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Kreisstadt Dietzenbach m Anderungsbebauungspian Nr. 14/34 Begriindung

1 Anlass und Ziele der Planung

'Im Rahmen der Bauberatung werden zunehmend Anfragen an die Kreisstadt
Dietzenbach gestellt, die darauf abzielen, in dem Gewerbegebiet , Dietzenbach-
Stid” Einzelhandelsnutzungen zu etablieren. Meistens geht es dabei um zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente im Sinne des hessischen Einzelhandels-
erlasses.1 :

Ende 2002 hat die Kreisstadt Dietzenbach ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben, das durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA)

+ erarbeitet wurde.2 Das GMA-Gutachten kommt u.a. zu dem Ergebnis, dass sich in
den letzten Jahren durch die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe in
den Gewerbegebieten eine Dezentralisierung der Versorgungsschwerpunkte er-
geben hat, welche die Bestandsfahigkeit der gewachsenen Versorgungsstrukturen
in den einzelnen Geschéaftsbereichen gefahrdet.3 Durch eine breite und tief geglie-
derte Angebotspalette am Stadtrand werde die Stellung der Innenstadt und der
Stadtteilzentren weiter geschwicht, sofern keine gezielten GegenmaBnahmen
ergriffen wirden.4

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 14/3 verfolgt Dietzenbach das Ziel, die
Einzelhandelsnutzung im Gewerbegebiet einzuschrinken und dadurch die Ver-
sorgungsqualitdt im Stadtgebiet westlich der S-Bahn langfristig und méglichst fl&-
chendeckend - in Verbindung mit kurzen Wegen - sicherzustellen. Vor dem Hin-
tergrund einer degressiven Entwicklung im Einzelhandel, die offenbar nur von
Discount-Supermaérkten dberwunden werden kann, muss das vorhandene und
zusatzliche Potenzial an Einzelhandelsgeschéaften in die zentralen Geschaftsberei-
che gelenkt werden. Dazu zahlen in erster Linie die Altstadt und die neue Stadt- .
mitte. Deren Starkung ist ein Ubergreifendes Ziel der Stadtentwicklung, um das
zentren- und nahversorgungsrelevante Angebot nach Umfang und Vielfait zu -
stabilisieren und vorhandene Kaufkraft, die heute noch abflieBt, zugunsten von
Versorgungsqualitdt und Attraktivitdtssteigerung in einem stéarkeren Umfang als
bisher zu binden. Nicht zuletzt sollen die verbleibenden gewerblichen Grundst-
cke fiir Gewerbebetriebe reserviert bleiben, die aufgrund ihrer Anforderungen
und Auswirkungen auf die Umgebung zwingend auf die Unterbringung in einem
Gewerbegebiet angewiesen sind.

i Vgl. Erlass des Ministeriums fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: ,GroBflachige
Einzethandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlduterungen®
{Einzelhandelserlass), verdffentlicht im Staatsanzeiger fiir das Land Hessen Nr. 5/2003 §. 453.
Die Anlage 1 des Einzelhandelsertasses ist im Anhang zu den Texilichen Festsetzungen des
Bebauungspians abgedruckt.

2 Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA): ,Die Stadt Dietzenbach als Einzelhandels-
standort - GMA-Entwicklungskonzept im Auftrag der Stadt Dietzenbach”, KéIn: September
2003, :

3  GMA-Gutachten, S. 21.
GMA-Gutachten, 5. 7.
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2 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der folgenden Ubersicht als grau
schattierte Flache dargestelit und wird in der ersten planungsrechtlichen Festset-
zung genauer definiert.

