Berstadt.

Der gréBte Teil der Flachen im Anderungsgebiet Teilfliche | ist von Nicht-Landwirten an
Landwirte verpachtet. Nach dem Kenntnisstand der Antragstellerin und des von dieser
beauftragten Projektentwicklers (April/Mai 2017) aus den Ricklaufen der Eigentimeran-
schreiben und Gespréachen seien die Flachen im Plangebiet ,Logistikpark Wolfersheim
A 45" an neun Landwirte verpachtet, wovon fiinf Landwirte Flachen zuséatzlich zu eigenen
Flachen gepachtet hatten Der flachenméaBig gréBte Bewirtschafter im Gebiet halte eine
Flache von ca. 7,8 ha. Es zeichne sich ab, dass einzelne Bewirtschafter (Eigentimer und
Pachter) durch die Gebietsentwicklung Flachenverluste erleiden, die zwischen 5 und 10%
der bewirtschafteten Betriebsflache ldgen. Flachenverluste missten selbstversténdlich
ausgeglichen werden, damit betroffene Betriebe nicht in ihrer Existenz gefahrdet wiirden.
Es gebe mindestens einen betroffenen Betrieb, der aufgrund seiner Struktur (Gesamtgro-
Be und Alter des Betriebsinhabers) nicht mehr betriebswirtschaftlich nachhaltig am Markt
bestehen konne. Mit diesem werde die Antragstellerin Kontakt aufnehmen, um gemein-
sam ein Ubergangskonzept zu entwickeln, das den Betriebsinhaber in die Lage versetze,
ohne Einkommensverlust friher als gesetzlich vorgesehen den Betrieb auslaufen lassen zu
kénnen. Es werde generell von der Antragstellerin versichert, dass im weiteren Planungs-
prozess den Belangen der Landwirtschaft Rechnung getragen werde, und die Situation
durch geeignete MaBnahmen (Ersatz- und Tauschlandangebote, Entschadigungszahlun-
gen u.a.) entsprechend entgegengetreten wird.

Der Logistikpark Wolfersheim A 45 soll an die KreisstraBe K 181 angebunden werden und
Uber die BundesstraBBe B 455 eine nahegelegene Verbindung zum Autobahnanschluss
Woaélfersheim (BAB 45) besitzen.

Durch die Zusammenlegung der REWE-Lager werden nach Auffassung der Antragstellerin
die Ortsdurchfahrten langfristig entlastet. Quer- und Leergutverkehr kénne durch das
energie- und ressourcenschonende Konzept verringert werden. REWE selbst gebe die
Zahl der Gesamtfahrten bei der Verkehrserzeugung mit 2756 KFZ pro Tag an (jeweils 1378
Ein- und Ausfahrten). Davon entfielen 1.188 Fahrten auf den LKW-Verkehr, die Zahl der
PKW-Fahrten betrage 1.568. Als Basis fur die Auswertung des Verkehrs des REWE- Fuhr-
parks sowie des Verkehrs der Lieferanten wurden die Daten der Kalenderwoche 46/2016
herangezogen.
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Die Touren dieser Woche wurden im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung der Durch-
schnittsverkehre um 10% beaufschlagt. Der anliefernde Verkehr werde dabei zu 70% aus
Richtung Gambacher Kreuz kommend und zu 30% aus Richtung Hanau kommend aufge-
teilt. Ferner werde eine Steigerungsrate von ca. 25% bis zum Jahr 2025 unterstellt.

Laut Antragstellerin sind innerhalb der Gemeinde Wolfersheim keine Flachen in der erfor-
derlichen GréB3e und der erforderlichen Ndhe zur Bundesautobahn (BAB 45) vorhanden.
Alle anderen Flachen entlang der Autobahn seien, abgesehen von einer Vorbehaltsflache,
die allerdings von einem Aussiedlerhof in Anspruch genommen ist, ebenfalls als Vorrang-
flache fur Landwirtschaft festgelegt und im Falle einer Bebauung dementsprechend nicht
mit einer geringeren Eingriffsintensitadt verbunden. Ein Alternativstandort in der néheren
Umgebung mit dhnlich guter Verkehrsanbindung sei nach Auffassung der Antragstelleri
nicht vorhanden.

Die notwendige GrundstiicksgroBe, der Erhalt der Arbeitsplatze fir die Belegschaft und
die strategische Lage von Wolfersheim (direkt an der Autobahnauffahrt zur BAB 45, zwi-
schen den Altstandorten Hungen und Rosbach) konnten andere Grundstlcke im relevan-
ten Suchgebiet in Summe in dieser Form laut Aussage der Antragstellerin nicht bieten.

Die angestrebte Flachenneuausweisung sei staddtebaulich erforderlich, da hierdurch ein
integrierter Logistikstandort mit Anbindung an Uberregionale Verkehrsachsen entstehen
konne, welcher aufgrund wachsender Verkehrsstrome notwendig sei. Im Gebiet der Ge-
meinde stiinden keine anderen Planungsflachen fir die beabsichtigte Nutzung zur Verfi-
gung.

Die Antragsflache Il soll auf Vorschlag der Antragstellerin im Rahmen dieses Abwei-
chungsverfahrens im Zuge eines Flachenausgleichs zurickgenommen werden. In den
beiden Ubrigen Gewerbegebieten (Berstadt und Waélfersheim) stiinden lediglich kleinere
Potentialflachen, welche vorwiegend Betriebserweiterungen dienten, zur Verfigung. In
Wolfersheim stehen nach Aussage der Antragstellerin ca. 1,2 ha und im Industrie- und
Gewerbegebiet Berstadt ca. 5,0 ha Gewerbebauflache zur Verfligung. Diese Flachen seien
bereits mit einem Bebauungsplan Uberplant. Aktuelle Nachfragen hinsichtlich Neuansied-
lung und Betriebserweiterungen reduzierten diese Flachenpotentiale deutlich. Im Gebiet
der Gemeinde gebe es dariiber hinaus keine geplanten Baufléchen, die fir eine Flachen-
ricknahme genutzt werden kénnten. Ferner stinden keine Alternativflachen zu Verfi-
gung. Die Antragstellerin bittet daher um eine im Sinne des Antrages positive Entschei-
dung.
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Il.  Beteiligungsverfahren, Anregungen und Bedenken

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und der Gebietskorperschaf-
ten wurden folgende Anregungen und Bedenken vorgebracht:

1. Kreisausschuss des Wetteraukreises

Der Kreisausschuss des Wetteraukreises stellt fest, dass die Landwirtschaft nach wie vor in
der Region ein wichtiger Wirtschaftsfaktor sei und Sonderkulturen den Wetteraukreis Gber
seine Grenzen hinaus bekannt machten. Auch in den vor und nachgelagerten Bereichen
fanden viele Menschen Arbeit. Der Wetteraukreis setze sich fir den Erhalt und die Weiter-
entwicklung einer nachhaltigen und gentechnikfreien Landwirtschaft ein. Dabei sei der
Erhalt landwirtschaftlicher Nutzflachen zur Nahrungs- und Energiegewinnung wichtig.

Der Wetteraukreis trete fur ein gleichberechtigtes und von gegenseitigem Respekt getra-
genes kooperatives Miteinander der verschiedenen Bewirtschaftungsformen ein. Das
Handeln sei dabei gepréagt von dem Leitmotiv: Kein ,entweder oder”, sondern ein ,sowohl
als auch”. Dabei komme den landwirtschaftlichen Betrieben auch in Zukunft eine immense
Bedeutung bei der Erhaltung der Kulturlandschaft zu, ebenso den anséssigen gewerbli-
chen Betrieben beim Erhalt und der Schaffung von Arbeitsplatzen. Daher wolle der
Wetteraukreis im Rahmen seiner Zustandigkeit die Rahmenbedingungen so gestalten,
dass Zukunftschancen genutzt werden kdénnten.

Der Landkreis unterstiitze den nachhaltigen Umgang mit landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen und wertvollen Wetterauer Boden, dies sei fur ihn ebenso wichtig wie der Erhalt und
die Schaffung von Arbeitsplatzen in der Wetterau.

Der Wetteraukreis habe aufgrund seiner zentralen Lage in der Metropolregion Frankfurt
Rhein-Main, seiner guten Verkehrsanbindung und seiner leistungsfédhigen Betriebe beste
Voraussetzungen fir eine erfolgreiche und dynamische wirtschaftliche Entwicklung. Das
wirtschaftliche Potenzial des Wetteraukreises zu férdern und weiter zu starken, sei deshalb
ein Hauptanliegen des Wetteraukreises. Er lege hierbei ein besonderes Augenmerk auf
die Entwicklung im landlichen Raum. Oberstes Ziel sei der Erhalt bestehender und die
Schaffung neuer Arbeitsplatze im Wetteraukreis.

