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VORLAGE

DER OBEREN LANDESPLANUNGSBEHORDE
AN DIE REGIONALVERSAMMLUNG

Abweichung von den Zielen des Regionalplans Mittelhessen 2010;
Antrag der Stadt Herbstein vom 4. September 2017 zwecks Ausweisung von Misch-
bauflachen im nérdlichen Anschluss an die Kernstadt

Anlage: 3 Karten

1. Antragsgegenstand

Die Stadt Herbstein beantragt die Zulassung einer Abweichung von Zielen des Regional-
plans Mittelhessen 2010 (RPM 2010), um im nérdlichen Anschluss an die Kernstadt als Er-
ganzung zu den vorhandenen und geplanten Kureinrichtungen Mischbauflachen fiir ortsan-
sassige nicht storende Gewerbebetriebe ausweisen zu dirfen. Die insgesamt 1,7 ha grol3e
Bauflache (netto) soll Uiber eine Bebauungsplanédnderung als Mischgebiet und Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Kurgebiet ausgewiesen werden. Insgesamt umfasst das geplante
Sonder- und Mischgebiet mit der ErschlielBung sowie der Ausgleichsflachen etwa 2,4 ha.

An die Stadt Herbstein sind eine ortsansassige Gartnerei und ein ortsansassiges Bauunter-
nehmen herangetreten, die im Bereich der Antragsflache (vgl. Karte 1) die Einrichtung von
zusatzlichen Betriebsflachen planen, vgl. Karte 3.

Um dieses Vorhaben zu ermoéglichen und dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, mochte die Stadt Herbstein die betroffenen Flachen tber eine Bebauungsplanén-
derung als Mischgebiet ausweisen.

Die beiden ortsansassigen Handwerksbetriebe werden einen Grof3teil der Mischgebietsfla-
che einnehmen. In der restlichen kleineren westlichen Mischgebietsflache sollen im Uber-
gang zum verbleibenden Sondergebiet kiinftig Nutzungen etabliert werden, die das Sonder-
gebiet ergéanzen (z. B. Arztehaus, Dienstleistungen im Bereich des Gesundheitssektors, etc.)
oder es soll eine zweite Zufahrt zum nordlich angrenzenden Caravan-Abstellplatz geschaffen
werden. Reine Wohnnutzungen sind zum jetzigen Planungszeitpunkt nicht vorgesehen.

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM 2010) legt die Flache des geplanten Misch- und
Sondergebietes als Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft (6.3-2) sowie als Vorbehaltsgebiet
fur den Grundwasserschutz (6.1.4-12) fest.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Herbstein (2013) stellt die Antragsflache als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet® dar. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan setzt den Bereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet® fest, welches
der Unterbringung von Seniorenwohneinrichtungen, Kurheimen, Kurhotels oder Sanatorien



dienen sollte, vgl. Karten 2 und 3. Nun soll lediglich im Westen der Antragsflache ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Kurgebiet ausgewiesen werden (rd. 0,5 ha). Die Aus-
weisung eines Mischgebietes mit rd. 1,2 ha Flache kann in einem Vorbehaltsgebiet fur
Landwirtschaft nur dann erfolgen, wenn fur den Ortsteil im Regionalplan keine Vorranggebie-
te Siedlung Planung bzw. Industrie und Gewerbe Planung festgelegt sind (Ziel 5.2-4 und Ziel
5.3-3 des RPM 2010).

Fur die Kernstadt Herbstein sind jedoch sowohl drei Vorranggebiete Siedlung Planung als
auch ein Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Planung festgelegt. Die genannten Ziele der
Raumordnung stehen somit der Ausweisung eines Mischgebietes in einem Vorbehaltsgebiet
fur Landwirtschaft entgegen.

Die Stadt Herbstein beantragt daher die Zulassung einer Abweichung von den Zielen des
Regionalplans Mittelhessen 2010, um im nordlichen Anschluss an die Kernstadt als Ergan-
zung zu den vorhandenen und geplanten Kureinrichtungen Mischbauflachen fir ortsansassi-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe ausweisen zu dirfen. Die insgesamt rd. 1,7 ha grol3e
Bauflache soll Uber eine Bebauungsplananderung als Mischgebiet und Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Kurgebiet ausgewiesen werden.