3 Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Wéhrend der Bestandsaufnahme im Juni 2004, erganzt durch eine Besichtigung im
Juni 2005, waren im Gewerbegebiet an der Messenhduser StraBe Einzelhandels-
betriebe in folgenden Kategorien anzutreffen:
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1. Sortimente der Grundversorgung/des kurzfristigen Bedarfs:
Drei Lebensmittel-Supermaérkte, ein Getrdnkemarkt und eine Metzgerei;
insgesamt ca. 3.800 m2 Brutto-Geschossflache;

2. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Wasche, Stoffe, Kurzwaren:
Drei Textilbetriebe, die zum Teil Lagerverkauf betreiben und sich seibst als
~factory outiet” einstufen;
insgesamt ca. 2.000 m? Brutto-Geschossflache;

3. Einrichtungszubehdr, Haus- und Heimtextilien, Kunstgewerbe, Bastelartikel, -
Beleuchtungskérper, Raumausstattung: -

Zwei Sonderposten-Markte mit untergeordneten Randsortimenten;
insgesamt ca. 4.500 m2 Brutto- Geschossﬂache

Nach den Untersuchungsergebnissen der GMA bestehen keine Bedenken gegen—
"'uber dezentralen groBfIachlgen Elnzelhandelsbetrleben mit den Sortimenten Bau-
-stadtebaullchen und betnebswnrtschafthchen Grunden in der Regel nicht in integ-
rierten Innenstadtlagen angeboten werden kénnen.5 Dahingegen lésen Artikel
aus den Segmenten Lebensmittel, Geschenkartikel und Textilien Konflikte mit den
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Entwmklungsz;elen der Stadt Diet-
zenbach aus.

Die Anwendung dieser Bewertungsgrundsétze auf den Einzelhandelsbestand zwi-
schen im Gewerbegeboet zeigt, dass insbesondere die Betriebe aus den Nummern
~ 1und 2 die Versorgungssituation gefahrden kénnen. Bei denjenigen Betrieben

aus Nummer 3 kommt es darauf an, welchen Umfang die zentrenrelevanten Rand-
sortimente haben. '

Wiirde der Anderungsbebauungsplan Nr. 14/3A nicht aufgestellt, ware mit der An-
siedlung weiterer zentrentypischer Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet
Dietzenbach-50d zu rechnen. Dies erscheint angesichts der Situation des Einzel-
handels im alten Ortskern duBerst bedenklich. Die GMA hat in ihrem Einzelhan-
delsgutachten aus 2003 festgestellt, dass aufgrund marktwirtschaftlicher Struktur-
verdnderungen und der schwierigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen der
Altstadt in den letzten Jahren eine Verringerung des Einzelhandelsbesatzes in der
Dietzenbacher Altstadt eingetreten ist, so dass deutliche Einbriiche in der Versor—
gungsqualitat festzustellen sind.6 Einzelhandel im Gewerbegebiet wire weiter
vom Kunden entfernt und auch nur noch von bestimmten (mobilen) Kundengrup-
pen erreichbar, wiirde aber von'den niedrigen Bodenpreisen bzw. Mieten profitie-
ren und letztlich Kunden aus den zentralen Geschéaftsbereichen und der Altstadt
abziehen.

5 Vgl. hier und im Folgenden: GMA-Untersuchung, a.a.0., 5. 671,
&  GMA-Gutachten, 5. 21,
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4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Siidhessen 2000 (RP Stidhessen) ist Dietzenbach als Mittelzentrum
ausgewiesen und liegt im Verdichtungsraum des Ordnungsraums, innerhalb des
Ballungsraums Frankfurt/Rhein-Main. Dietzenbach ist der Endpunkt der tiberértli-
chen Nahverkehrs- und Siedlungsachse nach Offenbach. Das Plangebiet ist als Be-
reich fir Industrie und Gewerbe ~ Bestand - dargestellt.

Der Landschaftsplan UVF (Umlandverband Frankfurt 2000) fir den Bereich Diet-
zenbach gibt als Entwicklungsziel die Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen vor. Aus regionalplanerischer Sicht bestehen ansonsten keine
besonderen Anforderungen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Dietzenbach weist den
Geltungsbereich insgesamt als gemischte Bauflache und gewerbliche Baufiache.
Damit wird der Anderungsbebauungsplan aus dem Flaichennutzungsplan entwi-
ckelt.

