Stadt Kelsterbach

Bebauungsplan

Nr. 2/2007 ,,Gewerbegebiet Stauden-
acker

Begriindung mit Umweltbericht

Zusammenfassende Erklarung liber die Be-
riicksichtigung der Umweltbelange und die
Abwigung

Fassung zum Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1
BauGB und zur Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
BauGB -

Satzungsfassung

Stand: 10.03.2010

Auftraggeber:
Stadt Kelsterbach
Morfelder Stralke 33
65443 Kelsterbach

FORSCHUNGS- UND INFORMATIONS-GESELLSCHAFT FUR
I M_ FACH- UND RECHTSFRAGEN DER RAUM- UND

UMWELTPLANUNG MBH

Bahnhofstralie 22 Telefon: (0631) 36245-0  www.firu-mbH.de

67655 Kaiserslautern  Telefax; (0631) 36245-99  E-Mail; firu-kl1@firu-mbh.de



Stadt Kelsterbach 10.03.2010
Bebauungsplan Nr. 22007 ,Gewerbegebiet Staudenacker” Seite 2

PRAAMBEL

Aufgrund des § 5 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1. April
2005 (GVBI: 2005 | S. 142), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Novem-
ber 2007 (GVBI. | S. 757), i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), ), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 31. Juli 2009, hat die Stadtverordnetenversammliung der Stadt Kelster-
bach in ihrer Sitzung am ...................... den Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet
Staudenécker® zur Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplans zur Satzung stitzt sich auf die in der vorliegenden Be-
grindung nach § 9 Abs. 8 BauGB und die in der vorliegenden zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB wiedergegebenen Erwagungen.
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I VERFAHREN

1 Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat in ihrer Sitzung am 25.06.2007
die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2/2007 ,Gewerbege-
biet Staudendcker® beschlossen. Der Beschiuss wurde im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach
vom 06.07.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammiung hat den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 2/2007
,Gewerbegebiet Staudenicker® in seiner Sitzung am 25.06.2007 gebilligt. Der Offentlichkeit
wurde in der Zeit vom 16.07.2007 bis 17.08.2007 im Rathaus der Stadt Kelsterbach die M&g-
lichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewahrt. Auf Anfrage wurde sie Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unter-
richtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde im Amtsblatt der Stadt Kels-
terbach vom 06.07.2007 ortsliblich bekannt gemacht.

3 Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 1 BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 10.07.2007 unter Beifigung des Bebauungsplanvorentwurfs Uber die
Planung unterrichtet und zur AuRerung bis zum 17.08.2007 aufgefordert.

4  Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 2/2007 ,Ge-
werbegebiet Staudenadcker” mit Begriindung in seiner Sitzung am 06.07.2009 gebilligt. Der
Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung sowie den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen wurde im Zeitraum vom 17.08.2009 bis 18.09.2009 im
Rathaus der Stadt Kelsterbach &ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfligbar sind, wurden im Amisblatt der Stadt Kelsterbach vom 07.08.2009 ortsiiblich
bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wéhren der Ausle-
gungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnah-
men bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unbertcksichtigt bleiben kénnen.
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5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 13.08.2009 unter Beifligung des Entwurfs des Bebauungsplans und der
Begrindung zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 18.09.2009 aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am

{3 05 10 gewirdigt.

6 Erneute Beteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB)

Wahrend der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2
BauGB wurden Anregungen vorgebracht, die zu Anderungen und Ergdnzungen des Be-
bauungsplanentwurfs gefiihrt haben.

Der Magistrat hat in seiner Sitzung am 01.12.2009 die Anderung des Planentwurfs gebilligt
und die erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Da die Anderungen und
Erganzungen die Grundzige der Planung nicht beriihren, wurde die Einholung der Stellung-
nahmen auf die von der Anderung oder Ergénzung betroffene Offentlichkeit sowie die be-
rihrten Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange beschrankt.

Die betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 02.12.2009 unter Beifligung des Entwurfs des Be-
bauungsplans und der Begrindung zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 08.01.2010
aufgefordert.

Die Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in seiner Sitzung am
03 0% 10 gewurdigt.

7 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat in inrer Sitzung am 33_@9 :
den Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Staudenacker” als Satzung beschlossen.
Die Stadtverordnetenversammiung hat die vorliegende Begrindung zum Bebauungsplan
gebilligt und die zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB beschlossen.

8 Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der I%e\scl}!;,&l%_des Bebauungsplans als Satzung wurde im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach
vom _w_J_ ortstiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf hinge-
wiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 10 Abs. 4 BauGB wéhrend der Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsicht bereit gehalten wird.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf
die Rechtsfolgen wurde gemaR § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.

Bearbeitung: FIRU mbH, Bahnhofstralte 22, 67655 Kaiserslautern

Tel.: 06 31 /3 62 45-0 e Fax: 06 31 / 3 62 45-99 e www.firu-mbh.de FIRU j T/I\



i ! Stadt Kelsterbach 10.03.2010
@‘- Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Staudendcker" Seite 11

Il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele, Alternativen

1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis

In der Stadt Kelsterbach liegen verschiedene Anfragen zur Errichtung von Bauvorhaben im
Bereich Biro / Dienstleistung vor. Aufgrund der Nahe zum Flughafen liegen weiterhin Anfra-
gen zur Errichtung von Hotels vor.