2. Beschlussvorschlag
Die beantragte Abweichung vom RPM 2010 zwecks Ausweisung einer 1,7 ha grol3en Bau-
flache fir ein ca. 1,2 ha groRes Mischgebiet und ein ca. 0,5 ha groRes Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung Kurgebiet wird gemaR Karte 1 zugelassen.

Die Zulassung ergeht unter folgender MalRgabe:

Im Bebauungsplan ist fur das Mischgebiet der Ausschluss von Einzelhandel festzusetzen mit
Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als insgesamt
200 m2 Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Hinweis:

Die von den Tragern offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen sind im Rahmen der
Bauleitplanung angemessen zu wirdigen.

3. Antragsbegriundung
Die Stadt Herbstein begrtindet ihren Antrag wie folgt:

,Die Beplanung des rdumlichen Geltungsbereiches weist im bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan ein Sondergebiet Kurgebiet 2 mit den besonderen Nutzungen der Unterbrin-
gung von Seniorenwohneinrichtungen, Kurheimen, Kurhotels oder Sanatorien aus. Das Vor-
haben im Bereich des Baufensters des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde aber
bisher nicht verwirklicht, zugleich haben sich die stddtebaulichen und planerischen Rahmen-
bedingungen (Verlegung der Senioreneinrichtung zum Thermalbad, Ansiedlung eines Ein-
zelhandelsbetriebes nach § 34 Baugesetzbuch) geéndert.

Die Ausweisung eines Mischgebietes im ¢stlichen Teil des Geltungsbereiches erfolgte u. a.
aufgrund des erheblichen Flachen- und Erweiterungsbedarfs der ansassigen Gewerbebe-
triebe im Bereich der Ortslage von Herbstein. Aufgrund der schwierigen topographischen
Lage im gesamten Stadtgebiet, des hohen ErschlielBungsaufwandes in den ausgewiesenen



Vorranggebieten Siedlung Bestand und Planung sowie der fehlenden Flachen in den Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand und Planung soll eine Optimierung des bereits
bestehenden Bauplanungsrechtes im Bereich des Kurparks erfolgen. Dieser Standort eignet
sich fur die Ansiedlung der Gartnerei Ruhl am Ortseingangsbereich sowie des Bauunter-
nehmens Kortschik, um diesen ortsansassigen Unternehmen entsprechende Expansions-
mdglichkeiten zu ermdglichen, da zum einen an diesem Standort die ErschlieRung bereits
vorhanden ist und zum anderen die Flachen topographisch eben sind. Zudem sollen fir die
Unternehmen der Standort und die Arbeitsplatze in Herbstein langfristig gesichert und ent-
sprechende Mdéglichkeiten zum Ausbau vorbereitet werden.

Der Familienbetrieb der Gartnerei Ruhl plant am Standort im Norden der Kernstadt die Er-
richtung weiterer Gewachshauser und Ausstellungsrdume fur Beet-, Balkon-, Gemuse- und
Salatpflanzen, einen Bereich zur Ausstellung von Materialen und Produkten aus dem Gar-
ten- und Landschaftsbau sowie die Lagerung von Materialien und Abstellmdglichkeiten fr
Firmenfahrzeuge. Die direkte Lage an der Hessenstral3e (B 275), die vorhandene Erschlie-
Bungsstralle mit Wendeanlage sowie die Lage am Ortseingang von Herbstein (von Lauter-
bach kommend) stellt fir die Gartnerei Ruhl einen optimalen Standort dar, denn die Gestal-
tung des AuRRenbereichs mit verschiedenen Pflanzen eignet sich zu Werbezwecken und tragt
zudem zur Begrinung und Gestaltung des Ortseingangs von Herbstein bei. Der bisherige
Standort in der Kernstadt bleibt bestehen. Mdgliche Verkaufsflachen werden an diesem neu-
en Standort eine untergeordnete Rolle spielen, da der rAumliche Zusammenhang mit der
vorhandenen Gartnerei in unmittelbarer Nahe zum neuen Standort besteht und die dort vor-
handenen Verkaufsflachen weiterhin genutzt werden. Die 200 m2 sollten, was die Ausstel-
lungs- und Verkaufsflache am neuen Standort angeht, dabei eingehalten werden kénnen.