Bestandsunternehmen bildeten das Rickgrat der heimischen Wirtschaft. Sie leisteten ei-
nen entscheidenden Beitrag zur lokalen Wertschépfung und zur Steigerung der Lebens-
qualitat im Wetteraukreis. Ziel sei es, die heimische Wirtschaft zu starken und die Vielfalt,
Dynamik und Leistungsbereitschaft der Region zu vermarkten und innovative Projekte zu
unterstitzen.

a) Archaologische Denkmalpflege

Aus Sicht der Archédologischen Denkmalpflege kann der vorliegenden Planung fur das
Gebiet | ,Logistikpark Wolfersheim A 45" nur zugestimmt werden, wenn die offentlichen
Belange des Bodendenkmalschutzes und der Bodendenkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) hinreichend berticksichtigt wiirden.
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Dazu wird ausgefiihrt, dass sich im Plangebiet jungsteinzeitliche Siedlungen der Réssener
Kultur (Fundstelle Berstadt 17) sowie romische bzw. mittelalterliche Funde befanden, bei
denen noch nicht geklart sei, ob es sich um weitere Besiedlung oder Graber handele
(Berstadt 23). AuBerdem befédnden sich im nahen Umfeld viele weitere Fundstellen diver-
ser Kulturen aus Vor- und Frihgeschichtlicher Zeit, die alle mit ihren durchschnittlichen
Ausdehnungsradien von bis zu 250 m problemlos in das Plangebiet hineinreichen kénn-
ten. Es sei damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG), insbesondere Bodendenkmaler, zer-
stort werden.

b)  Naturschutz und Landschaftspflege

Gegen die Abweichung von Zielen des Regionalplan Stidhessen in der vorliegenden Form
bestehen aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde des Wetteraukreises Bedenken.

Begriindet wird dies damit, dass die Lage des Gebietes | nicht unmittelbar an vorhandene
Siedlungslagen angrenze. Dies fiihre zu einer Zersiedlung der Landschaft. Es fehle eine
vollsténdige Flachenkompensation durch Ricknahme anderer ,Gewerblicher Bauflachen,
geplant”.

Die Naturschutzbehorde geht davon aus, dass anhand der Angaben zur nachhaltigen Ma-
terialverwendung und Bauausfihrung in Kapitel 2.1auch die Ausnutzung der Flachen op-
timiert werde, um die Neuinanspruchnahme zu minimieren.

c) Wasser- und Bodenschutz

Der Fachbereich Wasser- und Bodenschutz beim Kreisausschuss des Wetteraukreises gibt
zu bedenken, dass es im Rahmen der Planung zu umfangreichen Versiegelungen und
damit in diesen Bereichen zu einem Verlust der naturlichen Bodenfunktionen komme. In
diesem Zusammenhang wird ausdricklich auf die Regelungen des Baugesetzbuchs sowie
insbesondere § 3 Abs. 2 Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG)
verwiesen. Danach solle der Flachenverbrauch fir die genannten Zwecke vermieden und
es solle gepriift werden, ob nicht anderweitige, bereits versiegelte Flachen fir die vorge-
sehenen Zwecke in Anspruch genommen werden konnten.

In den Antragsunterlagen werde dargestellt, dass es insgesamt zu einem Verlust an land-
wirtschaftlicher Nutzflache von ca. 25 ha komme. Ein Flachenausgleich kénne oder solle
offensichtlich nicht geleistet werden. Die in den Planunterlagen enthaltene Begriindung
(,stadtebaulich erforderlich”) sei aus Sicht des Bodenschutzes in dieser Form nicht nach-
vollziehbar. Wenn im Bereich der Gemeinde Wélfersheim ein Ausgleich nicht moglich sei,
sollten Uberregional Ausgleichsflachen angeboten werden.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen der Planung werde auf wasserwirtschaftli-
che Belange nur am Rande eingegangen. Hier fehle aus Sicht der Wasserbehdrde eine
Betrachtung der durch die MaBBnahmen verursachten Abflussverscharfung. Durch die
weitgehende Versiegelung der Flachen werde es zu einer Konzentrierung des Nieder-
schlagswassers kommen. Es bleibe unklar, wie mit dem anfallenden Wasser umgegangen
werden soll. Da die Einleitung von Niederschlagswasser in Gewasser erlaubnispflichtig sei,
seien diese Belange mit der zustandigen Wasserbehdrde abzustimmen und festzulegen.
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2. Kreisausschuss des Wetteraukreises - Landwirtschaft und GebietsAgrarAusschuss
(GAA) Fachdienst Landwirtschaft - sowie Regionalbauernverband Wetterau- Frank-
furt am Main e.V.

Zu der Anderung des bisherigen ,Vorranggebietes fiir Landwirtschaft” in eine gewerbliche
Bauflache bestehen aus Sicht des Fachbereichs Landwirtschaft beim Kreisausschuss des
Wetteraukreises sowie des GebietsAgrarAusschusses Bedenken. Auch aus Sicht des Regi-
onalbauernverbands Wetterau-Frankfurt am Main e.V. seien landwirtschaftliche Belange
sehr stark beeintrachtigt, denn die vorliegende Planung sehe in erheblichem Umfang eine
Beanspruchung hochwertiger landwirtschaftlicher Flachen vor. Es handele sich um rund
40 ha landwirtschaftlich hervorragend geeignete Ackerflachen mit bis zu 90°er Ackerzah-
len (nordwestlicher Bereich).

Dazu seien die Bewirtschaftungsschlage gut erschlossen, gut zugeschnitten und in ausrei-
chend groBe Bewirtschaftungseinheiten aufgeteilt. Die Nachfrage an Pachtflachen in die-
sem Bereich Ubersteige das Angebot bei weitem. Insbesondere seien Haupterwerbsbe-
triebe auf solche hervorragende Ackerflachen angewiesen, um wettbewerbsfahig bleiben
zu konnen. Zwei bis drei der elf Haupterwerbsbetriebe, die insgesamt bis zu 25 % ihrer
Flachen verloren, seien durch die beabsichtigte Planung betriebsgefahrdend betroffen.
Sie verléren insgesamt 10 % bzw. mehr als 10 % ihrer gesamten landwirtschaftlichen FI3-
chen. Diesen zwei Betrieben sollten, falls die Planung nicht verdndert werde, entspre-
chende Ersatzflachen zur Verfigung gestellt werden. Da im gréBeren Umfang Fléchen in
einem ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft” verloren gehen werden, sollten aus Sicht der
oben genannten Behdrden fir mogliche AusgleichsmalBnahmen keine weiteren landwirt-
schaftlichen Flachen (Acker oder Griinland) mehr in Anspruch genommen werden. Eben-
so sollte die Ersatzflache fur den bisherigen Modellflugplatz nicht auf eine Ackerflache
gelegt werden.

Nach Ansicht des Regionalbauernverbandes beeintrachtigen Projekte wie das Vorliegen-
de landwirtschaftliche Flachen in doppelter Weise. Einerseits komme es durch Flachen-
verbrauch zu unwiederbringlichem Flachenverlust, andererseits gingen der Landwirtschaft
durch notwendige AusgleichsmalBnahmen weitere Flachen verloren. Die Vernichtung
hochwertigen Acker- und Griinlands fihre unwiederbringlich zum Verlust der Méglichkeit,
auch fir zuklinftige Generationen hochwertige Lebensmittel zu erzeugen. Das Problem
der Versorgung der Bevolkerung mit qualitativ hochwertigen Lebensmitteln sei dabei kei-
neswegs nur ein regionales Problem, sondern sei in Zeiten der Globalisierung als weltwei-
tes Problem zu beachten. Die Weltbevdlkerung wachse weiter sprunghaft an, wéhrend die
landwirtschaftlich nutzbaren Flachen abndhmen. Wenn hochwertiges Ackerland einmal
versiegelt sei, sei fur immer die Moglichkeit genommen, hierauf hochwertige regionale
Lebensmittel zu produzieren.

Bemangelt wird auch die fehlende Alternativenprifung, die bislang die zwingend zu be-
ricksichtigende héchste Bodenqualitat des Gebietes nicht ausreichend wiirdige. Es gebe
in Autobahnnahe Flachen, die fir das Vorhaben geeigneter waren wie etwa Konversions-
flachen, Flachen mit geringerer Bodenqualitdt oder rekultivierte Flachen ehemaligen Ta-
gebaus. Der Bauernverband bezweifelt zudem die pauschale Behauptung, Alternativen
seien nicht gefunden worden und vermutet, dass Alternativen nicht gesucht worden seien,
da man sich einzig auf das nunmehr auserwéhlte Gebiet konzentriert habe.
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Weiterhin wird beanstandet, dass die Darstellung in den Antragsunterlagen von 11,8 ha
fur die zurickgenommenen Flachen fehlerhaft sei. Tatséchlich wirden nur 10,4 ha , Ge-
werbliche Bauflache, geplant” zu Gunsten eines ,Vorranggebietes fiir Landwirtschaft” zu-
rickgenommen, 1 ha solle als ,Flache fir Gemeinbedarf, geplant” ausgewiesen werden.
Dieser 1 ha liege inmitten der freien Feldflur und sei fir eine gemeinsame neue Feuer-
wehrwache der Ortsteile Berstadt und Wohnbach gedacht. Der vorgesehene Standort
zerschneide zwei Ackerschlage mit einer sehr guten ackerbaulichen Eignung (AZ > 70).
Auf diesen Flachen wirden u. a. Zuckerriiben angebaut. Durch die geplante Feuerwehr-
wache an diesem Standort sei eine Zuckerribenabfuhr (StraBenabfuhr an der L 3136) in
diesem Bereich nicht mehr moglich.