Im Plangebiet liegt derzeit kein qualifiziertes Baurecht vor. Die Zulassigkeit von Vorhaben im
Plangebiet richtet sich derzeit nach § 35 BauGB (Auflenbereich). Fir die Verwirklichung der
angestrebten Nutzungen ist daher die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets
fur nicht stérendes Gewerbe, Buro/Dienstleistung und Hotel erforderlich. Im Bereich der be-
stehenden stidlichen Waldflachen sind deren Erhalt und die Festsetzung von ékologischen
Ausgleichsmallinahmen vorgesehen.

Daher hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach die Einleitung des Ver-
fahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Staudenacker” be-
schlossen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan dient dazu, die im Plangebiet angestrebten Nutzungen stadtebaulich
geordnet zu entwickeln. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere fol-
gende Ziele angestrebt:

e Schaffung eines umfeldvertraglichen eingeschrénkten Gewerbegebiets fur nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe, insbesondere flr Blro- und Dienstleistungsnutzungen,
Hotel,

e Sicherung der Vertraglichkeit mit der benachbarten Wohnnutzung und gleichzeitig Be-
rlicksichtigung von auflen auf das Gebiet einwirkender Immissionen,

e bauliche Nachverdichtung eines gut erschlossenen Bereichs innerhalb des Siedlungs-
kérpers,

e Einbindung der Bebauung in die Umgebung nach dem Maf der baulichen Nutzung,

e Abrundung des Siedlungskérpers der Stadt Kelsterbach und klare Abgrenzung zum sud-
lichen Landschaftsraum,

e Herstellung des 6kologischen Ausgleichs fur die mit den Maflnahmen verbundenen bau-
lichen Eingriffe; vorgesehen ist inshesondere die Aufwertung der Waldflache im sld-
lichen Teil des Plangebiets.

1.3 Planungs- und Standortalternativen

Das Plangebiet liegt vollstandig im bestehenden Siedlungsbeschrankungsbereich, so dass
eine wohnbauliche Entwicklung bzw. Mischnutzung ausscheidet. Somit verbleibt im Wesent-
lichen nur eine gewerbliche Nutzungsméglichkeit.
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In der Stadt Kelsterbach besteht aufgrund der Lage im Ballungsraum und der Nahe zum
Flughafen eine dauerhaft gro3e Nachfrage insbesondere fur vielféltige gewerbliche Nutzun-
gen. Die Bandbreite der Nachfragen reicht dabei von wenig stérenden und weitgehend
umfeldvertraglichen Nutzungen wie Biro, Dienstleistung, Hotel zu sehr stérintensiven Nut-
zungen, z. B. im Bereich Transport und Logistik mit hohem Lkw-Aufkommen und 24-Std.-
Betrieb.

Aufgabe der Stadt Kelsterbach ist es, die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche in ein stad-
tebauliches Gesamtkonzept zu integrieren und dabei Gewerbeflachen unterschiedlicher
Auspragung hinsichtlich Art der Betriebe und Anlagen, deren Nutzungsanforderungen, Um-
feldvertraglichkeit und Standortprofil bereitzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Staudenacker” tragt dem Rechnung indem
er eine auf die Umgebungssituation abgestimmte Standortzuweisung fiir ein eingeschranktes
Gewerbegebiet vornimmt.

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am siidwestlichen Stadtrand der Stadt Kelsterbach stidlich der
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (Plangebiet) umfasst eine Fléche von
8,8 ha. Das Plangebiet grenzt
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e im Westen an Wohnbebauung sowie Sportanlagen und Gemeinbedarfseinrichtungen,

e im Norden an die Strafle Staudenring,

e im Osten an die Strafle ,Am Weiher" und das im rechtskréaftigen Bebauungsplan ,Am
Weiher |* festgesetzte Sondergebiet mit dem Schulungs- und Rechenzentrum der ,Luf-

thansa Systems" und

e im Siden an Waldflachen.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ergibt sich aus der Zusammenstellung der
betreffenden Flurstlicke in Tabelle 1 und der Planzeichnung.

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
{(Wiedergabe, mafigebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Kelsterbach, Flur 4, Flurstiicks - Nr.:

458/8* 459/2
473/3 460/1
474/2 460/3
474/3 4611
475/3 462/3
47514 462/4
475/5 463/2
475/6 464/3
47611 465/1
476/3 466/2
476/4 466/3
477 467/1
478/5 468M1
47817 469/1
478/9 470/1
478/10 471/5
478/11 47117
479 471/8
480 471/9
481 47110
482 47213
483/1 47214
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Gemarkung Kelsterbach, Flur 4, Flurstiicks - Nr.:

483/2 472/5
4833 47312
484/12

(* Flurstiicke liegen nur zu einem Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine auf drei Seiten von Bauflachen der Ortslage
Kelsterbach umgebene, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Freiflache von ca. 3,8 ha.
Im Stden liegen aulerdem ca. 3,5 ha des angrenzenden Stadtwalds im Geltungsbereich.