Das Bauunternehmen Kortschik bendétigt hauptsachlich zusatzliche Lagerflachen, eine La-
gerhalle (20x25m) und Unterbringungsmaoglichkeiten fir Baustoffe und -materialien und Be-
triebsfahrzeuge, die am bisherigen Standort nicht untergebracht werden kénnen. Im Bereich
des bestehenden Firmengelandes, der angrenzenden Gartnerei und im Bereich des Fried-
hofs kommt es bereits jetzt zu Behinderungen und Beschwerden seitens der Anwohner.
Ausweichflachen stehen hier nicht zur Verfigung. Die Firma macht Sanierungsarbeiten in
Form von beispielsweise Balkon- oder Schimmelpilzsanierungen. Die Arbeiten werden beim
Kunden vor Ort durchgefiihrt. Diese geplanten Nutzungen stellen eine aus stadtebaulicher
Sicht gute Ergénzung der bestehenden Einrichtungen und Nutzungen (Wohnhauser, Aus-
siedlerhof, Lebensmitteldiscounter und gegeniber Wohnnutzung und Gewerbenutzung) in
diesem Bereich dar. Die geplanten Nutzungen kénnen durch weitere Nutzungen und Anla-
gen, die im Bebauungsplan als Angebotsplanung tiber das Mischgebiet festgesetzt werden,
erganzt werden. Auch die Nutzungen im bisherigen Sondergebiet Kurgebiet 2 werden auf-
grund der gednderten planerischen Rahmenbedingungen in der Form modifiziert, dass kinf-
tig fur das verbleibende Sondergebiet auch die Unterbringung von Betrieben des Beherber-
gungsgewerbes fur Kurzwecke, Anlagen fur gesundheitliche Zwecke sowie mit dem Kurbe-
trieb stehende Freizeiteinrichtungen, der Unterbringung von Seniorenwohneinrichtungen
oder auch Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter einer Kureinrichtung moglich sind.

Insgesamt ist die Umsetzung des Vorhabens aufgrund des Wachstums der innerortlichen
Handwerksbetriebe dringend notwendig und sinnvoll, da der Standort bereits bauleitplane-
risch vorbereitet ist. Die notwendigen ErschlieBungsstrallen sind Bestand und das Plange-
biet ist bereits angrenzend baulich vorgepragt. Hinzukommt, dass die Arbeitsplatze vor Ort
durch die Ansiedlung zweier Handwerksbetriebe gesichert werden.”



4. Anhorungsverfahren

Im Anhdrungsverfahren wurden von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange folgende
Anregungen, Hinweise und Bedenken vorgetragen:

Die angrenzenden Gemeinden Grebenhain, Gro3enliider und Wartenberg sowie die an-
grenzenden Stadte Lauterbach, Lautertal und Ulrichstein &uRern keine Bedenken.

Die Kommunen Schotten und Hosenfeld haben keine Stellungnahme abgegeben.

Der Kreisausschuss des Vogelsbergkreises, Amt fur Wirtschaft und den landlichen
Raum macht darauf aufmerksam, dass bei der Neuaufstellung des Bebauungsplans und der
Anderung des Flachennutzungsplans zunéchst erhebliche Bedenken im Hinblick auf die Ab-
sicherung des angrenzenden Aussiedlerhofs ,Brahler” geauf3ert wurden. Dabei sei insbe-
sondere auf ggf. entstehende Konflikte im Hinblick auf vorhandene landwirtschaftliche Ge-
ruchs- und Larmimmissionen aufmerksam gemacht worden. Durch die Flachenzuweisung im
Ostlichen Bereich an die ortsansassige Gartnerei sei allerdings davon auszugehen, dass sich
die Problematik entschéarfe. Die friheren Bedenken werden daher zuriickgestellt.

Das Amt fiir Bauen und Umwelt merkt an, dass die Ausweisung eines weiteren Gewerbe-
gebietes in unmittelbarer N&he zur Kuranlage und zum Seniorenpflegeheim am Stadtein-
gang fUr das Stadtbild nicht férderlich sei. Entsprechend wird die Arrondierung und Ausnut-
zung bereits bestehender Gewerbeflachen, insbesondere der in der Alternativendiskussion
aufgegriffene Standort Nr. 4 (Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung), als sinnvoller
erachtet. Dennoch bestehen keine grundsétzlichen Bedenken, da die Stadtentwicklung in der
Zustandigkeit und Verantwortung der Stadt Herbstein liege.