Dazu bestiinden aus landwirtschaftlicher Sicht Bedenken, da nicht nachvollziehbar sei,
warum die geplante Feuerwehrwache inmitten der freien Feldflur angesiedelt werden und
so zwei Ackerschléage zerschneiden solle. Nach Aussagen der zustandigen Ortslandwirte
seien weitere mogliche Standorte denkbar.

Die Ricknahme von 10,4 ha ,Gewerbliche Bauflache, geplant” zu Gunsten eines ,Vor-
ranggebietes fir Landwirtschaft” wird aus Sicht der Landwirtschaft begrifBt, es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass fir 32,6 ha (zurzeit ,Vorranggebiet fur Landwirtschaft”) bisher
kein Flachenausgleich vorgesehen sei. Insgesamt gingen durch die beabsichtigte Auswei-
sung von ,Gewerblichen Bauflachen, geplant” und ,Flachen fir Gemeinbedarf, geplant”
innerhalb der Gemeinde Wolfersheim (inklusive der zusatzlich geplanten Gebiete ,Erwei-
terung Gewerbepark Wolfersheim” in der Gemarkung Wélfersheim und Sédel und ,In-
dustriepark- u. Gewerbepark Wohnbach) zusatzliche 43 ha hervorragend geeignete
Ackerbdden fir die Landwirtschaft verloren.

Der Regionalbauernverband Wetterau-Frankfurt am Main e.V. meint, dass die Antrag-
stellerin in vorliegendem Verfahren aufgefordert werden musse, eine flachensparende
Optimierung zu planen und nur die zwingend bendtigte Flache zu beantragen. Dies bein-
halte auch den Nachweis, dass Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nur innerhalb des
Plangebietes oder (iber Okopunkte zu realisieren seien und keinen zusitzlichen Flachen-
verlust auslosen drften.

Der GAA fordert, die diesbezlglichen Planungen an dieser Stelle einzustellen und den
Suchraum auf alternative Standorte wie z.B. Konversionsflachen zu fokussieren.

3.  Regierungsprasidium Darmstadt

a) Dezernate lll 31.1 - Regionalplanung, Geschéaftsstelle der Regionalversammlung
und V 51.1 - Landwirtschaft, Fischerei und internationaler Artenschutz

Aus Sicht der unter anderem fur die Landwirtschaft zustdndigen Dezernate des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt bestehen gegen die Planung grundséatzliche Bedenken, die
im Wesentlichen den bereits vorgetragenen Aspekten der Landwirtschaftsverwaltung des
Wetteraukreises entsprechen.
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Dariber hinaus wird auf Ziel Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Fléche-
nnutzungsplans 2010 verwiesen, wonach ,im Vorranggebiet fir Landwirtschaft die land-
wirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen” habe. Grundla-
ge fur die Festlegung der Vorranggebiete fir die Landwirtschaft sei der Landwirtschaftli-
che Fachplan Stidhessen aus dem Jahr 2004 gewesen. Den Vorranggebieten seien die
Stufen 1a und 1b der Gesamtbewertung der Feldflurfunktionen des Gutachtens zu Grun-
de gelegt worden. Der betroffene Bereich sei im Landwirtschaftlichen Fachplan Stdhes-
sen in der hochsten Stufe 1a ausgewiesen.

Verwiesen wird auBerdem auf die Grundsatze G10.1.-2 und G10.1-4 des Regionalplans
Stdhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010, durch die die sehr ertragreichen
Boden der Wetterau explizit geschiitzt seien. Diese Funktion werde durch den andauern-
den Verlust landwirtschaftlicher Flache jedoch immer starker gefédhrdet.

Weiterhin wird beméngelt, dass sich die Vorhabensflache | ohne jeglichen Anschluss an
bereits bestehende Industrie- und Gewerbegebiete als Planung ,auf der griinen Wiese”
darstelle. Mit dem zeitgleich vorliegenden Abweichungsverfahren fiir das Zentrallager Lid|
der Gemeinden Erlensee und Langenselbold von etwa 25 ha wéaren das insgesamt sogar
deutlich Gber 50 ha.

Die Planung sei in der vorgesehenen Fassung nicht mit den gesetzlichen Erfordernissen
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vereinbar. Durch die geplante Auswei-
sung von 40 ha als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe” Uberschreite die Gemeinde
Wolfersheim den fir sie zugewiesenen Tabellenwert des Regionalplans Stidhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 fir Gewerbliche Bauflachen (Bestand und Planung)
um 11,1 ha.

Ostlich der geplanten Logistikfliche mit 30 ha sollten weitere 10 ha ,Gewerbliche Baufls-
che” dargestellt werden. Es werde angezweifelt, ob in diesem Umfang ein Bedarf an zu-
satzlichen Gewerbeflachen bestehe, zumal im Industrie- und Gewerbegebiet Berstadt
noch ca. 5 ha Gewerbebauflachen zur Verfigung stiinden. Vor diesem Hintergrund sollte
Uberprift werden, ob die Gewerbeflachen in Berstadt als ,Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft” umgewidmet werden kénnten, respektive ob die Neuausweisung weiterer 10 ha
Gewerbeflachen am Logistikpark entfallen kénne.

Auch sei in keiner Weise nachvollziehbar, weshalb das Logistikzentrum mit einer Lagerfla-
che von ca. 10 ha eine Gesamtflache von 30 ha umfassen musse. Hierzu gehe aus den An-
tragsunterlagen hervor, dass bereits Erweiterungsflachen bevorratet werden sollen, was
aus landwirtschaftlicher Sicht abzulehnen sei. Die Gestaltung der AuB3enanlage solle in
Zusammenarbeit mit Naturschutzbund Deutschland entwickelt und entsprechend umwelt-
freundlich / umweltférdernd ausgefihrt werden, was einen erhdhten Flachenbedarf be-
deuten kénne. Im Hinblick auf den stetig fortschreitenden Verbrauch landwirtschaftlicher
Flachen seien insbesondere in der ertragreichen Wetterau Bodenversiegelungen auf ein
unabdingbares MaB zu reduzieren.
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Die vorgelegten Standortalternativen fir die geplante Gewerbeflache bericksichtigten
lediglich das eigene Gemeindegebiet von Wolfersheim; die Mittelzentren Nidda, Bidin-
gen und Butzbach (dort finde derzeit eine gréBere Umstrukturierung von gewerblichen
Bauflachen statt, durch die freigewordenen Konversionsflachen) bzw. das Mittelzentrum
mit Funktion eines Oberzentrums Bad Nauheim / Friedberg sollten in die
Alternativenprifung einbezogen werden.

Im Planungsgebiet tUbersteige die Nachfrage nach Pachtflachen das Angebot bei weitem,
was sich in den Uberdurchschnittlichen Pachtpreisen niederschlage. Ein Verlust landwirt-
schaftlich intensiv genutzter Ackerflachen im beantragten Umfang wiirde nicht nur diesen
Ackerflachenmangel erheblich verschérfen, sondern kénne zudem fir die dort wirtschaf-
tenden Betriebe zu einer Existenzbedrohung fiihren. Im Wetteraukreis wirden landwirt-
schaftliche Flachen Uberwiegend von entwicklungsféhigen Haupterwerbslandwirten be-
wirtschaftet, die dringend auf eine ausreichende Fléachenausstattung - insbesondere
Ackerflachen - angewiesen seien. Der Verlust der wertvollen Ackerbdden sei nicht
kompensierbar.

Vor diesem Hintergrund sei es aus Sicht des 6ffentlichen Belanges Landwirtschaft / Feld-
flur unumganglich, eine landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse zu erstellen und vorzu-
legen. Aus dieser sollten die Eigentiimer und die Pachter der Flachen hervorgehen. Es
solle ermittelt werden, in welchem Umfang der einzelne Landwirt Ackerflachen verliere
(prozentual zu den insgesamt von diesem Landwirt bewirtschafteten Flachen), damit even-
tuelle Existenzgefahrdungen festgestellt werden kdnnten. Hierbei sei auch zu berlcksich-
tigen, ob der einzelne Landwirt durch andere flachenbeanspruchende MaBBnahmen in den
nachsten Jahren weitere Ackerflachen verlieren wird (beispielsweise durch den zukinfti-
gen Standort des Modellflugplatzes) beziehungsweise schon verloren hat. Der Ortsland-
wirt solle umgehend an der Planung beteiligt werden.

Laut Antragsunterlagen soll der erforderlich werdende naturschutzfachliche Ausgleich aus
dem Okokonto der Gemeinde Wélfersheim erbracht werden, was aus landwirtschaftlicher
Sicht ausdricklich zu begrifBen ist.