Die Freiflache umfasst im dstlichen Teil Ackerflachen und im Westen Grinland. Mittig befin-
det sich ein bebautes Grundstlick mit Wohnhaus, Nebengebaude, Hofflachen und Haus-
garten (ca. 0,2 ha). Darlber hinaus sind eine gehélzarme Brache (ca. 0,8 ha), Hecken und
Gebische (ca. 0,3 ha) sowie eine teilversiegelte Flache, die als Parkplatz dient (ca. 0,2 ha),
vorhanden.

2.3 ' Umgebung des Plangebiets

Nérdlich des Plangebiets jenseits der Strale Staudenring befindet sich das Gewerbegebiet
,Langer Kornweg" mit einem hohen Anteil an Logistik- und Transportbetrieben. Direkt gegen-
tber dem Plangebiet befindet sich hier auch der Standort der Feuerwehr der Stadt Kelster-
bach.

Ostlich des Plangebiets befinden sich ebenfalls ein Gewerbegebiet mit Logistik- und Trans-
portbetrieben sowie das im rechiskraftigen Bebauungsplan ,Am Weiher I' festgesetzte
Sondergebiet mit dem Schulungs- und Rechenzentrum der ,Lufthansa Systems®. Dahinter
liegt der Staudenweiher.

Westlich des Plangebiets befinden sich Wohnbebauung, Sportanlagen und Gemeinbedarfs-
einrichtungen. Die Nutzungen liegen teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplans
yotaudendcker®, stimmen aber mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes z. T. nicht
Uberein. Der Bebauungsplan ,Staudenacker* wird daher von der Stadt nicht mehr angewen-
det. Die unmittelbar angrenzenden Bereiche sind von einer mehrgeschossigen Wohnbebau-
ung gepréagt.

Im Stden befindet sich der Kelsterbacher Wald. Im Kelsterbacher Wald ist in ca. 700 m Ent-
fernung zum Plangebiet die neue Landebahn des Flughafens geplant (Planfeststellungsver-
fahren abgeschlossen).

2.4 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich teilweise im Eigentum der Stadt Kelsterbach
(ca. 65 %) sowie von verschiedenen privaten Eigentiimern (ca. 35 %).
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3 Vorhandene planungsrechtliche Darstellungen und Festsetzungen

31 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) des Umlandverbandes Frankfurt ist das Plan-
gebiet als gemischte Bauflache, als Grunflache fur Sport und als Waldflache dargestellt. Der
Bebauungsplan ist somit nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Anderung des nérdlichen Teils des Plangebiets in gewerbliche Bauflache ist bereits im
Entwurf des Regionalen FNP (RegFNP) des Planungsverbands (PVFRM), auf dessen
Grundlage in der Zeit vom 01.09.2009 bis zum 02.11.2009 die Beteiligung der Offentlichkeit,
der Behérden und der Kommunen stattgefunden hat, berticksichtigt. Die Darstellung der stid-
lichen Waldflachen wurde beibehalten.

Somit ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus den
zukinftigen Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplans entwickelt sein wird.

NG
o //‘\

Plangebiet J
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Planungsvarband Ballungsraum
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3.2 Bestehende Baurechte

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen derzeit Uiberwiegend keine planungs-
rechtlichen Festsetzungen vor.

Einzige Ausnahme ist eine ca. 75 gm groRle Teilflache im Stden des Flurstiicks 484/12 im
Bereich der ostlichen Grenze des Geltungsbereiches. Die Flache ist im rechtskraftigen Be-
bauungsplan ,Am Weiher | als Gewerbegebiet / nicht lberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt, weiterhin ist auf der Flache das Anpflanzen von zwei Einzelbdumen festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Weiher |“ werden fir die betroffene Teilflache
durch die neuen Festsetzungen verdrangt. An Stelle der bisherigen Festsetzungen wird eine
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Die urspriinglichen Festsetzungen werden in der Ein-
griffs-Ausgleichbilanzierung beriicksichtigt.

4 Uberdrtliche Planungen und Fachplanungen

41 Anpassung an die Ziele der Raumordnung
Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im Regionalplan Stdhessen 2000 in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. September
2004 ist fur das Plangebiet im nérdlichen Teil ,Bereich fir Industrie und Gewerbe, Planung"
(Ziel) ausgewiesen. Der mittlere Streifen ist als Bereich flir Landschaftsnutzung- und pflege
dargestellt. Die siidlichen Waldfldchen sind Teil eines regionalen Griinzugs (Ziel).

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des
Flughafens.

Der in Aufstellung befindliche Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) tbernimmt zukinf-
tig auch die Funktion des Regionalplans. Die Anderung des nérdlichen Teils des Plangebiets
in gewerbliche Baufliche ist bereits im Entwurf des RegFNP des Planungsverbands
(PVFRM), auf dessen Grundlage in der Zeit vom 01.09.2009 bis zum 02.11.2009 die Beteili-
gung der Offentlichkeit, der Behérden und der Kommunen stattgefunden hat, beriicksichtigt.
Die Darstellung der stidlichen Waldflachen wurde beibehalten.

Es ist somit davon auszugehen, dass der Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Stau-
dendcker” auch den zukiinftigen Zielen der Raumordnung entspricht.