Aus Sicht des Wasser- und Bodenschutzes sowie des Naturschutzes wird dem Vorhaben
zugestimmt.

Das Hessische Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie weist darauf hin, dass
das Plangebiet in der Erdbebenzone 1 (Untergrundklasse S) liege und daher darauf zu ach-
ten sei, dass neu entstehende Bauwerke entsprechend den Vorgaben der DIN-Norm erdbe-
bensicher gebaut werden. Dartber sei ein Nachweis zu flhren.

Aus hydrogeologischer Sicht wird zudem auf die Lage des Plangebiets in der Zone 1l des
Trinkwasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen des Magistrats der Stadt
Herbstein hingewiesen (WSG 535-060).

Hessen Mobil macht auf die Bauverbotszone entlang der B 275 aufmerksam und fordert fir
die verbindlichen Bauleitplanung die Darstellung der verkehrlichen Auswirkungen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege sowie hessenArch&ologie haben keine Stellungnah-
me abgegeben.

Die IHK GieRRen-Friedberg hat keine Bedenken gegen die geplante Abweichung von den
Zielen des RPM 2010.

Der Handelsverband Hessen-Sid e. V. XXX

Die Fachdezernate des Regierungspréasidiums GielRen &ufRern sich wie folgt:

Das Dezernat 31 — Bauleitplanung auf3ert keine Bedenken, weist aber darauf hin, dass die
Planungsabsicht der Stadt Herbstein die Anderung des Bebauungsplans sowie des Flache-
nnutzungsplans fur diesen Bereich erforderlich macht.



Entsprechend der Prifung des Dezernates 41.4 — Industrielles Abwasser, Altlasten, Bo-
denschutz sind im Bereich der Antragsflache keine gemeldete Altablagerungen und Altstan-
dorte vorhanden. Allerdings ist die Erfassung der Grundstticke mit stillgelegten gewerblichen
und militarischen Anlagen — soweit auf ihnen mit umweltrelevanten Stoffen umgegangen
wurde (Altstandorte) — in Hessen zum Teil noch nicht flichendeckend erfolgt. Deshalb wird
empfohlen, weitere Informationen (z. B. Auskiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewer-
beregister) bei der Wasser- und Bodenbehdrde des jeweiligen Landkreises und bei der ent-
sprechenden Kommune einzuholen.

Hinsichtlich des vorsorgenden Bodenschutzes wird auf die Arbeitshilfe ,Bodenschutz in der
Bauleitplanung® verwiesen. Vor dem Hintergrund der dort festgelegten Ziele wird angeregt,
bei grolReren Bauvorhaben eine bodenkundliche Baubegleitung durchzufiihren, um einen
ausreichenden Bodenschutz zu gewahrleisten.

Das Dezernat 41.1 — Grundwasserschutz, Wasserversorgung aul3ert keine Bedenken,
merkt aber an, dass im Umweltbericht der Hinweis auf die Lage des Plangebietes in der Zo-
ne B des Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannte Heilquelle ,Thermalwasser-
brunnen Herbstein“ der Stadt Herbstein fehle.

Das Dezernat 41.2 — Oberirdische Gewéasser, Hochwasserschutz weist darauf hin, dass
am Rande des raumlichen Geltungsbereichs das oberirdische Gewasser ,Eichholz’sche
Wasser* liegt. Entsprechend seien zukiinftige Baugrenzen aufRerhalb des 10 m Gewasser-
randstreifens anzuordnen. Ebenso sei die Errichtung von Nebenanlagen gemal BauNVO im
gesetzlichen Randstreifen unzulassig.

Die beteiligten Dezernate  41.3 — Kommunales Abwasser, Gewasserglte
42.1 — Industrielle Abfallwirtschaft, Abfallvermeidung
42.2 — Kommunale Abfallwirtschaft,
43.1 — Immissionsschutz I,
43.2 — Immissionsschutz I,
44 — Bergaufsicht,
51.1 — Landwirtschaft und
53.1 — Eingriffsregelungen, Umweltfolgenabschatzung und
53.1 — Obere Forstbehorde
auRlern keine Bedenken.

