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1. Anlass und Ziele der Planung

Die Kreisstadt Dietzenbach ist dadurch gekennzelchnet dass sie zwei zenfrale
Versorgungsbereiche aufweist.

Das historisch gewachsene Versorgungszentrum ist hierbei die Altstadt im Bereich
zwischen Babenhaduser Strafle und Darmstadter StralRe. Die Altstadt kann als der
wichtigste stadtgeschichtliche Kristallisationspunkt der Gesamtstadt bezeichnet
werden. Sie ist fiir die gesamtstadtische Identitatsbildung von herausragender
Bedeutung.

Ein zweites Versorgungszentrum entstand bedingt durch die 800 ha groRe
L~otadtebauliche Entwicklungsmalinahme Dietzenbach®, die am 16.01.1973 durch
Landesverordnung formlich festgelegt wurde. Diese ist darauf angelegt, die beiden
Siedlungsansétze Dietzenbach und Steinberg miteinander zu verschmelzen. In der
' Folge wurde mit dem Rahmenplan ,Neue Stadtmitte” im Jahr 1979 der Ausbau des
neuen Stadtzentrums im Bereich der Vélizystrale (B 459) zwischen der Kreuzung
mit der Offenbacher Strafle (L 3001) und der Bahnlinie planerisch fixiert. Das neue
Stadtzentrum soll demnach als administrativer und kommerzieller Mittelpunkt der
Gesamtistadt ausgebaut werden. Mit dem neuen Stadizentrum soll auch eine
siediungs- und infrastrukturelle Verbindung zwischen den Ortsteilen Dietzenbach und
Steinberg geschaffen werden. Die Entwicklung des neuen Stadtzentrums ist noch
nicht abgeschlossen. Bislang dominieren o&ffentliche Infrastruktureinrichtungen
(Rathaus, Blrgerhaus, Kreishaus). Etwa 3,63 ha sind noch nicht den Zielen der
Entwicklungsmalknahme gemal als Standort filr zentrentypische Nutzungen wie
Emze!handel und Dienstleistungen entwmkelt

Wahrend im zu entwickelnden Stadtzentrum Flachen brach liegen und in der Altstadt
Funktionsverluste sich abzuzeichnen beginnen, wurden in den letzten Jahren an die
Kreisstadi Dietzenbach zunehmend Anfragen gestellt, die darauf abzielen, auf
ungehutzten oder zur Umnutzung anstehenden Flachen in den Gewerbegebieten
Einzelhandelsnutzungen zu etablieren. In der Regel geht es dabei um zentren- und
innenstadtrelevante Sortimente im Sinne des hessischen Einzelhandelserlasses.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach hat bereits in ihrer Sitzung
am 30.01.1998 erkannt, dass sie ,vor der schwierigen Aufgabe steht, den Bestand
und die weitere Entwicklung zweier Versorgungszentren — die Altstadt und die
Stadtmitte am Rathaus — langfristig zu sichern und zu starken*! und dass wesentliche
Voraussetzung daftr eine entsprechende Steuerung weiterer
Emzelhandelsnutzungen in die Stadtzentren ist®. Dies kénne nur gelingen, ,wenn
gleichzeitig ein Ausweichen von Emze!handelsnutzungen auf Standorte in
Gewerbegebieten eingeschrankt bzw. verhindert® werde®. In der Konsequenz hat die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Dietzenbach beschlossen, die
Bebauungsplane Nr 34 und 34a ,Industriegebiet sliddstlich der Philipp-Reis-Strale”
Zu andern.

' vgl. Begrindung zur DS Nr. 14/0533/60 der 9. Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am
31.01.1998.
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Um weitere Erkenntnisse tiber den Einzethandel in Dietzenbach zu erlangen und die
eigenen Beobachtungen fachlich Oberpriifen zu lassen, wurde in der Folgezeit die
Vergabe eines Einzelhandelsgutachtens fiir die Gesamtstadt vorbereitet.

Dieses wurde schlieBlich in 2002 in Auftrag gegeben. Die Gesellschaft fir Markt- und
Abs{atzforschung mbH (GMA) erhielt den Auftrag und legte Ende 2003 das Gutachten
vor-. : .