4.2 Fachplanungen

Sudlich des Plangebiets ist im Kelsterbacher Wald in ca. 700 m Entfernung die neue Lande-
bahn des Flughafens (Nordwestbahn) geplant. Der Plan fir den Ausbau des Flughafens
wurde durch den Planfeststellungsbeschluss des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung vom 18.12.2007 festgestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs des Flughafens Frankfurt gem. § 12
Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG und zwar aulerhalb der Anflugsektoren in einem Umkreis von 4 km
Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100,0 m . NN). Fur die Errichtung
von Bauwerken ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn die Bauwerke
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eine Hohe von 25 m Uber FBP 3 Uberschreiten. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weiterhin innerhalb des Hindernisin-
formationsbereiches gem. §18b LuftYG. Gegen das Vorhaben bestehen aus
luftverkehriicher Sicht keine Bedenken, wenn im entsprechenden Bereich die Bauwerkshdhe
die Grenze von 177,0 m (1. NN und 30 m Uber Grund nicht Uberschreitet. Aufgrund der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sind Uberschreitungen der genannten Héhen nur aus-
nahmsweise zulassig. In diesem Fall ist es erforderlich, dass die Bauaufsichtsbehérde die
oberste Luftfahrtbehdrde des Landes (HMVWL) entsprechend informiert. Im Bebauungsplan
wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

5 Stadtebauliches Konzept

51 Bebauung und ErschlieBung

Mit der Planung erfolgt die SchlieBung einer verbliebenen ,grolen Baulicke® am Stadtrand
von Kelsterbach. Das stadtebauliche Konzept dient der Abrundung des Siedlungskérpers der
Stadt Kelsterbach und der Definition einer klaren Trennlinie zwischen Siedlungskérper und
dem sudlichen Landschaftsraum.

Die Entwicklung der bisher landwirtschaftlichen Flache mit einem eingeschrankten Gewer-
begebiet mit hoher Durchgriinung schafft dabei einen vertréglichen Ubergang von gewerb-
lichen Nutzungen im Norden und Osten des Plangebiets zu der wohnbaulichen Nutzung im
Westen sowie zu den Waldflachen im Stiden. Dadurch wird die Vertraglichkeit mit der be-
nachbarten Wohnnutzung gesichert und gleichzeitig eine Nutzung etabliert, die gegeniiber
von aulRen auf das Gebiet einwirkenden Immissionen eine geringe Storempfindlichkeit be-
sitzt.

Das stadtebauliche Konzept ist auf die Ansiedlung von groRen Bauvorhaben im Bereich
Blro- / Dienstleistung ausgelegt. Hierfur liegen in der Stadt Kelsterbach verschiedene Inter-
essensbekundungen namhafter Unternehmen vor. Aufgrund der Nahe zum Flughafen liegen
weiterhin Anfragen zur Errichtung von Hotels vor.

Dementsprechend sieht das stadtebauliche Konzept eine minimale Erschliefung vor, die es
erméglicht, entlang des Staudenringes zwei Baureihen zu errichten. Die Baufelder mit einer
Tiefe von 80-120 m lassen insbesondere die Errichtung groRer Biro-/Verwaltungseinheiten
Zu.

Der geringe innere ErschlieBungsaufwand und das vollstdndige Vorhandensein einer ausrei-
chenden auferen Erschlieffung und guten Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz mini-
mieren die Kosten fir die Erschlieung.

Der Ubergang von der Siedlung zum sldlich angrenzenden Landschaftsraum wird schlie2-
lich durch die Héhenstaffelung der Bebauung zwischen den nérdlichen und stdlichen Bau-
feldern unterstitzt.
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5.2 Griin und Freiraumkonzeption

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes ist vor allem im nérdlichen, von Offenland geprag-
ten Teil des Geltungsbereichs eine grundlegende Nutzungsanderung verbunden. Ziel des
Grunkonzeptes ist es, dem Gewerbegebiet ein moglichst attraktives Erscheinungsbild zu
geben, wobei insbesondere die Randbereiche entlang der angrenzenden bzw. das Gebiet
durchziehenden Stralen und Wege bedeutsam sind. Zudem ist ein besonderes Augenmerk
auf den Ubergang zwischen Gewerbebebauung und den angrenzenden Waldflachen zu
legen.

Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, entlang der das Gebiet erschlielBenden Stralle eine
Begrinung durch Neuanpflanzung von Laubbdumen mit begriinter Baumscheibe vorzuneh-
men. Die im Norden an das Plangebiet angrenzenden bestehenden Pflanzflachen und
Baumreihen entlang des Staudenrings bleiben insgesamt bestehen, was wesentlich zur Ein-
bindung der neuen Baukdrper beitragt. Die hier vorhandene Bepflanzung stellt daher eine
optisch wirksame Eingrinung zu der gegenuberliegenden Wohnsiedlung, aber auch zum
Strallenraum hin dar. Innerhalb der Baumreihen ist zwischen den Baumen das fahrbahnpa-
rallele Parken mdglich. Durch die entlang der Strale festgesetzten und anzulegenden
Gehdlzanpflanzungen wird die Qualitdt der Wegebeziehungen positiv beeinflusst, da die
Baumanpflanzungen einen wirksamen Puffer zu den angrenzenden Gewerbegrundstiicken
bilden.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze wird zudem eine wirksame Eingrinung
durch breite, mit Gehélzen zu bepflanzende Grinstreifen bzw. die Erhaltung und Aufwertung
der bestehenden Hecken festgesetzt. Des Weiteren ist am dstlichen Geltungsbereich eine
Geholzflache (private Grunflache pG-1, Flurstiick 483/3) vorhanden, die als Ausgleichsmal-
nahme (Heckenpflanzungen) im Zuge der KompensationsmafRnahmen fur den B-Plan “Am
Weiher” erforderlich wurde. Dieser lineare Gehdlzstreifen entlang der Geltungsbereichsgren-
zen bietet eine optisch wirksame Eingriinung zu den 6stlich angrenzenden Grundstiicken.