5. Raumordnerische Bewertung

Nach § 8 Abs. 1 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) i.V.m. § 6 Abs. 2 Raumord-
nungsgesetz (ROG) kann eine Zielabweichung zugelassen werden, wenn sie unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht berihrt
werden. Mal3stab fir die Beurteilung der raumordnerischen Vertretbarkeit ist die Frage, ob
die Abweichung mit Ricksicht auf den Zweck der Zielfestlegung auch planbar gewesen wa-
re, ob also unter raumordnerischen Gesichtspunkten statt der Abweichung auch der Weg der
Planung hétte gewahlt werden kénnen. Es ist also zu priufen, ob fur die Abweichung wichtige
Grunde sprechen, die schwerer wiegen als die Umstande, die zu einer entgegenstehenden
Zielausweisung im Regionalplan gefihrt haben. Ob eine Zielabweichung die Grundziige der
Planung berahrt, beurteilt sich nach den konkreten Umstanden des Einzelfalls, mithin nach
der im Raumordnungsplan zum Ausdruck gebrachten planerischen Absicht des Planungs-
tragers. Bezogen auf diese Planungsabsicht darf der Abweichung vom Planinhalt keine der-
artige Bedeutung zukommen, dass die angestrebte und im Raumordnungsplan zum Aus-
druck gebrachte Raumordnung in beachtlicher Weise beeintrachtigt wird. Ein Indiz fur die



Nichtberihrung der Grundziige der Planung stellt es dar, wenn es sich um einen atypischen
Sonderfall handelt.

Gemal Grundsatz 5.2-2 des RPM 2010 soll die Siedlungsentwicklung der Kommunen
schwerpunktmaflig in den Vorranggebieten Siedlung stattfinden. In den Vorranggebieten
Siedlung Bestand und Planung hat die Siedlungsentwicklung Vorrang vor entgegenstehen-
den anderen Raumnutzungen und Funktionen. Diese Gebiete werden entsprechend bei Pla-
nungen, zum Teil mit geeigneten Schutzabstéanden, beachtet bzw. berticksichtigt, z. B. Teil-
regionalplan Energie Mittelhessen. Diese Einbeziehung der Vorranggebiete Siedlung Pla-
nung in andere Planungskonzepte ist jedoch nur plausibel, wenn hier tatsachlich schwer-
punktmalRig die Siedlungsentwicklung erfolgt. Entsprechend ist eine Siedlungsentwicklung zu
Lasten der Vorbehaltsgebiete fir Landwirtschaft in Ortsteilen, in denen Vorranggebiete Sied-
lung Planung ausgewiesen sind, wie der Kernstadt von Herbstein, ausgeschlossen, vgl. Ziel
5.2-4 des RPM 2010.

Fur den Bedarf ortsansassiger Gewerbebetriebe sowie zur ortlichen Grundversorgung (z. B.
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) kénnen ebenfalls bedarfsorientiert bis zu maximal
5 ha Flache in Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschaft ausgewiesen werden, jedoch nur in
Ortsteilen, in denen weder Vorranggebiete Industrie und Gewebe Planung noch Vorrangge-
biete Siedlung Planung im RPM 2010 festgelegt sind, vgl. Ziel 5.3-3.

Fur die Kernstadt Herbstein sind im RPM 2010 jedoch drei Vorranggebiete Siedlung Planung
und ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Planung festgelegt, vgl. Karte 1.

Die Stadt Herbstein legt in den Antragsunterlagen dar, dass zumindest zeitnah in keinem
dieser vier Gebiete der dringende Erweiterungsbedarf der beiden in der Ortslage von
Herbstein ansassigen Betriebe gedeckt werden kann. Begrtindet wird dies mit méglichen
immissionsschutzrechtlichen Konflikten, fehlender ErschlielRung, gesetzlich geschiitzten Bio-
topen sowie fehlender Grundstticksverfligbarkeit. Im Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
Planung ist durch die Errichtung eines Solarparks im Jahr 2013 die ErschlieBung der im Fla-
chennutzungsplan sidlich und stidéstlich angrenzenden geplanten gewerblichen Bauflachen
nicht moglich. Die Stadt Herbstein erarbeitet derzeit geeignete ErschlieBungskonzepte. Folg-
lich ist nachvollziehbar, dass zeitnah keine geeigneten Flachen fiir die Erweiterungen der
Gartnerei und des Bauunternehmens in den Vorranggebieten Siedlung Planung bzw. Indust-
rie und Gewerbe Planung verfugbar sind.