5 Festsetzungen des Anderungsbebauungsplans

Vorbemerkung

Der Anderungsbebauungsplan reguliert lediglich die Zulassigkeit von Einzelhan-
delsbetrieben im Gewerbegebiet und setzt den Geltungsbereich fest. Deshalb gibt
es auBer der Festlegung des Geltungsbereichs keine zeichnerischen Inhalte. Her-
vorzuheben ist, dass sich die Anderung des Bebauungsplans nicht auf das Misch-
gebiet im Kreuzungsbereich von Max-Planck-StraBe und Robert-Koch-StraBBe be-
zieht. Auch gelten die sonstigen Festsetzungen des Bebauungs-plans Nr. 14/3 fort.

Art der baulichen Nutzung

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 14/3 weist zunéchst ein Gewerbegebiet
ohne planungsrechtliche Modifikationen bezlglich des Einzelhandels aus. Danach
waren bisher Einzethandelsbetriebe bis zur Grenze der GroBflachigkeit? aligemein
zuldssig, weil sie den ,Gewerbebetrieben aller Art” in § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNV
zuzurechnen sind. '

Die textliche Festsetzung der Anderung lautet wie folgt:

7 Siehe § 11 Abs. 3 BauNVO.
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»Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe und 'Verkaufsﬂé'chen allgemein zuldssig,
" die nicht dem Verkauf an letzte Verbraucher dienen, oder -

u deren Sortiment nicht den zentren-finnenstadtrelevanten Sortimenten aus der Anlage 1 zum
Einzelhandefserlass des Landes Hessen zuzurechnen ist, oder

u deren zentren-finnenstadtrelevante Sortimente im Sinne der Anfage 1 zum Einzethandelserlass
des Landes Hessen nur einen untergeordneten Umfang der Geschéftstatigkeit einnehmen und
einen Verkaufsflidchenanteil von 10% der Gesamtverkaufsfldche, maximal jedoch 700 m? je
Gewerhebetrieb nicht dberschreiten. '

Sonstige Einzelhandefshetriebe und Verkaufsfldchen sind nicht zuléssig. "

Die Festsetzung beschrénkt sich auf die allgemeine Zulassigkeit. Eine ausnahms-
weise Zuldssigkeit ist nicht vorgesehen, da in einem besonders gelagerten Einzel-
fall und bei entsprechenden Voraussetzungen die Méglichkeit einer Befreiung
nach § 31 Abs. 2 BauGB bestinde. Der letzte Satz der Festsetzung ist als Klarstel-
lung zu verstehen; seine inhaltliche Konsequenz ergibt sich aus-den vorher getrof-
fenen Regelungen. '

Vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwickiung stehen Einkaufs-
qualitat und Versorgungssituation far Endverbraucher im Mittelpunkt des Interes-
ses. Deshalb verdeutlicht der erste Punkt, dass der BtB-Bereich (,Business to Bu-.
siness”) mangels relevanter Auswirkungen auf Zentren und Versorgungsstruktur
von den Beschrankungen ausgenommen werden. Zu den Betrieben und Tatigkei-
ten zahlen z.B. GroBhandelsunternehmen, Handel mit Halbfertigprodukten oder
Umschlag von Kahliprodukten far GroBabnehmer.

Alle Betriebe mit dem Schwerpunkt ihrer Geschaftstatigkeit auf zentren- oder in-
nenstadtrelevanten Sortimenten —zweiter Punkt - sind hingegen nicht (mehr)
zulassig. Standorte fir solche Betriebe sind in ausreichendem Umfang in der Alt-
stadt, in der Stadtmitte und ggf. im Einkaufszentrum Steinberg vorhanden.