Mit diesen festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsgeboten, Malknahmenflichen sowie durch
die bestehende Baumreihe und Strauchpflanzung im Norden erfolgt eine auflenwirksame
Eingriinung, die gemeinsam mit den gartnerisch anzulegenden Grundsticksfreiflichen (min-
destens 20 % der Gewerbefldchen), der vorgesehenen Baumreihen in der Planstralle, der
geplanten Dachbegriinung von min. 50 % der Dachflachen und der Stellplatzbegriinung in-
nerhalb der Gewerbeflachen auch insgesamt eine angemessene Durchgriinung des Gewer-
begebietes im Ubergang zum Waldbestand gewéhrleistet.

6 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt vollstdndig im bestehenden Siedlungsbeschrankungsbereich, so dass
eine wohnbauliche Entwicklung bzw. Mischnutzung ausscheidet. Somit bietet sich eine ge-
werbliche Nutzung des Standortes an.

Die Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet tragt der Lage in der Nachbarschaft
von emittierenden Gewerbebetrieben einerseits und schutzbedirftigen Wohnnutzungen an-
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dererseits Rechnung. Durch die Festsetzung wird die Vertraglichkeit mit der benachbarten
Wohnnutzung gesichert und gleichzeitig eine Nutzung etabliert, die gegenlber von aullen
auf das Gebiet einwirkenden Immissionen eine geringe Stérempfindlichkeit besitzt. Die all-
gemein typisierende Einschrinkung des Gewerbegebiets erganzt die Festsetzung zur Ge-
rauschkontingentierung, die ihrerseits nur hinsichtlich der Larmsituation wirkt.

Durch den Ausschluss von Betrieben des Transportgewerbes mit erheblichem Guterver-
kehrsaufkommen erfolgt eine Standortprofilierung, die das Gebiet von den zahlreichen durch
Logistiknutzungen gepragten Gewerbegebieten im Stadtgebiet unterscheiden soll. Die Fest-
setzung ist erforderlich, da in der Stadt Kelsterbach generell ein hoher Ansiedlungsdruck
durch Logistikbetriebe besteht.

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen trégt den konzeptionellen Uberlegungen der
Stadt Kelsterbach zur Schaffung von Einzelhandelsschwerpunkten Rechnung. Einzel-
handelsschwerpunkte sind in Kelsterbach im Stadtzentrum, im Gewerbegebiet Langer
Kornweg und auf dem Enka-Geldnde vorhanden bzw. geplant. In der Vergangenheit sind
durch die Zuldssigkeit von nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten
wiederholt Einzelhandelsagglomerationen entstanden. Ahnliche Entwicklungen sollen im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Tankstellen, Vergniigungsstétten und Kinos sowie die nur ausnahms-
weise Zuldssigkeit von Sportanlagen sind erforderlich um das stadtebauliche Ziel der Schaf-
fung eines hochwertigen Gewerbegebietes mit Schwerpunkt auf Biiro- / Dienstleistungs-
nutzungen zu erreichen. Darliber hinaus sind die genannten Anlagen geeignet, erheblichen
Publikumsverkehr im Nachtzeitraum zu erzeugen und insofern mit dem Schutz der benach-
barten Wohnbebauung und den Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung i. d. R. nicht
vereinbar.

Die Festsetzung zur Gerauschkontingentierung ist aufgrund der Ergebnisse der Umweltpri-
fung (vgl. Teil IV, Kap. 4.3.4.1 und 0) zum Schutz der westlich des Plangebietes gelegenen
Wohnnutzungen erforderlich. Mit der Festsetzung kann sichergestellt werden, dass aufgrund
der festgesetzten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 6 an den benachbarten Wohngebauden
keine schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche hervorgerufen werden. Die Kontin-
gentierungsfestsetzung wird beim Neubau oder bei der Anderung von baulichen Anlagen
wirksam. Mit dem Antrag auf Neubau, Erweiterung oder Nutzungsénderung einer baulichen
Anlage innerhalb der kontingentierten Baugebiete ist nachzuweisen, dass die festgesetzten
Emissionskontingente und die damit verbundenen zuldssigen Immissionsanteile (Immissi-
onskontingente) an den mafigeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung einer Grundfladchenzahl von 0,8 orientiert sich an der nach der BauNVO zu-
lassigen Obergrenze in Gewerbegebieten und berlicksichtigt insbesondere das Erfordernis
zur Errichtung von notwendigen Stellplatzanlagen in erheblicher Zahl fur die geplanten Nut-
zungen und deren Anrechnung auf die Grundflache.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 2,0 bleibt hinter der Obergrenze der
BauNVO zurlick. Die Festsetzung genligt den Anforderungen der geplanten Nutzungen. In
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Verbindung mit der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen von 26 m in den Gewerbe-
gebieten GEe 1 bis GEe 3 bzw. 20 m in den Gewerbegebieten GEe 4 bis GEe 6 werden mit
der Festsetzung der Geschossfldchenzahl eine umfeldvertragliche bauliche Dichte und eine
der Umgebungsbebauung angepasste Héhenentwicklung erreicht. Die Staffelung der zulas-
sigen Héhe der baulichen Anlagen dient zudem der Schaffung eines vertréaglichen Uber-
ganges vom Siedlungsgebiet der Stadt Kelsterbach zu den sidlich angrenzenden Waldfla-
chen.