Das GMA-Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zum einen ,aufgrund
marktwirtschaftlicher Strukturverdnderungen und der schwierigen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen der Altstadt (...) in den letzten Jahren eine Verringerung des
Einzelhandelsbesatzes in der Dietzenbacher Altstadt eingetreten sei, ,so dass
deutliche Einbriiche in der Versorgungsqgualitat festzustellen® seienz, Zum anderen
sei im neuen Stadizentrum bisher ,kein ausreichender stadtebauticher und
funktionaler Zusammenhang® hergestellt, ,so dass die Voraussetzungen flr einen
intensiven Leistungsaustausch der ansassigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe fehlen*®. Gleichzeitig habe sich ,in den letzten Jahren (...)
durch Ansiedlung groRfidchiger Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten eine
Dezentralisierung der  Versorgungsschwerpunkie  ergeben, welche - die
Bestandsfahigkeit der gewachsenen Versorgungsstrukturen in den einzelnen
Geschaftsbereichen gefahrdet™.

Gemall GMA-Gutachien sind ,zur Sicherstellung einer nach stadtebaulichen
Ordnungskriterien ausgerichteten Einzelhandelsentwickiung, die insbesondere im
Bereich der Altstadt und im neuen Stadizentrum als Teil eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes angelegt ist, (...) bauleitplanerische Initiativen der Stadt
Dietzenbach  erforderlich, um eine weitere Dezentralisierung in der
Einzelhandelsstruktur zu verhindem“5 Hierzu wird v. a. empfohlen, in den
Gewerbegebleten Emzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortlmenten
auszuschlieRen.® :

Mit der Anderung der Bebauungspline Nr. 34 und 34a verfolgt die Kreisstadt
Dietzenbach das Ziel, die Versorgungsqualitdt im Stadtgebiet langfristig und
mdglichst flachendeckend — in Veerbindung mit kurzen Wegen - sicherzustellen. Vor
dem Hintergrund einer degressiven Entwicklung im Einzelhandel muss das
vorhandene und zusitzliche Potential an Einzelhandelsgeschéften in die zentralen
Geschéftsbereiche gelenkt werden. Die Starkung der Altstadt und die Entwicklung
des neuen Stadizentrums gem&® den -Vorgaben = der stidtebaulichen
EntwicklungsmaBinahme sind vorrangige Ziele der Stadtentwicklung. Das zentren-
und nahversorgungsrelevante Angebot soll dabei hinsichtlich Umfang und Vielfait
stabilisiert werden. Vorhandene, heute noch abflieBende Kaufkraft soll zugunsten
von Versorgungsqualitat und Attraktivitatssteigerung in einem starkeren Umfang als
bisher gebunden werden.

Zugleich sollen die Grundstiicke in den Gewerbegebieten fur digjenigen
Gewerbebetriebe reserviert bleiben, die aufgrund ihrer betrieblichen Anforderungen

' Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung (GMA): ,Die Stadt Dietzenbach als
Einzelhandelsstandort — GMA-Entwicklungskonzept im Auftrag der Stadt Dietzenbach®, Koin,
September 2003. .

* GMA-Gutachten, S. 21

3 GMA-Gutachten, S. 59

* GMA-Gutachten, S. 21

> GMA-Gutachten, S. 145

® GMA-Gutachten, a.a.0.




und A_Uswirkungen auf die Umgebung zwingend auf die'Un"te_rbrfngung- in einem

- Gewerbegebiet angewiesen sind.

2. Lage des Plangebiétes

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist in der folgenden Ub-ersicht alé.
schraffierte Flache dargestellt. Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes

Nr. 34/1 entspricht bis auf die Flache der Vélizystrake (B 459), die im Bebauungsplan

Nr. 38 festgesetzt ist, dem Geltungsbereich des Bebauungsplane Nr. 34 und seiner |

ersten Teilanderung Nr. 34a, die beide den Titel: Jndustriegebiet stddstlich der
Philipp-Reis-Stralle“ tragen. Der Planbereich liegt im norddstlichen Stadtgebiet
-zwischen - Vélizystrale, Gottlieh-Daimler-Strale, Assar-Gabrielsson-Stralle und
Philipp-Reis-Stralle. _ : ‘ -

- Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstticke: _
‘Gemarkung Dietzenbach, Flur 21, Flursticke 21/22, 21/23, 42/21, 103/3 jeweils
teilweise; Flur 21 Flurstiicke 22/3, 24/1, 24/3, 24/4, 24/5, 2416, 2417, 2419, 24110,
24/11, 24/12, 24113, 24/14, 24/15, 24/16, 24/17, 25/4, 25/5, 25/6, 25/7, 25/11, 25/13,
25/15, 25/17, 25/18, 25/19, 25/20, 33/12, 33/15, 33/19, 33/21, 33/23, 33/24, 33/25,
- 33/28, 33/29, 33/30, 33/31, 35/5, 35/7, 35/8, 35/9, 36/4, 36/8, 38/2, 39/2, 42/19,
42720, 42122, 54/4, 109/8 vollstandig, sowie Flur 42, Flurstiick 3/3 ebf. volisténdig.
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3. Gesamtstidtische Rahmenbedingungen

In der bereits zitierten GMA-Untersuchung werden die Rahmenbedingungen, die fir
die Aufstellung des Anderungsbebauungsplanes Nr. 34/1 von Bedeutung smd
ausfiihrlich dargelegt.

Die Anderung der Bebauungsplane Nr. 34 und 34a in der vorliegenden Form leitet
sich dabei aus einer Analyse der gesamtstadtischen Einzelhandelssituation ab und
fufdt auf den diesbeziiglichen Empfehlungen des Gutachtens.

Die Versorgung der Kreisstadt Dietzenbach mit Gitern des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs basiert nach den planerisch niedergelegten stadtischen
Entwickiungsvorstellungen auf zwei Saulen: der Altstadt und dem zu entwickelnden
Stadtzentrum. : :

Das gewachsene Versorgungszentrum Altstadt stellt ,den . zweitgréBten,
stiddtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Dietzenbach” dar, ,der (...)
mittelzentrale Versorgungsfunktionen wahrnimmt*!, GMA fasst die Merkmale der
Altstadt wie folgt zusammen: ,Die Nutzungsstruktur der Altstadt wird charakterisiert
durch eine starke Durchmischung von Einzelhandelsbetrieben und erginzenden
Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und &ffentlichen Einrichtungen, so dass
die fir geschichtlich gewachsene Innenstadte typische Nutzungsd;chte mit
Koppelungseffekten zwischen unterschiedlichen Nutzungsarten vorliegt.?

Der Altstadt komme ,fiir die Erhaltung und Weiterentwicklung der Elnkaufsstadt
Dietzenbach (...) eine wichtige Funktion zur Profilierung (....) im regionalen
Wettbewerb zu*. Dementsprechend empfiehlt der Gutachter, ,die Stabilisierung und
Attraktivierung des geschichtlich gewachsenen Versorgungszentrums mit gleicher
Prioritat wie die Weiterentwicklung des neuen Stadtzentrums weiterzuverfolgen™.
- Ziel sei, ,die Altstadt als stidtebaulichen, sozialen und kommerziellen
‘Identifikationspunkt der Gesamtstadt mit einer starken Ausstrahlungskraft auf die
Bevilkerung des Mittelzentrums wirtschaftlich zu festigen und in ihrer
Angebotsvielfalt zu erganzen*®. Auf die Notwendigkeit ,flankierender stadtebaulicher
und stadtgestalterlscher (...) MaBnahmen, um grofdere Einzelthandelsbetriebe
anzusiedeln® weist die GMA hin. Auf der Grundlage dieser gutachterlichen
Empfehlung hat die Stadtverordnetenversammiung der Kreisstadt Dietzenbach im
Dezember 2004 den Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den
zentralen Versorgungsbereich der Altstadt gefasst (Bebauungsplan Nr. 85: ,Altstadt —
Nordlich der Babenhauser Strale”). Ziel der Bebauungsplanaufstellung soll gemal
Beschluss die Stabilisierung der Versorgungsfunktion und die Aufwertung der
Altstadt sowie die Erarbeitung eines stadtebaultchen Konzeptes fir den
groRflachigen Einzelhandel in der Altstadt sein.”