Bereits zuvor wurde dargestellt, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe z.B. mit
den Sortimenten Bau- und Heimwerkerartikel, Gartenbedarf und Mdbe! (also M&-
bel- und Baumarkte) ihre Warengruppen in der Regel nicht mehr in stadtebaulich
integrierten Lagen vertreiben kénnen. Normalerweise kommen nur Gewerbe-
gebiete als Standort in Frage. Dabei mussen diese Betriebe in einem untergeord-
neten Umfang zentrenrelevante Sortimente (z.B. Wohnaccessoires) anbieten, um
den Kundenwiinschen zu entsprechen und die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
insgesamt sicherzustellen. Vor diesem Hintergrund bestimmt der dritte Punkt, dass
bei untergeordneter Geschaftstatigkeit auch zentrenrelevante Sortimente zulassig
sind. Uber die zweistufige Hochstgrenze von 10% der Gesamtverkaufsflache und
gleichzeitig Begrenzung auf maximal 700 m2 Verkaufsflache je Betrieb wird das
--Merkmal der ,Unterordnung” eindeutig definiert. Die Héchstgrenze von 700 m?
orientiert sich an der Grenze der GroBflichigkeit gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO und
entspricht auBerdem den Empfehlungen der GMA.8

8 GMA-Gutachten, Anhang, FuBnote 2.

Stadt.Quartier 6




Kreisstadt Dietzenbach ®m Anderungsbebauungsplan Nr. 14/3A : Begriindung

6 Aufstellungsverfahren und Abwagung der Belange

Verfahren

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 18.12.1998 die Auf-
stellung eines Anderungsbebauungsplans fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 14/3 ,,Gewerbegebiet norddstlich der Messenhauser StraBe” im ver-
einfachten Verfahren gemiRB § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB be-
schlossen. Der Anderungshebauungsplan erhalt die Plannummer 14/3A sowie _
ebenfalls die Bezeichnung ,,Gewerbegebiet nordastlich der Messenhiuser StraBe”.

Mit der Bekanntmachung vom 28.04.2004 hat die Stadtverordnetenversammlung
zur Sicherung der Planung auBerdem eine Verdnderungssperre nach den §§ 14
und 16 BauGB erlassen.

Abwiagung |

Die Anregungen zur Bebauungsplanung, die aus den férmlichen Beteiligungsver-
fahren stammen (6ffentliche Auslegung mit paralleler Beteiligung der Trager 6f-
“fentlicher Belange), werden in den zustandigen Gremien der Kreisstadt Dietzen-

bach beraten. Zustimmungsfdhige Anregungen werden in den Bebauungsplan

. eingearbeitet.

Seveso-Il-Richtlinie

Der Rat der Européischen Union und das Europdische Parlament haben am

16. Dezember 2003 die Richtlinie 2003/105/EG zur Anderung der Richtlinie
96/82/EG des Rates zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unfillen mit
gefahrlichen Stoffen erlassen (Seveso-ii-Richtlinie). In Deutschiand wurde die
Richtlinie durch Anderung der Stérfall-Verordnung umgesetzt, die am 1. Juli 2005
in Kraft trat und neu bekannt gemacht (BGBI. | S. 1598).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, Emil-Behring-StraBe, befindet sich ein
unter die Seveso-1i-Richtlinie fallender Betrieb, der mit Fluorwasserstoffen
arbeitet. Da bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans weder neue
Wohngebiete noch 6ffentliche Gebaude entstehen sollen, sondern lediglich die
Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im bereits bestehenden Gewerbegebiet
geregelt wird, die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans 14/3 jedoch
weiterhin gelten, ist die Abstandsregelung hier nicht anzuwenden.
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7 Rechtsgrundlagen, EfIaSSe und Richtlinien

BauGB

BauNVO

-PlanzV 90

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23, Sep-
tember 2004 (BGBL. I S. 2414).

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990 (BGBL. 1 S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes zur Erleichterung von investitionen und der Ausweisung und Be-
reitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | 5. 466).

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991 S. 58).
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