Es wird gefordert, die Antragsunterlagen wie folgt zu erganzen:

. Vorlage der landwirtschaftlichen Betroffenheitsanalyse und Darstellung des tatsach-
lichen Flachenbedarfs des Logistikzentrums (bei 10 ha Lagerflachen verbleiben 20
ha fur Erweiterungsflachen, Eingriinung usw.)

. Nachweis des Bedarfs an zusatzlichen Gewerbeflachen im beantragten Umfang

. Erweiterung des Suchraums fur Standortalternativen.

b) Dezernatlll 31.1 - Regionalplanung, Geschéftsstelle der Regionalversammlung

Gegen die Planung werden seitens des Dezernates Ill 31.1 auch im Hinblick auf Verkehrs-
belange grundsatzliche Bedenken erhoben. Die vorgelegten Unterlagen seien nicht voll-
standig. Die Aufgabe des Standortes Rosbach erschlieBe sich aus den Unterlagen nicht.
Der Bedarf am Standort Wélfersheim, abgesetzt von der Ortslage, Flachen fir ein regiona-
les Distributionslager fiir das Unternehmen REWE sowie dartiber hinaus noch weitere Ge-
werbeflachen auszuweisen, werde in den Unterlagen nicht hinreichend begriindet.
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Es werde um Vorlage einer Standortanalyse unter Darlegung von Alternativstandorten
gebeten.

Das Fachdezernat fordert auBerdem, den konkreten Investor des REWE-Verteillagers in
einem Standortkonzept darlegen zu lassen, inwieweit die im Bereich der Gemarkung
Rosbach, in Néhe des derzeitigen Standortes, im Regionalplan Stdhessen / Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 festgelegten Vorranggebietes fur ,Industrie und Gewerbe,
Planung” fir den beabsichtigten Zusammenschluss der REWE- Lager geeignet seien.

Am Standort Rosbach erschlieBe die 2013 fertiggestellte Ortsumgehung Rosbach/Nieder-
Rosbach im Zuge der K 11 den Standort. Die ErschlieBung erfolge Gber die Ortsumge-
hung der K11 in Anbindung an die B 455 mit direktem Anschluss an A5 lber die An-
schlussstelle Friedberg. Die Planung der Ortsumgehung stand nach Kenntnis des Fachde-
zernates im Zusammenhang mit der ErschlieBung des REWE-Lagers.

Fir Beschaftige am Altstandort Rosbach wiirde neu entstehender Beschaftigungsverkehr
entfallen kénnen, der Distributionsverkehr wiirde, wie bisher tber die A 5 erfolgen kon-
nen.

Des Weiteren fehle eine schlissige Herleitung des Bedarfs an weiteren Gewerbeflachen
Uber den Flachenbedarf des Verteillagers hinaus am von der Ortslage abgesetzten Stand-
ort Wolfersheim. Dieser Bedarf ware losgelést von dem Flachenbedarf des Verteillagers
unter Einbindung eines Verkehrsgutachtens zu begriinden.

Von dem Vorhaben (Flache 1) seien 40 ha ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstat-
ten” betroffen. Eine Entscheidung fir den Abbau sei zwar mit dieser Festlegung noch
nicht getroffen, gemal Grundsatz G9.1-2 seien oberflachennahe Lagerstatten aber mog-
lichst vor anderweitiger Inanspruchnahme, durch die ein kinftiger Abbau unméglich ge-
macht oder unzumutbar erschwert wirde, zu sichern. Diesem Grundsatz und damit dem
Belang der Rohstoffsicherung werde mit der beabsichtigten Nutzung als Logistikpark nicht
entsprochen. Das geplante Gebiet | teile ein Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lager-
statten und mache damit den groB3ten Teil der Lagerstétte auch zuklnftig unnutzbar.

Laut den Abweichungsunterlagen habe hier ehemals Braunkohlebergbau stattgefunden.
Mit einer Wiederaufnahme bergbaulicher Tatigkeiten sei jedoch nicht zu rechnen. Insofern
verweist das Dezernat Regionalplanung zur Rohstoffsicherung auf die Stellungnahme der
Bergaufsicht und des Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie.

c) Dezernat V 53.1 - Naturschutz (Planungen und Verfahren)

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen gegen den Antrag auf Abweichung erhebliche
Bedenken. Diese begriinden sich wie folgt:

Mit der Ausweisung des beantragten 40 ha groBen Gewerbegebietes erfolge ein neuer
gewerblicher Siedlungsansatz ohne eine unmittelbare Anbindung an die vorhandene Be-
bauung des Wolfersheimer Ortsteiles Berstadt. Die GroBBe und die Anordnung und Lage
des geplanten Gewerbegebietes flihrten zu einer Zersiedelung des besonders schutzwir-
digen AuBenbereichs und damit zu Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft. Die
Planung widerspreche den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans und einer nachhal-
tigen stadtebaulichen Entwicklung geméaB § 1 Abs. 5 BauGB.
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Insbesondere sei nicht ersichtlich, dass die Planung im Hinblick auf die Anforderungen
anderer 6ffentlicher Belange modifiziert worden sei.

Ferner wirden die raumplanerischen Prinzipien einer angemessenen Eigenentwicklung
fur Kleinzentren konterkariert. Neben dem Logistikzentrum, fir das 30 ha veranschlagt
werden, umfasse die Flache zuséatzlich 10 ha Gewerbegebiet, was angesichts der Vorga-
ben des Regionalplans und angesichts der wenig plausiblen Begriindung fir diesen zu-
satzlichen Flachenanspruch kaum nachvollziehbar sei.

Im Detail seien die mit dem Logistik- und Gewerbepark zu erwartenden baulichen Anla-
gen (Gewerbehallen, Hochregallager, etc.) mit erheblichen Beeintrachtigungen des ortli-
chen Landschaftsbildes und durch die groBfléchige Versiegelung mit einem Verlust von
Lebensrdumen fir Fauna und Flora sowie negativen Auswirkungen auf das Klima und den
Wasserhaushalt verbunden. Durch den neuen Siedlungsansatz seien die Auswirkungen
auf die Freiraumfunktionen und die angrenzenden, bisher weitgehend unbebauten Natur-
und Landschaftsstrukturen deutlich hoher als bei einer bedarfsgerechten stadtebaulichen
Erweiterung am vorhandenen Siedlungsrand.

Die beantragte Planung stehe diesbezliglich auch den Grundsatzen der Freiraumsiche-
rung (Grundsatze G4.1-1 bis G4.1-4) des Regionalplans Stidhessen / Regionalen Flache-
nnutzungsplans 2010 entgegen. Aufgrund des enormen Siedlungsdrucks innerhalb des
Ballungsraumes komme der Sicherung der okologischen und 6konomischen Freiraum-
funktionen und der nachhaltigen und ressourcenschonenden Inanspruchnahme bei allen
raum- und flachenbedeutsamen Planungen eine wesentliche Bedeutung zu. Diesem pla-
nerischen Anspruch werde der vorliegende Antrag auf gewerbliche Erweiterung in kei-
nem Fall gerecht, da weder Moglichkeiten eines unmittelbaren Siedlungsanschlusses
noch eine freiraumschonende Einbindung des Vorhabens in die ortliche Raumsituation
erkennbar seien.

GemaB § 8 ROG sei bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplidnen eine Umwelt-
prufung durchzufihren. Fir den Bereich des Regionalen Flachennutzungsplans seien ge-
mal § 2 Abs. 4 BauGB Grundlage der Umweltprifung die §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB.
In dem vorzulegenden Umweltbericht waren dabei neben den voraussichtlich zu erwar-
tenden erheblichen Umweltauswirkungen, insbesondere auch anderweitige Planungs-
moglichkeiten unter Bericksichtigung des Vermeidungsgebotes gemaB3 § 1a Abs. 3
BauGB sowie der wesentlichen Ziele und Grundsatze des Regionalplans Stidhessen / Re-
gionalen Flachennutzungsplans 2010 zu ermitteln und zu bewerten.

Die bisher im Antrag diesbezlglich vorgebrachten Aussagen zu fehlenden Planungsalter-
nativen seien insgesamt ungeniigend und inhaltlich nicht nachvollziehbar. Uberértlich
geprufte Alternativen fir das Uberregional bedeutsame, groB3flachige Vorhaben wiirden in
den Antragsunterlagen Uberhaupt nicht aufgefiihrt. Die 6rtliche Alternativenprifung - bei-
spielsweise einer gewerblichen Erweiterung nérdlich der Autobahn, im Bereich westlich
und/oder 6stlich des vorhandenen Berstadter Gewerbegebietes 'An der Friedberger
Chaussee' seien nicht geprift worden.
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Neben den Standortalternativen waren zudem auch ausdrtcklich alternative Planungskon-
zepte zu prifen, die - beispielsweise durch eine an die értliche Situation angepasste Ent-
flechtung, Anordnung und Ausrichtung der vorgesehenen gewerblichen Funktionsberei-
che - geeignet waren, erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sowie
stadtebauliche Zersiedelungstendenzen im Ansatz zu vermeiden und nicht den Eindruck
einer am ReiBBbrett entstandenen Planungskonzeption zu vermitteln.