Das neue Stadtzentrum an der Vélizystralle (B459) ist im Rahmen der mit Landes-
und Bundesmitteln  geforderten  stadtebaulichen  EntwickiungsmaRnahme
Dietzenbach zu entwickeln. Es ,stelit den groBten zusammenhangenden,
stadtebaulich integrierten Einkaufsbereich der Stadt Dietzenbach dar, der in

' GMA-Gutachten, S. 50

2 GMA-Gutachten, S. 52

T GMA-Gutachten, S. 132
‘a.a. 0.

‘a.a 0.

® GMA-Gutachten, S. 56

7 Vigl. DS-Nr. 15/2781/60.20




Funktionsteilung mit der Altstadt mittelzentrale Versorgungsfunktionen wahmimmt*'.
Wie bereits unter 1. ausgefihrt, sind hier wesentliche Flachen noch zu entwickeln.
Der Gutachter empfiehlt, das neue Stadtzentrum zu einem mittelzentrale
Versorgungsfunktionen bernehmenden Einzelhandelsschwerpunkt zu entwickeln.?
Allerdings stehe laut GMA zu befiirchten, ,dass eine Zersplitterung des begrenzten
6konomischen und stadtebaulichen Entwickiungspotentials® eintreten kénnte, ,so
dass die aus stadiebaulichen und gewerbeplanerischen Grinden notwendige
Verdichtung nicht erreicht wird*®. Der Gutachter kommt zu dem Schiuss, dass _die
stadtebauliche, soziale und kommerzielle Weiterentwicklung des neuen
~ Stadtzentrums (..:) wesentlich davon abhéngen® werde, ,ob in den nachsten Jahren
die Ansiedlung groRflachiger, leistungsfahiger Einzelhandelsbetriebe" gelinge®.
- Damit steht und fallt der erfolgreiche Abschluss der 1973 eingeleiteten
EntwicklungsmaBnahme Dietzenbach mit der Méglichkeit, im Stadtzentrum — und
eben nicht in den Gewerbegebieten — grol¥flachigen Einzethandel anzusiedeln.

Der Gutachter bestatigt, dass ,vor dem Hintergrund der beabsichtigten Starkung und
Weiterentwicklung der Versorgungszentren in der Dietzenbacher Altstadt und im
neuen Stadizentrum (...) durch eine zusatzliche Ansiedlung von grofiflachigen
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb der beiden
-Versorgungszentren die beabsichtigte Zentrenentwicklung wirtschafilich unteriaufen®
werde. :

GMA empfiehlt, ,zur Sicherstellung einer nach stadtebaulichen Ordnungskriterien
ausgerichteten Stadt- und Einzelhandelsentwickiung®, ,die bauleitplanerischen
Instrumente fir einen Ausschiuss zentrenrelevanter Sortimente® in den
Gewerbegebieten zu nutzen.® ,Anderenfalls waren negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Weiterentwicklung des neuen
Stadtzentrums und auf die Erhaltung der gewachsenen Versoggungsstrukturen in
den Ubrigen Geschiftsbereichen des Stadigebietes zu erwarten.”

4. Ausgangssituation im Plangebiet

Die Bestandsaufnahme im Juli 2005 ergab, dass das Plangebiet Gberwiegend
Gewerbebetriebe aufweist, die auf einen Standort im Gewerbegebiet angewiesen
sind. Hierzu gehoren Druckereibetriebe, eine GroRwascherei, eine KFZ-
Reparaturwerkstatl/ Reifenservice, ein Verpackungshersteller, die Zentrale eines
TextilgroRhéndlers etc. (vgl. Bestandsaufnahme vom 26.07.2005 im Anhang). Des
weiteren befindet sich ein grofies Hotel mit Restaurant im Plangebiet. Eine groe
Lagerhalle (3.800 gm) steht z. Z. leer. Das Plangebiet weist zudem eine gréRere
Brachflache auf (Flurstiick 33/28). Diese Brachflache grenzt im Siiden an einen
Betrieb, der als Lebensmittel-Supermarkt dem Sortiment der Grundversorgung/ des
kurzfristigen Bedarfs zuzurechnen ist. Der der Brachfliche nérdlich gegenuber

! GMA-Gutachten, S. 56

I GMA-Gutachten, S. 122
’ GMA-Gutachten, S. 139
*a.a. 0.