Uberschreitungen der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen insbesondere durch Dachauf-
bauten und technische Einrichtungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, soweit
diese in ihrer Grundflache dem Hauptbaukérper eindeutig untergeordnet sind und das Orts-
und Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die lberbaubaren Grundstlicksflachen werden ausschliefllich durch Baugrenzen bestimmt
und damit ein ausreichender Gestaltungsspielraum fiir die Realisierung der geplanten Nut-
zung erméglicht. Die Grofe der Baufelder ist fir die Ansiedlung von grofen Bauvorhaben im
Bereich Blro- / Dienstleistung ausgelegt.

Zwischen den Baufeldern und der Baugebietsgrenze verbleiben mit einem Abstand von 5 m
ausreichende Flachen zur gartnerischen Gestaltung der Baugrundsticke.

Ebenerdige Stellplatze und Garagengeschosse unter der Gelandeoberfliche sind in den
Baugebieten auch auRerhalb der (lberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Mit der Festsetzung der von der offenen Bauweise abweichenden Bauweise sind maximale
Gebaudelangen von 100 m zulassig, wobei die Gebaude mit seitflichem Grenzabstand zu
errichten sind. Damit wird ebenfalls den Anforderungen von grof3en Bauvorhaben im Bereich
Biro- / Dienstleistung Rechnung getragen.

Im Stiden des Plangebietes reicht die Baugrenze bis 5 m an die Waldgrenze heran. in einem
Abstand von bis zu 30 m von der Waldgrenze sind nach Abstimmung mit der Forstbehdrde
Aufenthaltsrdume in Gebauden nur mit besonderen Sicherungsmallnahmen zuldssig. Erfor-
derliche Auflagen kénnen im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens unter
Beteiligung der Forstbehérde erfolgen. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

6.4 Verkehrsflachen

Zur Erschlieung des Plangebietes ist eine Stralle vorgesehen, die im Norden an den Stau-
denring und im Osten an die StralRe ,Am Weiher* anbindet. Die festgesetzte Verkehrsflache
hat eine Gesamtbreite von 14,5 m und ermdéglicht einen Fahrbahnquerschnitt von 6,50 m
sowie beidseitig FuRwege und Streifen fir Baumpflanzungen und Léngsparkierung.
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Abbildung 3: Querschnitt ErschlieBungsstrafie

Im Nordosten des Plangebiets dient die Festsetzung der Verkehrsflache der Aufweitung des
Einmiindungsbereichs der Strake am Weiher in den Staudenring. Hier ist die Verlangerung
des vorhandenen FuR-/Radweges am Staudenring in die Stralle ,Am Weiher" vorgesehen.
Im Osten des Plangebietes dient die festgesetzte Verkehrsflache weiterhin der Aufweitung
des StraBenquerschnitts der StraBe ,Am Weiher* um 1 m zur Unterbringung eines Gehwe-
ges an der westlichen Straflenseite.

6.5 Offentliche und private Griinflichen

Die in der Planzeichnung mit "6G-1" bezeichnete &ffentliche Grinflache dient der Durch-
filhrung von AusgleichsmaRnahmen der MaRnahmenfléche M 2 sowie der Unterbringung
eines unbefestigten Wirtschaftsweges mit einer Breite von bis zu 3 m von der ndrdlich fest-
gesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache zu der sudlich festgesetzten Waldflache. Die Erhaltung
des vorhandenen Wirtschaftsweges ist zur Bewirtschaftung der Waldflachen im Suden des
Plangebiets erforderlich und stellt auBerdem eine wichtige FuBwegeverbindung in den Wald
dar.

Die in der Planzeichnung mit "pG-1" bezeichnete private Grunflache dient der Sicherung ei-
ner bereits verwirklichten AusgleichsmafBnahme (Heckenpflanzung) aufgrund von Eingriffen
im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans ,Am Weiher I°.

6.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

L1

Entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze ist innerhalb des privaten Flurstiicks 483/3 die
Sicherung einer vorhandenen Abwasserleitung der Stadt Kelsterbach erforderlich.

6.7 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich Verkehrslarmeinwirkungen vom Staudenring von bis zu 69 dB(A)
am Tag und bis zu 59 dB(A) in der Nacht. Dadurch werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Verkehrslarm in Gewerbegebieten von 65/55 dB(A) tags/nachts entlang des
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Staudenrings um bis 4 dB(A) am Tag und in der Nacht Uberschritten (Vgl. Teil IV,
Kap. 4.1.3.2).