Bedenken bestehen auch aus artenschutzfachlichen Griinden. So wurden in den bisheri-
gen Uberschlagigen Erfassungen von Flora und Fauna hohe Revierdichten der europai-
schen Vogelart Feldlerche (Alauda arvensis) festgestellt. Der Erhaltungszustand dieser
besonders geschitzten Art sei unglinstig- unzureichend mit einem sich deutlich ver-
schlechternden Trend. Der Abweichungsantrag setze sich mit dieser rechtlich relevanten
Fragestellung nicht auseinander. Dies sei zu erganzen. Des Weiteren kénne laut den vor-
gelegten Antragsunterlagen ein Vorkommen der streng geschitzten FFH-Anhang IV-Art
Feldhamster (Cricetus cricetus) nicht ausgeschlossen werden. Die Art befinde sich in Hes-
sen in einem unglnstigen Erhaltungszustand. Sofern sich ein Vorkommen der Art inner-
halb des Untersuchungsraumes des beantragten Abweichungsgebietes u.a. aufgrund der
zuvor beschriebenen mosaikartigen Feldstrukturen bestatigen sollte, stinden einer mogli-
chen Realisierung des Vorhabens die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde des § 44
Abs. 1 BNatSchG entgegen.

Der Abweichungsantrag sei insofern unvollstandig und im Hinblick auf die Frage nach
dem Vorkommen der Art und dem Umgang mit dieser Fragestellung zu ergénzen.

d) Dezernat IV/Wi 44 - Bergaufsicht

Das Dezernat Bergaufsicht teilt mit, dass die in der bergbaulichen Stellungnahme an die
von der Antragstellerin beauftragte Projektentwicklerin mitgeteilten Erkenntnisse bereits
in die Antragsbegriindung (Seiten 24 {.) eingeflossen seien. Ergdnzend werde anhand der
vorhandenen Datengrundlagen zum Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Gebiet | werde laut Regionalplan Stidhessen / Regionalem Flachennutzungsplan 2010 von
einem ,Vorbehaltsgebiet oberflachennaher Lagerstatten” fir Braunkohle Gberdeckt. Diese
Flache stehe einer anderweitigen zwischenzeitlichen Ausweisung oder Nutzung grund-
satzlich nicht entgegen. Im Sinne der Rohstoffsicherung und des Lagerstattenschutzes
werde jedoch auf § 48 Abs. 1 BBergG verwiesen, wonach dafiir zu sorgen sei, dass ein
kinftiger Abbau des anstehenden Bodenschatzes so wenig wie mdglich beeintrachtigt
wird, auch wenn dieser unter anderem aufgrund der Energiewende eher unwahrschein-
lich sei. Beide Antragsgebiete wirden zudem von auf Braunkohle verliehenem Berg-
werkseigentum Uberdeckt. Es befédnden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden
Betriebe im Planbereich und dessen naherer Umgebung.

Im Bereich Wolfersheim und Umgebung sei in der Vergangenheit ober- und untertdgig
Bergbau auf Braunkohle betrieben worden. Den Unterlagen der Bergaufsicht zufolge sei-
en der sudliche Teil des Gebiets | sowie die siidwestliche Ecke des Gebiets Il davon be-
troffen. Insbesondere fir das kinftige Logistikzentrum sei daher eine ausfuhrliche Bau-
grunduntersuchung angezeigt. Grundsatzliche Einwdnde der Bergaufsicht gegen das
Vorhaben bestiinden jedoch nicht.
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4. Regierungsprasidium GieBBen

Von Seiten der oberen Landesplanungsbehdrde beim Regierungsprasidium GieBen wer-
den gegen das geplante Zielabweichungsverfahren keine Bedenken erhoben. Zwar verlie-
re die Region Mittelhessen durch diese Planung einen fir das Mittelzentrum Lich / Hungen
bedeutenden Arbeitgeber, die Begrindung im Hinblick auf die Verwirklichung einer zeit-
gemalBen Abwicklung der Logistik am geplanten neuen Standort in Wolfersheim sei aber
offensichtlich und nachvollziehbar.

Auch im Hinblick auf die relativ kurze Entfernung zwischen Altstandort in Mittelhessen und
neuem Logistikzentrum in Stidhessen (< 8 km Luftlinie) dirften sich keine gravierenden
Nachteile fur die Belegschaft am jetzigen Standort ergeben. Laut den begriindenden Un-
terlagen verblieben wichtige Teilbereiche der Verwaltung in Hungen, ebenso sollen La-
gerflachen weiterhin von REWE genutzt werden. Auf Nachfrage werde auch die Stadt
Hungen keine Bedenken gegen die Verlagerung vorbringen. Ebenso begrif3e der REWE-
Betriebsrat der Region Mitte die Neuplanung.

Es wird gefordert, dass der naturschutzrechtliche Ausgleich innerhalb eines, die Grenzen
der Regierungsbezirke Darmstadt und GieBBen Uberschreitenden NATURA 2000 Gebietes
erfolgen (ausschlieBlich im Bereich der Gemeinde Wolfersheim) solle.

Das FFH- Gebiet 5519-304 ,Horloffaue zwischen Hungen und Grundschwalheim” und das
Vogelschutzgebiet ,Wetterau” wirden von diesen aufwertenden MaBBnahmen in Berstadt
insgesamt profitieren.

5.  Industrie- und Handelskammer (IHK) GieBen - Friedberg

Die IHK GieBen-Friedberg begrifBt die Bemihungen der Gemeinde Woélfersheim, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau eines modernen REWE Logistikzent-
rums im Stadtteil Berstadt zu schaffen.

Dem Unternehmen REWE Group werde die Mdglichkeit geboten, sich innerhalb der Re-
gion zu entwickeln und einer Ansiedlung auB3erhalb der Region werde entgegengewirkt.
GleichermaBen blieben 550 Arbeitsplatze und 20 Ausbildungsplétze in der Region erhal-
ten. Weiterhin bewertet es die IHK GieBen-Friedberg positiv, dass Flachen fur bereits an-
sdssige Betriebe bzw. fir Neuansiedlungen bereitgehalten wiirden, so dass auch fir ande-
re Unternehmen zukiinftig Entwicklungsmdglichkeiten in der Gemeinde Wolfersheim be-
stinden.

Gleichwohl weist die IHK Giel3en-Friedberg darauf hin, dass den Altstandorten der REWE
Group in Rosbach und Hungen, im Sinne eines sorgsamen und sparsamen Umgangs mit
der Ressource Boden, zeitnah eine sinnvolle Nachnutzung zugefihrt werden sollte, z.B.
durch Neuansiedlungen, Flachenaufbereitung, o. A.

Nach Ansicht der IHK GieBen-Friedberg bendtigen Unternehmen Planungssicherheit, um
Ansiedlungs- und Erweiterungsprojekte bedarfsgerecht realisieren zu kdénnen. Es wird
daher angeregt, im Rahmen der Novellierung des RPS/RegFNPs 2010 ein nachhaltiges
Gewerbeflachenkonzept fir die Region Wetterau zu erarbeiten, das die zukiinftigen Be-
dirfnisse der Wirtschaft gebuhrend beriicksichtigt und zur Attraktivitat der Wirtschaftsre-
gion beitragt.
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6. Hessen Mobil

Die StraBenverkehrsbehérde stellt fest, dass die verkehrliche ErschlieBung des geplanten
Logistikparks Uber einen Gebietsanschluss an die KreisstraBe 181 und weiterfiihrend tber
die B455 und die BABA45 vorgesehen sei.

In den Zielabweichungsverfahrensunterlagen sei ausgefihrt, dass an den bestehenden
Lagerstandorten Rosbach v.d.H. und Hungen die erforderlichen Erweiterungsmaoglichkei-
ten nicht gegeben seien, so dass nunmehr am Standort Wolfersheim bedingt durch die
verkehrsglinstige Lage an einer Bundesautobahn die Zusammenlegung beider Altstan-
dorte einschlieBlich der gewiinschten Erweiterungsmaoglichkeiten erfolgen solle.

Ein Grundsatz und Ziel der Raumordnung sei, dass ,neue Logistikzentren an verkehrsglins-
tigen Standorten in der Néahe von Bundesautobahnen und Schienenstrecken unter weit-
gehender Minimierung der Verkehrswirkung...angesiedelt werden sollen”. Dem und den
bestehenden Anforderungen an eine regionale Distributionslogistik entspreche gemafB
den Erlduterungen in den Planunterlagen der Planstandort Wélfersheim.

Darliber hinaus wirden gemaB den vorgelegten Unterlagen durch die Neuorganisation
und Zusammenlegung der Standorte die LKW- Querverkehre zwischen Rosbach und
Hungen entfallen, was eine Entlastung der betreffenden Ortsdurchfahrten bedeuten wir-
de. Mit der geplanten effizienten Routenplanung sollen die Verkehrswege optimiert wer-
den. Fir die geplante ca. 40 ha groBBe Flache sei es laut Verkehrsbehorde erforderlich
nachzuweisen, dass die bestehenden Verknipfungspunkte mit dem klassifizierten Stra-
Bennetz auch den zukinftigen Erfordernissen in baulicher, verkehrlicher und vor dem Hin-
tergrund der Leistungsfahigkeit gerecht werden. Der zu erbringende verkehrliche Nach-
weis (Verkehrsuntersuchung) muisse fir die beiden bestehenden Knotenpunkte der BA-
BA45 mit der B455 (AS Wolfersheim), den Knotenpunkt B455/K181 sowie den geplanten
Gebietsanschluss im Vorfeld bzw. spatestens im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung gefiuhrt und der StraBenverkehrsbehdérde frihzeitig zur Prifung und Abstimmung
vorgelegt werden.