> GMA-Gutachten, S. 144f.
® GMA-Gutachten, S. 68
a. a. 0.




liegende Autohandel befindet sich derzeit in der Aufgabe (der Verkauf wird bereits
durch einen Makler beworben), so dass auch diese Flache fiir neue Nutzungen
verfigbar wird.

Der Lebensmittelmarkt wurde von seinem vormaligen Standort an der Robert-Koch-
StralRe (Gewerbegebiet Sid) in das Plangebiet verlegt, als im Zuge des S-Bahn-
Baus der Bahnlibergang BahnhofstraBe/ Oberrodener Stralle geschlossen wurde
und damit die Erreichbarkeit des Markies erheblich eingeschrankt wurde. Die
- Ansiedlung des Lebensmittelmarkies am heutigen Standort in der Otto-Hahn-StraRe
war vertretbar, da der Betrieb bereits anséssig war und daher durch die Verlagerung
keine Auswirkungen auf die Funktion der integrierten Versorgungszentren zu
erwarten waren.
Das Vorhandensein des Lebensmittelmarktes im Plangebiet und seine Lage neben
einer Brachflache (Flurstiick 33/28) sowie die unmitteibare Nahe einer weiteren zum
Verkauf stehenden Flache (Flurstiick 25/8) fiihren jedoch dazu, dass es immer
wieder Bestrebungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, v. a. des
Lebensmittelsekiors, gibt, sich hier anzusiedeln und Synergleeffekte mit dem
bestehenden Markt Zu nutzen.

Laut GMA-Gutachten sind in den Gewerbegebieten ,unter dem Aspekt der
Zentrenrelevanz bzw. der innenstadtpragenden Wirkung der Einzelhandelssortimente
(...) Konflkte mit den stadiebaulichen und versorgungsstrukturellen
Entwicklungszielen der Stadt Dietzenbach im Hinblick auf Lebensmittel,
Geschenkartikel und Textilien gegeben*’.

Wiirde der Anderungsbebauungsplan Nr. 34/1 nicht aufgestelit, ware in Anbetracht
der im Plangebiet befindlichen ungenutzten Flachen mit der Ansiedlung weiterer
-zentrentypischer Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet Nr. 34 bzw. 34a zu
rechnen. Vor dem Hintergrund der in- der GMA-Untersuchung dargestellien
gesamtstadtischen Situation des Einzelhandels wiirde sich dies schadlich auf die den

Zielen der Stadtentwicklung geméafe Versorgungsstruktur und auf den angestrebten

Abschluss der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme auswirken.
5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionaiplan Siidhessen 2000 ist Dietzenbach als Mittelzentrum ausgewiesen
und liegt im Verdichtungsraum des Ordnungsraumes, innerhalb des Ballungsraums
Frankfurt/ Rhein-Main. Dietzenbach ist der Endpunkt der Uberértlichen Nahverkehrs-
und Siedlungsachse Offenbach — Dietzenbach. Das Plangebiet ist als Bereich fur
Industrie und Gewerbe (Bestand) dargestelit.

Der Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt 2000 gibt als Entw:ckiungsmel
die Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflaichen vor. Die im
Plangebiet befindliche Brache ist als schiitzensweries Biotop gem. § 23 (1) HENatG
dargestellt.

' GMA-Gutachten, S. 67




Bereich® mangels relevanter Auswirkungen auf Zentren und Versorgungsstruktur von
den Beschrankungen ausgenommen werden. Zu den Betrieben und Tatigkeiten
zahlen z. B. GroBhandelsunternehmen, Handel mit Halbfertigprodukten zur
gewerblichen Weiterverarbeitung, Umschlag von Kithlprodukten fir GroRabnehmer.

Alle Betriebe mit dem Schwerpunkt ihrer Geschaftstétigkeit auf zentren- oder
innenstadtrelevanten Sortimenten (s. zweites Aufzdhlungszeichen) sind hingegen
nicht zulassig. Standorte fir solche Betriebe sind in ausreichendem Umfang in der
Altstadt, im neuen Stadtzentrum und ggf. im Nahversorgungsbereich Steinberg
vorhanden.