Fur den hier beantragten Bereich stehen dagegen die Flachen zur Verfligung und es besteht
eine ErschlielBung zur Bundesstral3e.

Die Antragsflache ist in einem Bebauungsplan aus dem Jahr 2002 als Sondergebiet Kur
festgesetzt. Sie wird jedoch aktuell als Pferdekoppel genutzt. Als Vorranggebiet Siedlung
Bestand werden im RPM 2010 Flachen festgelegt, die bereits besiedelt sind oder fir die ein
entsprechender rechtskréftiger Bebauungsplan vorliegt. Sportplétze, Freizeitanlagen, Feri-
enhausgebiete und Wochenendhausgebiete, die vom besiedelten Bereich abgesetzt liegen,
werden nicht als Vorranggebiet Siedlung Bestand ausgewiesen, behalten aber weiterhin ih-
ren Bestandsschutz. Kiinftige Umnutzungen, z. B. zum dauerhaften Wohnen, und eine Ver-
festigung der Bebauung widersprechen den Zielen der Raumordnung und des Stadtebaus
und sind an diesen Standorten ausgeschlossen, vgl. Begriindung zu Ziel 5.2-1 des RPM
2010. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplans war die Antragsflache deutlich ab-
gesetzt von der Ortslage. Dem Bebauungsplan Kurgebiet wurde seitens der Oberen Lan-
desplanungsbehorde nur wegen der Nahe zu den Kuranlagen zugestimmt. Entsprechend
grenzt im RPM 2010 an das Vorranggebiet Siedlung Bestand zunéchst ein Vorranggebiet
Siedlung Planung an. Die Antragsflache selbst wurde jedoch als Vorbehaltsgebiet fur Land-
wirtschaft festgelegt. Durch die zwischenzeitliche Realisierung eines Netto-Marktes im Su-
den der Antragsflache ist jedoch die Siedlungsentwicklung an die Antragsflache herange-



ruckt. Der Bereich Bauleitplanung (Dezernat 31 des Regierungsprasidiums Giel3en) auf3ert
keine stadtebaulichen Bedenken gegen die Planung. Demgegeniber kann die Untere Land-
wirtschaftsbehérde beim Vogelsbergkreis ihre Bedenken wegen mdglicher Konflikte mit dem
nordlich angrenzenden Aussiedlerhof zurlickstellen, sofern die vorgesehene Flachenzuwei-
sung im Ostlichen Bereich an die ortsansassige Gartnerei erfolgt. Folglich ist entsprechend
den aktuellen Gegebenheiten eine Einbeziehung der Antragsflache in das Vorranggebiet
Siedlung vertretbar.

Vor Ausweisung neuer Siedlungs- oder Gewerbeflachen ist der Bedarf vorrangig in den Vor-
ranggebieten Siedlung Bestand bzw. in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Be-
stand zu decken, vgl. Ziel 5.2-5 und Ziel 5.3-5 des RPM 2010. Die vorhandenen Flachenre-
serven im Innenbereich sind darzustellen sowie deren Verflugbarkeit und Entwicklungsfahig-
keit aufzuzeigen. Zwar sind in der Kernstadt Herbstein noch zahlreiche Baullicken vorhan-
den. In den Antragsunterlagen wird jedoch dargelegt, dass die meisten Baullicken nur fir ei-
ne Wohnbebauung geeignet sind und sich keine Flachen im Bestand finden, die fur die Er-
weiterung der beiden Handwerksbetriebe ausreichend grof3 und geeignet sind.

In den Vorbehaltsgebieten fir Landwirtschatft soll die Offenhaltung der Landschaft durch
landwirtschaftliche Bewirtschaftung gesichert werden, vgl. Grundsatz 6.3-2 des RPM 2010.
Entsprechend Ziel 6.3-3 des RPM 2010 sind bei der Flacheninanspruchnahme in Vorbe-
haltsgebieten fur Landwirtschaft stadtebauliche, denkmal- und landschaftspflegerische sowie
umwelt- und naturschutzfachliche Belange einzubeziehen. Im Rahmen des Beteiligungsver-
fahrens wurden von den betreffenden Fachbehdrden keine entsprechenden Bedenken vor-
getragen. Die Obere Naturschutzbehotrde verweist in ihrer Stellungnahme auf den vorliegen-
den Entwurf des Bebauungsplans in dem die 6kologisch wertvollen Flachen (Uferbereich und
Bachlauf) zur Erhaltung festgesetzt sind. Das Amt fiir Bauen und Umwelt des
Vogelsbergkreises gibt zwar zunachst zu bedenken, dass die Ansiedlung von Gewerbe in
der Néhe der Kuranlagen nicht forderlich ist. Dies ist insbesondere fir die geplanten Lager-
flachen des Bauunternehmens nachvollziehbar. Ebenso kann jedoch der Feststellung des
Amtes zugestimmt werden, dass diese Aspekte der Stadtentwicklung im Verantwortungsbe-
reich der Stadt Herbstein liegen. Folglich sind die genannten Belange ausreichend berick-
sichtigt.