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm sind im Bereich des
Staudenrings Schallschutzmanahmen erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der Nahe der geplanten Bebauung zum
Staudenring und der zuldssigen Bauhéhen mit IV bis V Vollgeschossen nur eingeschrankt
wirksam. Gegen aktive SchallschutzmaRRnahmen sprechen weiterhin die Belange des Stadt-
bildes. Daher werden entlang des Staudenrings in einer Tiefe von ca. 10 m passive Schall-
schutzmallnahmen festgesetzt. Festgesetzt wird das erforderliche Schallddmm-MaR der Au-
Benbauteile von Aufenthaltsraumen, das sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichne-
ten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 ergibt.

Die Dimensionierung der SchallschutzmaBnahmen erfolgt unter Beriicksichtigung der vor-
handenen Fluglarmeinwirkungen und der im Plangebiet zuldssigen Gewerbeldrmeinwirkun-
gen.

6.8 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Im Rahmen der Umweltprifung zum Bebauungsplan wurde ein naturschutzfachlicher
Planungsbeitrag erarbeitet.! Hierin wurden Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Festsetzungen zum An-
pflanzen von Béumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen vorgeschlagen. Alle im na-
turschutzfachlichen Planungsbeitrag aufgefiihrten Festsetzungsvorschlage werden in den
Bebauungsplan Gbernommen. Die Festsetzungen dienen sowohl der Umsetzung stadtebau-
licher Gestaltqualitat als auch der Vermeidung und Kompensation von Eingriffen in Natur-
und Landschaft durch die Planung.

Wesentliche Aufgabe der den stidlichen Bereich und eine Teilfliche im Osten einnehmenden
Mafnahmenflachen ist die Sicherung ausreichend groRer Flachen mit entsprechend groRem
Entwicklungspotenzial, um einen Ausgleich bzw. Ersatz der innerhalb des Geltungsbereichs
unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft zu gewéhrleisten.

Mit der Erhaltung und Aufwertung der bisherigen Strukturen erfolgt insgesamt eine positive
Entwicklung. Hierbei gilt es, in diesem Bereich die bereits vorhandenen wertvollen Biotope
und Habitate zu erhalten, zu entwickeln und mit neu zu schaffenden Strukturen zu einem
zusammenhéngenden Komplex méglichst vielfaltiger Lebensraume fiir die im Landschafts-
raum wildlebenden Tiere und Pflanzen zu entwickeln. In diesem Zusammenhang sollen ge-
zielt Biotopentwicklungs- und ArtenschutzmaRnahmen durchgefiihrt werden. Dies erfolgt ins-
besondere im Rahmen von WaldentwicklungsmaBnahmen im siidlichen Drittel des
Geltungsbereichs und dem Erhalt bzw. der Férderung von gehdlzarmen Sukzessionsflachen
und vegetationsarmen Strukturen im Osten.

1 Gotte Landschaftsarchitekten GmbH; Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr, 2/2007
.Gewerbegebiet Staudenécker”, Entwurf zur erneuten Offenlage; Frankfurt/Main, Oktober 2009
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Die Festsetzungen werden nachfolgend im Einzelnen erlédutert.

MaRnahmenflache M1 ,,Waldentwicklung“

Arten- und strukturreiche Laubwalder aus Eichen- und Buchenbestanden mit beigemischten
Edellaubhélzern sind an dem entsprechenden Standort im Naturraum ,Untermainebene’ als
standortgerechte Bestockung zu bezeichnen. Wichtige Funktionen eines stabilen Waldbe-
stands wie z.B. Bodenschutz, Klimafunktion und Bereitstellung von Lebensrdumen flr eine
artenreiche Flora und Fauna inkl. Wechselwirkungen mit angrenzenden Waldflachen kénnen
in besonderer Weise ausgelibt werden. Negativwirkungen wie z.B. Bodenversauerung durch
Nadelstreu, Windwurfrisiko bei flachwurzelnden Nadelgehélzen und erhéhtes Risiko flr
Krankheits- oder Schadlingsbefall werden entsprechend deutlich reduziert.

Ein Drittel des Geltungsbereichs stellt sich als derzeit nicht forstlich genutzte Waldflache dar,
deren Physiognomie und Struktur durch unterschiedliche Bestockungen gepragt wird. Ge-
meinsames Kennzeichen sind jedoch i.d.R. die Gleichaltrigkeit und die Gleichférmigkeit im
jeweiligen Bestandsaufbau sowie fehlende Waldrénder.

Demgegeniiber zeichnet sich der natirliche und forstlich ungenutzte Wald (Urwald) durch
einen Baumbestand unterschiedlichen Alters und durch Vielgestaltigkeit aus. Lichtungen, die
durch das Absterben und Umstiirzen alterer Bdume gerissen werden, wechseln mit schatti-
gen Partien ab. Daraus resultiert ein raumliches Mosaik der natlrlichen Waldentwicklung von
Lichtungs-, Pionier-, Optimal- und Altersphasen, die sowohl schattenvertraglichen als auch
lichtliebenden Arten Wachstumsmaéglichkeiten bieten.