Daraus resultierende erforderliche MaBnahmen an den Knotenpunkten seien dann pla-
nungsrechtlich abzusichern, straBenbautechnisch/lichtsignaltechnisch zu planen und Hes-
sen Mobil zur Abstimmung, Prifung und Genehmigung vorzulegen. Spéatestens mit Inbe-
triebnahme von Gebé&uden und/oder baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes
mussten alle erschlieBungsbedingt erforderlichen Aus-/Umbauarbeiten baulich umgesetzt
und fir den o&ffentlichen Verkehr freigegeben sein. Die Um-/AusbaumaBnahmen seien auf
Grundlage von Hessen Mobil geprifter straBenbautechnischer Entwurfsunterlagen zwi-
schen den jeweiligen Wegeeigentiimern entsprechend vertraglich zu regeln.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung seien weiterhin die fachgesetzlichen Rege-
lungen einzuhalten (Bauverbotszonen, Baubeschrankungszonen, Zufahrtsverbote, Werbe-
verbote etc. gemal BundesfernstraBengesetz und Hessischen StraBengesetz) und die wei-
teren verkehrlichen/betrieblichen Aspekte im Grundsatz abzuhandeln. Darlber hinaus
seien die FuB- und RadwegeerschlieBung sowie eine OPNV-Anbindung in die
verkehrlichen Betrachtungen einzubeziehen.
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7.  Sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernate Oberflaichengewéasser, Abwasser, Ge-
wasserglte, Bodenschutz West, hat ebenso wie die Stddte Friedberg, Bad Nauheim,
Hungen, Minzenberg und Reichelsheim sowie die Gemeinden Rockenberg und Echzell
keine Bedenken geduBert. Von der beteiligten Stadt Nidda wurde keine Stellungnahmen
abgegeben.
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lll. Rechtliche Wiirdigung

1.  Erforderlichkeit der Abweichung

Eine Abweichungszulassung ist erforderlich, da die von der Antragstellerin projektierte
Planung gegen Ziele des Regionalplans Stiidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans
2010 verstot.

Die Planung der Antragstellerin, die im Hinblick auf die Antragsflache | die Ausweisung
gewerblicher Bauflachen auBerhalb eines Vorranggebietes Industrie und Gewerbe zum
Ziel hat, verstoBt zunédchst gegen Ziel Z3.4.2-4 des Regionalplans Stidhessen / Regionalen
Flachennutzungsplans 2010. Das Ziel lautet:

,Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat
innerhalb der in der Karte dargestellten ,Vorranggebiete Industrie und Ge-
werbe, Bestand und Planung " stattzufinden. [....]"

Im Hinblick auf die Antragsflache I, die im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Fla-
che fir die Landwirtschaft im Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 9a) BauGB dargestellt werden soll,
verstoBt die Planung der Antragstellerin zudem gegen Ziel 2.3.4.2-5. Dieses Ziel Lautet:

JIn den ausgewiesenen ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe” hat die In-
dustrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnut-
zungsanspriichen.”

Die geplante Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen - geplant” innerhalb festgelegter
.Vorranggebiete fir Landwirtschaft” verstoBt zudem gegen Ziel Z10.1-10 des Regional-
plans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010. Die Zielvorgabe lautet:

.Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” hat die landwirtschaftliche Bodennut-
zung Vorrang vor anderen Nutzungsanspriichen.”

2. Vorliegen der Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Abweichung

GemaB § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG kann eine Abweichung vom Regionalplan zugelassen wer-
den, wenn sie unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige
der Planung nicht beriihrt werden. Dies ist vorliegend der Fall:

a) Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Das Ziel des Antrags auf Zulassung einer Abweichung ware vorliegend planbar, wiirde
statt eines Abweichungsverfahrens ein Plananderungsverfahren durchgefiihrt. Die Zulas-
sung der Abweichung ist mithin unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar, da
bei Aufstellung oder Anderung des Regionalplans Siidhessen / Regionalen Flache-
nnutzungsplans 2010 im Bereich der Antragsflache | statt eines Vorranggebiets fir Land-
wirtschaft ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe geplant werden kénnte oder hétte
kénnen. Grundlage der Festlegung ,Vorranggebiete fir Landwirtschaft" ist der Landwirt-
schaftliche Fachplan Stdhessen 2004.
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Der Fachplan ist ein landwirtschaftliches Fachgutachten der GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH, das in Abstimmung mit der hessischen Agrarverwaltung und in der
Tragerschaft des Hessischen Bauernverbandes e.V. erstellt wurde. Den ,Vorranggebieten
fir Landwirtschaft” wurden die Stufen 1a und 1b der Gesamtbewertung der Feldflurfunk-
tionen des Gutachtens zu Grunde gelegt. Die Gesamtbewertung setzt sich dabei aus der
Erndhrungsfunktion, der Einkommensfunktion, der Arbeitsplatzfunktion, der Erholungs-
funktion sowie der Schutzfunktion zusammen. Dem ist jedoch nicht zu schlieBen, dass die
Festlegung der Stufen 1a und 1b des Landwirtschaftlichen Fachplanes 2004 als Vorrang-
gebiet Landwirtschaft zwingend und ausnahmslos erfolgt., d.h. nicht samtliche einer der
beiden Stufen zugeordnete Flachen wurden oder werden als Vorranggebiet Landwirt-
schaft festgelegt. Es ist daher ohne weiteres vorstellbar, dass die Festlegung eines Vor-
ranggebietes Industrie und Gewerbe - Planung im Bereich der Antragsflache | auch im
Wege der Planung hatte festgelegt werden konnen. Gleiches gilt im Hinblick auf die An-
tragsflache Il, die ohne weiteres - anstatt als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe - als
Vorranggebiet fir Landwirtschaft hatte festgelegt werden kénnen.

b) Grundziige der Planung

Die Zulassung der beantragten Abweichung berlhrt auch nicht die Grundziige der Pla-
nung im Sinne des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG. Wie auch im Fall des § 31 Abs. 2 BauGB beur-
teilt sich die Frage, ob eine Abweichung die Grundziige der Planung berlhrt oder von
minderem Gewicht ist, nach dem im Plan zum Ausdruck gebrachten planerischen Wollen.

Bezogen auf dieses Wollen darf der Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeu-
tung zukommen, dass die dem Plan zugrunde gelegte Planungskonzeption (,Grundge-
rist”) in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Die Abweichung muss - soll sie mit den
Grundziigen der Planung vereinbar sein - durch das planerische Wollen gedeckt sein; es
muss - mit anderen Worten - angenommen werden kénnen, die Abweichung liege noch
im Bereich dessen, was der Plangeber gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er den Grund
fir die Abweichung gekannt hatte (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 16. Dezem-
ber 2010 -4 C 8.10 - jurion, RdNr. 26, mit weiteren Nachweisen).

Hatte der Ansiedlungswunsch der Firma REWE bereits im Rahmen des Aufstellungspro-
zesses bestanden, ware es ohne Verstol3 gegen tragende Grundsétze des dem Regional-
plans Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplans 2010 zugrundeliegenden Konzepts
moglich gewesen, im Bereich der Antragsflache | ein Vorranggebiet Industrie und Gewer-
be festzulegen. Zwar weist die Obere Naturschutzbehorde zutreffend darauf hin, dass die
von der Antragstellerin geplanten Gewerbeflachen nicht unmittelbar an bereits festgeleg-
te Vorranggebiete Industrie und Gewerbe oder Siedlung anschlieBen. Allerdings wird das
geplante Gewerbegebiet durch die Bundesautobahn BAB 45 und die BundestraBe B 455
an im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgelegte Vor-
ranggebiete Industrie und Gewerbe angeschlossen, sodass sich das Baugebiet gleichwohl
nicht als isolierte Insellage im AuBenbereich darstellt.
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3. Abwagungsentscheidung

a)  Zulassung der Abweichung

Da die Voraussetzungen des § 6 Abs. 2 Satz 1 ROG vorliegen, hat die Regionalversamm-
lung Stidhessen nach pflichtgemaBem Ermessen tber die Zulassung der Abweichung zu
entscheiden. Hier sind das Interesse der Antragstellerin an der Ausweisung gewerblicher
Bauflachen gegen die entgegenstehenden, durch das hier betroffene Ziel der Raumord-
nung ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft” vermittelte Interessen abzuwagen. Diese Abwa-
gung fihrt zur Zulassung der Abweichung in dem sich aus dem Tenor ergebenden Um-
fang. Bei einer GroBe des geplanten Logistikstandortes von 29,07 ha, von denen 25,97 ha
innerhalb eines festgelegten Vorranggebietes fur die Landwirtschaft liegen, sowie nach
Umwidmung der gesamten Flache Il (11,8 ha) gehen insgesamt 14,17 ha Vorranggebiet
fur die Landwirtschaft verloren.