Die Vorbehaltsgebiete fiur den Grundwasserschutz sollen in besonderem Mal3e dem Schutz
des Grundwassers in qualitativer und quantitativer Hinsicht dienen. Die Planflache liegt in-
nerhalb der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebietes Brunnen | und Il Herbstein und in
der Zone B des Heilquellenschutzgebietes fir die staatlich anerkannte Heilquelle ,Thermal-
wasserbrunnen Herbstein“. Von Oberer und Unterer Wasserbehérde werden keine Beden-
ken gegen die Planung vorgetragen. Damit sind die Belange des Grundwasserschutzes aus-
reichend beriicksichtigt.

Das Plangebiet liegt am Nordrand von Herbstein, deutlich entfernt vom Stadtkern und dem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit iiberwiegenden Wohnanteilen. Dennoch
hat sich hier bereits ein Netto-Markt angesiedelt, dessen Verkaufsflachen knapp unter der
Schwelle zur Grof3flachigkeit liegen. Die angrenzende Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe an dieser Stelle kdnnte in der Summe Ziele der Raumordnung zu Einzelhandelsvorha-
ben verletzen, vgl. Ziel 5.4-9 des RPM 2010. Analog zur Regelung des RPM 2010 zum Aus-
schluss von Verkaufsflachen innerhalb von Industrie- und Gewerbeflachen ist daher auch in
diesem Mischgebiet, das insbesondere von nicht storenden Gewerbebetrieben genutzt wer-
den soll, eine entsprechende Beschrankung auf die Selbstvermarktung festzusetzen, vgl.
Ziel 5.4-10 des RPM 2010. Entsprechend den Antragsunterlagen ist die MaRgabe mit den
Planungsabsichten der Gartnerei vereinbar.

Zusammenfassend kann die beantragte Zielabweichung bei Umsetzung der Mal3gabe zu-
gelassen werden. Die Stadt Herbstein hat nachvollziehbar die Dringlichkeit der Bereitstellung



von Erweiterungsflachen fir zwei ortsanséssige Betriebe dargelegt. Gleichzeitig sind jedoch
weder im Bestand noch in den im RPM 2010 festgelegten Vorranggebieten Siedlung bzw.
Industrie und Gewerbe Planung geeignete Flachen kurzfristig verfigbar. Von den Tragern 6f-
fentlicher Belange wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung vorgetragen.
Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans kann in Abstimmung mit der Stadt
Herbstein die Rucknahme von Teilen der Vorranggebiete Siedlung Planung gepruft werden,
sofern diese dauerhaft nicht fur die weitere Siedlungsentwicklung geeignet bzw. erforderlich
sind.

XXX

Dr. Ullrich
Regierungspréasident



Karte 1
Ausschnitt aus dem Regionalplan Mittelhessen 2010
vergroRRert auf 1:50.000
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Karte 2

Lage des Plangebietes (blau markiert) und rechtskraftiger Bebauungsplan

b - R L
b STORVES e

) 3 v .-_':: el
S { i
R e TR ﬁ
b 1

iDL |

14 ]
T |
il s V!
gammm ML
-\ enie a 1 -~

-4
ey

"

' : @f-u.-.. d

| ;'L.'»'.l.liu‘.-' £ 01 L LRSS ;

7 | e
7 | gk

Quelle: Abweichungsantrag der Stadt Herbstein
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Karte 3

Ubersicht tber die vorgesehene Planung im Luftbild

JKurgebiet“ 3. Anderung
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Quelle: Abweichungsantrag der Stadt Herbstein