Das dritte Aufzdhlungszeichen tragt dem Umstand Rechnung, dass bestimmte
grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, z. B. mit den Sortimenten Bau- und
Heimwerkerartikel, Gartenbedarf und Mobel, ihre Waren in der Regel nicht mehr in
stadtebaulich integrierten Lagen vertreiben kdénnen und -als Standort auf
Gewerbegebiete angewiesen sind. Dabei missen diese Betriebe in eirnem
untergeordneten Umfang zentrenrelevante Sortimente (z. B. Wohnaccessoires)
anbieten, um den Kundenwiinschen zu entsprechen und die Wirtschaftlichkeit des
Vorhabens insgesamt - sicherzustellen. Ein  vollstandiger  Ausschluss
zentrenrelevanter Randsortimente kdme damit faktisch dem Ausschluss bestimmter
- Typen von grundséatzlich nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben gleich.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass bei untergeordneter Geschaftstatigkeit
auch zentrenrelevante Sortimente zulsssig sind. Uber die zweistufige Héchstgrenze
von 10 % der Gesamtverkaufsflache und gleichzeitig Begrenzung auf maximal 700
gm Verkaufsflache je Betrieb wird das Merkmal der Unterordnung eindeutig definiert.
Die Héchstgrenze von 700 gm orientiert sich an der Grenze der GroRflachigkeit gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO und entspricht den Empfehlungen des GMA-Gutachtens’.

! GMA-Gutachten, Anhang, FuRnote 2.




Der rechiswirksame Flachennuizungsplan des Planungsverbandes Frankfurt/ Rhein- -
Main (PVFRM) steilt den Planbereich als ,Gewerbliche Bauflachen dar. Damit wird
der Anderungsbebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Der
FNP stelit zudem zwei Hauptwasserleitungen dar, die den Planbereich kreuzen.

6. Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes

6.1 Vorbemerkung

Der Anderungsbébauungsplan reguliert  lediglich die Zulassigkeit von
Einzethandelsbetrieben und setzt den Geltungsbereich fest. Daher gibt es auller der
Festlegung des Geltungsbereichs keine zeichnerischen Inhalte.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Der zugrundeliegende Bebauungsplan Nr. 34 weist ein Gewerbegebiet ohne
planungsrechtliche Modifikationen aus. Die Teildnderung Nr. 34a widmet eine Flache
in ein Industriegebiet ebenfalls ohne planungsrechtliche Nutzungsausschliisse um.
Damit waren bisher Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig, weil sie den
.Gewerbebetrieben aller Art* gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO zuzurechnen sind.

Die textliche Festsetzung der jetzigen Anderung Nr. 34/1 lautet wie folgt:

JAm Gewerbe- und im Industriegebiet sind Emzelhandelsbetnebe und Verkaufsflachen allgemein
ZulaSSIg,

die nicht dem Verkauf an letzte Verbraucher dlenen oder
deren Sortimente nicht den zentren-/ mnenstadtreievanten Sortimenten aus der Anlage 1 zum
Einzelhandelserlass des Landes Hessen' zuzurechnen sind; oder

» deren . zenfren-/ innenstadtrelevanten Sortimente im Sinne der Anlage 1 zum
Einzelhandelserlass - des landes Hessen nur einen untergeordneten Umfang  der
Geschaftstatigkeit einnehmen und einen Verkaufsflaichenantel wvon 10 % der
Gesamtverkaufsitiche, maximal jedoch 700 m? je Gewerbebetrieb nicht tiberschreiten.

Sonstige Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen sind nicht zulassig.”

Die Festsetzung beschrénkt sich auf die allgemeine Zuldssigkeit. Eine
ausnahmsweise Zulassigkeit ist nicht vorgesehen, da in einem besonders gelagerten
Einzelfall und bei Vorliegen der Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 BauGB
die Mdglichkeit bestiinde, eine Befreiung zu erteilen. Der letzte Satz der Festsetzung
ist als Klarstellung der vorher getroffenen Regelungen zu verstehen.

Vor dem Hintergrund der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung stehen Einkaufsqualitat
und Versorgungssituation fir Endverbraucher im Mittelpunkt des interesses. Daher
verdeutlicht das erste Aufzdhlungszeichen, dass der sog. ,,Business—to-Business-

' Vgl. Erlass des Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung: ,Grofflachige
Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht — Hinweise und Erlauterungen®
(Einzelhandelserlass), vertifentlicht im Staatsanzeiger fur das Land Hessen 5/2003, S. 453.
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