Die Auffassung der Landwirtschaftsbehdrden und anderer Fachdezernate, dass die ge-
plante Flache fir das Logistikunternehmen regionalplanerischen Zielsetzungen wider-
spricht, ist unstrittig. Dennoch ist es oft unumganglich, die Belange der Landwirtschaft im
Rahmen der Abwéagung zu Gunsten der Belange der Wirtschaft und der Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplétzen zuriickzustellen, da sonst eine den Bedurfnissen der Ein-
wohner gerecht werdende Fortentwicklung der Stadte und Gemeinden nicht moglich wa-
re. Auch die fiir den Belang der Landwirtschaft zusténdigen Fachbeh&rden betonen, dass
im Wetteraukreis Uberwiegend hervorragende Béden anzutreffen sind, die fur die Land-
wirtschaft von besonderer Bedeutung sind. Wirde alleine diese Tatsache dazu fihren,
dass die Zulassung von Abweichungen als unzweckmaBig anzusehen ware, wiirde dies die
Entwicklung der Stadte und Gemeinden im Wetteraukreis nicht unerheblich beeintrachti-
gen. Jedenfalls dann, wenn - wie im Falle der Zulassung einer Abweichung zugunsten der
Ansiedlung eines Logistikzentrums - besondere Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Fl&-
chen fir den angestrebten Zweck besonders geeignet sind, muss sich dies auch gegen
das Interesse der Landwirtschaft am Erhalt von Flachen mit Gberdurchschnittlicher Boden-
qualitat durchsetzen kdnnen.

Wahrend nach Abwéagung aller vorgetragenen Gesichtspunkte die Zulassung der Abwei-
chung fur das konkrete Projekt zur Ansiedlung des REWE-Logistikzentrums zweckmaBig
erscheint, gilt dies fur die von der Antragstellerin beabsichtigte Angebotsplanung nicht.
Hier wird dem Schutz der landwirtschaftlichen Béden der Vorrang eingerdumt und damit
die Moglichkeit eréffnet, im anschlieBenden Umlegungsverfahren auf diesen Flachen ei-
nen Ausgleich fir entstehende Flachenverluste durch geeignete MaBnahmen im Sinne
der Landwirtschaft vorzunehmen. Wahrend zahlreiche Aspekte fur die Ansiedlung eines
Logistikzentrums gerade im Bereich der Antragsflache | sprechen, ist die Ausweisung
nicht weiter konkretisierter Gewerbeflachen auf die spezifischen Standortvorteile der An-
tragsflache | nicht angewiesen. Allein die Tatsache, dass sich gegebenenfalls Synergieef-
fekte aus der Ndhe zum geplanten Logistikzentrum generieren lassen, rechtfertigt es nicht,
beste Boden dauerhaft aufzugeben.
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Zu den in zahlreichen Stellungnahmen angefihrten Bedenken zur Betroffenheit der Eigen-
timer und Bewirtschafter wurde im Auftrag der Antragstellerin die individuelle Betroffen-
heit abgefragt. Diese anonymisierte Ubersicht wurde bereits dem Zielabweichungsantrag
beigefigt.

Es zeichnet sich ab, dass einige Bewirtschafter (Eigentimer und Pachter) durch die Ge-
bietsentwicklung Flachenverluste erleiden, die zwischen 5 und ca. 10% und nicht wie teil-
weise angefiuhrt 10% und mehr der bewirtschafteten Betriebsflache verlieren werden. Dies
muss natlrlich ausgeglichen werden, damit betroffene Betriebe so wenig wie mdglich
beeintrachtigt werden. Mit Vorlage dieser Unterlagen ist fir die auf Abweichungsebene
erforderliche Prifungstiefe nachgewiesen, dass eine Existenzgefédhrdung, die nicht aus-
gleichsfahig ware, ausgeschlossen werden kann.

Im Rahmen des gesetzlichen Umlegungsverfahrens sollen die Pachtvertrége von den Ei-
gentimern auf den neuen Grundstlckseigentimer, die Gemeinde Wolfersheim, tGberge-
hen. Dabei sollen laut Zusicherung der Gemeinde Woélfersheim die den Pachtern zuste-
henden Rechte entsprechend gewahrt werden. Aktuell bemiht sich die Gemeinde
Wolfersheim zusammen mit der Land+Forst Projektentwicklung GmbH um einen ausrei-
chend groBen Flachenpool, der den Anspriichen der betroffenen Pachter und selbst be-
wirtschaftenden Eigentiimern gerecht werden soll. Sollten betroffenen Bewirtschaftern im
Rahmen des Umlegungsverfahrens nicht ausreichend Fléachen zur Verfligung gestellt wer-
den konnen, ist vorgesehen, dass der Eigentimer/ Pachter auf Kosten des Verursachers
einen oOffentlich bestellten Gutachter ,Landwirtschaft” mit der Feststellung der betriebs-
wirtschaftlichen Betroffenheit beauftragen kann. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse zur
Sicherung der Betriebe missen dann entsprechend angewendet werden.

Diese MaBnahmen sind aber auf der Ebene der verbindlichen kommunalen Bauleitpla-
nung und des gesetzlichen Umlegungsverfahrens umzusetzen. Dabei ist insgesamt zu be-
achten, dass der entstehende absolute Flachenverlust betriebswirtschaftlich auf den ge-
samten Berufsstand der Region méglichst gleichmaBig verteilt wird.

Die Antragstellerin hat zudem zugesichert, dass im weiteren Planungsprozess den Belan-
gen der Landwirtschaft Rechnung getragen wird und die Situation durch geeignete Mal3-
nahmen (Ersatz- und Tauschlandangebote, Entschadigungszahlungen u.a.) entsprechend
entgegengetreten wird.

Im Hinblick auf die im Rahmen der Beteiligung mehrfach vorgetragenen Bedenken zur
fehlenden Standortalternativenprifung ist folgendes zu sagen.

Im Vorfeld zu der beantragten Abweichungszulassung wurden durch einen externen
Dienstleister des Investors in einem Radius von 60 km um Frankfurt Alternativstandorte
untersucht. In die engere Untersuchung gelangten zehn Standorte, darunter vier Konver-
sionsstandorte. Laut dieser Studie schieden sechs Standorte mangels ausreichend vor-
handener Flache aus.

Einer schied wegen der Lage innerhalb eines Ortes (verkehrliche Anbindung und keine
24/7 Andienung moglich), ein weiterer wegen einer vorhandenen Hanglage und der letzte
wegen auBerhalb des Zielgebiets zur Mitarbeiterbindung liegend. Die in den Stellung-
nahmen angesprochenen Mittelzentren wurden dabei mit untersucht.
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Die Unumganglichkeit ergibt sich nach Aussagen des Investors daraus, dass das Vorhaben
hinsichtlich der Parameter Lage im Raum, der Versorgung der Filialen, verkehrliche An-
bindung, 24/7-Betrieb, MindestflachengréBe und Mitarbeiterbindung eine gewisse Orts-
gebundenheit aufweist.

Ein weiteres wichtiges Standortkriterium ist eine moglichst kurze Anbindung an die Uber-
ortliche Verkehrsinfrastruktur (Bundesautobahn), um Belastungen auf die bestehende
Siedlungsstruktur und der darin liegenden schutzwirdigen Nutzungen soweit wie moglich
zu vermeiden.

So ist es nicht erwiinscht, mit einer derart immissionsintensiven Nutzung an schutzwirdige
Nutzungen heranzuriicken. Hieraus erklart sich die Notwendigkeit des in Anspruch zu
nehmenden Standortes Wolfersheim.

Die Untersuchung des externen Dienstleisters beinhaltete auch die Standorte Rosbach
und Hungen, die mangels verfliigbarer Flache ausschieden. Die von der IHK angefragten
Folgenutzungen firr die Standorte stehen laut Investor bereits fest. Es soll eine konzernin-
terne Folgenutzung geben. Ein Leerstand sei hier nicht zu befiirchten.

Die in mehreren Einwendungen geforderte Reduzierung der Flache fur das Logistikunter-
nehmen ist nach Angaben des Projektierers nicht moglich, da neben der eigentlichen Ge-
béudeflache Parkflachen fur Mitarbeiter und auch die absolut notwendigen Park- und
Rangierflachen fir den LKW-Verkehr in notwendiger GroB3e vorzuhalten seien. Fir eine
optimale Ausnutzung des Gebdudes ist die Andienung von beiden Léngsseiten notwen-
dig, was den erhéhten Bedarf an Verkehrsflachen begriindet. Ebenso sind Vorgaben an-
derer Fachbehorden wie Naturschutz hinsichtlich Eingriinung des Gebietes einzuhalten,
die einen zusatzlichen Flachenverbrauch verursachten. Die Erforderlichkeit der GréBe von
anndhernd 30 ha zeigt der folgende Plan anschaulich.
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Abbildung 2: Lageplan Logistikzentrum

Zu den Belangen des Verkehrs hat die Antragstellerin bereits mit dem Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die sich mit den auf-
geworfenen Fragestellungen im Detail auseinandersetzen wird. HessenMobil soll dazu
friihzeitig - spatestens im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach dem Baugesetzbuch -
von der Antragstellerin Uber die Ergebnisse der Untersuchung informiert und in den wei-
teren Planungsprozess eingebunden werden. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung und der im Rahmen der dort notwendigen stéadtebaulichen Abwagung muss sich
die Antragstellerin mit den vorgetragenen Anregungen befassen.
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Parallel hierzu wird zum nachfolgenden Bauleitplanverfahren eine schalltechnische Unter-
suchung erstellt, die prift, inwieweit schallschutztechnische Auflagen oder Regelungen fir
die Gerduschentwicklungen aus dem Logistikbetrieb auf umliegende schutzwiirdige Nut-
zungen, dazu zahlt u.a. auch der in den Stellungnahmen angesprochene Rihlshof, zu be-
ricksichtigen sind. Die Empfehlungen aus dem Gutachten sollen als Festsetzungen Ein-
gang in den Bebauungsplan finden. Auf Ebene der Regionalplanung wird aufgrund der
vorliegenden Prognosen eine grundsatzliche Machbarkeit gesehen.

Zu den Bedenken und Anregungen der Naturschutzbehorden und -verbénde hat die Ge-
meinde bereits in den Antragsunterlagen dargelegt, dass beabsichtigt ist, keine zusatzli-
chen landwirtschaftlichen Flachen fir den naturschutzfachlichen Ausgleich in Anspruch zu
nehmen. Es sollen ausschlieBlich gemeindeeigene Okopunkte und Okopunkte Dritter
verwendet werden. Ausgenommen hiervon waren aber vom Naturschutz geforderte CEF-
MaBnahmen.

Unstrittig ist die artenschutzrechtliche Relevanz der genannten Vorkommen von Feldler-
che und Feldhamster. In beiden Fallen ist vor dem Hintergrund der Rechtsprechung und
der gangigen Praxis in der Bauleitplanung aber davon auszugehen, dass das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande auf Ebene des Bebauungsplans durch geeig-
nete Vorsorge-, ggf. auch CEF-MaBnahmen vermieden werden kann. Diese Annahme be-
grindet sich in dem Umstand, dass sich das Plangebiet in keiner Weise durch spezifische,
in der Umgebung nicht wiederkehrende Eigenschaften aufweist.

Die landwirtschaftliche Nutzung erfolgt in der gleichen Intensitat wie in der Gbrigen Feld-
gemarkung von Wolfersheim. Sonderstandorte gibt es nicht. Folgerichtig ist auch die
Brutdichte der Feldlerche im Plangebiet nicht Gberdurchschnittlich hoch (vgl. Natura
2000-Vertraglichkeitsstudie). Eine erste Begehung der Acker im Friihjahr durch den Auf-
traggeber ergab keine Hinweise auf Hamstervorkommen. Auf Ebene des Zielabwei-
chungsverfahrens bedarf es keiner dezidierten Abarbeitung der artenschutzrechtlichen
Bestimmungen.

Die von der Archaologischen Denkmalpflege vorgetragenen Anregungen werden an die
Gemeinde Wolfersheim weitergegeben, damit sie sich auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung und der im Rahmen der hier notwendigen u.a. stadtebaulichen Abwagung
im Einzelnen befassen kann. Unabhéngig davon hat die Antragstellerin bereits mitgeteilt,
dass frihzeitig eine geomagnetische Prospektion zumindest fiir den nicht bereits berg-
baubedingt aufgefilliten Teil (rd. 20 ha) durchgefiihrt werden soll und die Ergebnisse mit
den zustédndigen Behdrden abgestimmt werden.

Auch die Hinweise zum Thema Wasser- und Bodenschutz konnen nicht im Rahmen eines
Abweichungsverfahrens abgearbeitet werden, sondern missen auf Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung geklart werden.

Zum Thema Rohstoffsicherung hat die Bergaufsicht keine Bedenken vorgetragen, die der
Planung entgegenstehen, da offensichtlich nicht damit zu rechnen sei, dass zukilinftig eine
Rohstoffgewinnung auf Braunkohle stattfindet. Weitere Untersuchungen sind aber auf
Bauleitplanebene erforderlich.
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b) Begriindung der Nebenbestimmungen

Die Bedingung, wonach die Antragstellerin eine Anderung des Regionalen Fliche-
nnutzungsplans 2010 zu beantragen hat, die Antragsflache Il als Gebiet fur die Landwirt-
schaft im Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB darzustellen, ist erforderlich, um den auf-
grund der Zulassung der Abweichung verloren gehenden Flachenverlust an landwirt-
schaftlich wertvollen Béden zumindest teilweise auszugleichen. Dabei ist zu beachten,
dass die Antragstellerin lediglich bauleitplanerische Darstellungen, nicht aber regional-
planerische Festlegungen veranlassen kann, so dass eine Festlegung als Vorranggebiet
fir Landwirtschaft nicht in Betracht kommt.

Die Verlagerung der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr ist erforderlich, um zu gewahrleis-
ten, dass die neu fur die Landwirtschaft gesicherte Flache unzerschnitten und damit ge-
genlber der verloren gehenden Flache qualitativ gleichwertig ist.

4. Rechtliche Hinweise

Durch die Zulassung der Abweichung werden Erlaubnisse, Bewilligungen oder sonstige
Entscheidungen, die nach anderen Rechtsvorschriften erforderlich sind, nicht ersetzt.

GeméaB § 8 Abs. 4 Satz 1 HLPG kann die Entscheidung der Regionalversammlung, eine
Zielabweichung zuzulassen oder zu versagen, innerhalb von drei Monaten nach der Ent-
scheidung der Regionalversammlung durch die obere Landesplanungsbehérde mit Zu-
stimmung der obersten Landesplanungsbehdrde ersetzt werden, wenn dies rechts- oder
fachaufsichtlich geboten erscheint.

31.2 2017
Martina Dickel-Uebers Tel.: 12-8924
Markus Langsdorf Tel.: 12-5693

Anlage: Kartenskizzen
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Anlage |
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Flache | Innerhalb der Antragsflache | wird zur bauleitplanerischen Umset-

zung der Ansiedlung eines REWE- Logistikzentrums die Abweichung
von den Zielen Z3.4.2-4 und Z10.1-10 des Regionalplans Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 in einem Umfang von 30 ha
nach MaBgabe der unter lll. genannten Nebenbestimmungen sowie
unter Beachtung der in Anlage Il gegebenen Hinweise zugelassen.

Flache Il Flache Il wird im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 als Flache
fur die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9a Baugesetzbuch - BauGB)
dargestellt. Die hierfir erforderliche Abweichung von Ziel Z3.4.2-5
wird zugelassen.
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Anlage Il. (Hinweise)

1.

Falls zukinftig ein konkreter Bedarf fir ein Vorhaben der Feuerwehr (Gemeinbe-
darfsflache) besteht, ist dieser im Rahmen des dann erforderlichen Flachennut-
zungsplandnderungsverfahrens zwingend nachzuweisen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
fir Denkmalpflege, HessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehorde
unverzlglich anzuzeigen.

Um Qualitdt und Quantitét der archdologischen Befunde zu tberprifen und zu fun-
dierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, ist ein archéologisches
Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung geméaB § 20 Abs. 1 Satz 2 Hessi-
sches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) erforderlich, deren Kosten vom Plangeber in
seiner Eigenschaft als Verursacher zu tragen sind.

Als vorbereitende Untersuchung sollte sobald wie moglich vor weiteren Planungs-
schritten eine geophysikalische Prospektion des beplanten Gelandes durchgefiihrt
werden, da von ihrem Ergebnis abhangig ist, inwieweit weitere archdologische Un-
tersuchungen (keine Ausgrabung/weitere Teilausgrabung/Totalausgrabung) erfor-
derlich sind. Hierbei solle versucht werden zu klaren, in wieweit sich die jungstein-
zeitliche Siedlung Uber das beplante Gelande erstreckt.

Das Plangebiet liegt in den Schutzzonen | und Il des Oberhessischen Heilquellen-
schutzbezirks vom 7. Februar 1929 (Hessisches Regierungsblatt 33) und in der
Schutzzone D des Heilquellenschutzgebietes Bad Salzhausen (StAnz. 45/92 S. 2836
vom 9. November 1992). Es wird darauf hingewiesen, dass in der entsprechenden
Schutzgebietsverordnung Ge- und Verbote betroffen sein kénnen, die den Inhalt
des Flachennutzungsplanes wesentlich einschranken kénnten. Einzelheiten sind mit
der Unteren Wasserbehorde des Wetteraukreises zu klaren.

Die Beeintréachtigungen durch L&rm-, Licht- und Erschitterungsemissionen auf
schutzwirdige Nutzungen sind in spateren Baugenehmigungsverfahren entspre-
chend zu bericksichtigen bzw. gutachtlich zu untersuchen.
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