Ausschlaggebend fir das Gedeihen eines Waldes mit einem hohen Selbstregulierungsver-
mogen ist eine standortgemaRe Baumartenwahl. Diese richtet sich v.a. nach den standértli-
chen Gegebenheiten. Vor diesem Hintergrund werden fir den Zielbestand Baumarten ge-
wahlt, die in den jeweils vorkommenden nattrlichen Waldgesellschaften zu erwarten sind
(starke Beruicksichtigung der heutigen potenziell natiirlichen Vegetation, d.h. der Pflanzen-
gemeinschaft, die sich bei Aufgabe jeglicher menschlicher Nutzung unter den gegenwartigen
Standortbedingungen langfristig entwickeln wiirde). Alternativbaumarten und vor allem nicht
heimische Baumarten widersprechen den Grundsatzen des naturnahen Waldbaus und wer-
den vermieden, reduziert bzw. sukzessive entnommen. Nebenbaumarten sollen demgegen-
Uber erhalten und geférdert werden.

Standortgerecht bestockte, naturnahe bzw. extensiv genutzte Walder néhern sich dem Ur-
waldzustand an und vermitteln den Eindruck von Natirlichkeit und Urspriinglichkeit. Die da-
mit einhergehende Vielfalt und natiirlichen Sukzessionsabfolgen ziehen wiederum eine hohe
Biotop- und Artenvielfalt nach sich. Unter Beriicksichtigung der angestrebten Maximierung
der 6kologischen Wertigkeit wird einer méglichst naturnahen Waldentwicklung der Vorrang
vor forstwirtschaftlichen Interessen eingerdumt.

Waldbauliche MaRnahmen, insbesondere beim naturnahen Waldbau, lassen sich nicht nach
starren Handlungsanleitungen durchfiihren, sondern missen dynamisch und flexibel ausge-
staltet werden. Vor diesem Hintergrund stellt das hier definierte rdumliche Gesamtkonzept
nur den Rahmen fir zielgerichtet durchzuftihrende, raumlich differenzierte und der jeweiligen
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Situation angepasste EinzelmaBnahmen dar, die auf das Leitbild eines dkologisch hochwer-
tigen Waldes abzielen missen.

Das Gesamtkonzept und die aufgefuhrten MaRRnahmen, die die forstékologischen Grund-
pflichten des Waldbesitzers tbersteigen (vorrangige Durchfiihrung von MafRnahmen fur den
Naturschutz), sollten bei einer anstehenden Fortschreibung des Forsteinrichtungswerks be-
ricksichtigt werden.

MaRnahmenfliche M 2 ,Vegetationsarme Strukturen

Mit einer naturnahen Gestaltung einer vegetationsarmen Sukzessionsflache und Neuanlage
von Kleinstrukturen (u.a. sandige und schottrige Bereiche, magere Kahlstellen auf steinig
kiesigem Substrat) v.a. fur die geschltzte Zauneidechse aber auch andere warmeliebende
Arten trocken-warmer Standorte (z.B. Odlandschrecke) sollen das Lebensraumangebot ent-
sprechend verbessert und dauerhaft gesichert werden. Entsprechend wird ein Mindestmaf
an neu anzulegenden Sand- und Schotterflichen von 200-300 m? festgesetzt. Derartige
Strukturen werden haufig von seltenen und geschiitzten Arten angenommen. Bzgl. der
Zauneidechse kénnen in diesem Zusammenhang auch zuséatzliche Biotopstrukturen ge-
schaffen werden, so dass gemeinsam mit den zu erhaltenden Abschnitten der Fortbestand
des Artenvorkommens im Geltungsbereich gesichert werden kann.

Aus dem Fortbestand bzw. der Herstellung eines unbefestigten Weges innerhalb der Flache
M 2 ergibt sich dabei kein Konflikt (Erhalt der Nord-Stid-Wegeverbindung von der Strale
»Am Weiher" zum Wald).

MaRBnahmenflache M 3 ,,Gestufter Waldrand*

Um den erforderlichen Waldabstand von 30 m zu Geb&uden einzuhalten wird entlang der an
das Gewerbegebiet angrenzenden Flachen auf einer Tiefe von 25 m die Entwicklung stabiler
und gestufter Waldaufenrédnder vorgesehen. In diesem Zusammenhang sollten aus Ver-
kehrssicherungsgriinden solche Bdume gefallt werden, die aufgrund ihrer Wuchshodhe die
Baugrenze erreichen kénnten.

Weiterhin wird mit der Entwicklung eines gestuften Waldrands zum Gewerbegebiet hin vor-
beugender Waldschutz gegen Wind, Sonne, Feuer und Schadorganismen betrieben. Wald-
rénder fungieren mit der standortgerechten Gehdélzauswahl und insbesondere den vorhan-
denen alteren Baumen mit Solitdrcharakter als Lebensraum fir viele Tier- und Pflanzenarten
und gelten daher als besonders artenreich. Durch die Beschrankung der Wuchshéhe wird
eine Gefahrdung von Menschen gegeniiber umstiirzenden Baumen vermieden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt einerseits aus dkologi-
schen Gesichtspunkten und ist andererseits erforderlich, um die stadtischen Abwasserbesei-
tigungsanlagen so wenig wie méglich zusatzlich zu belasten.

Die stadtischen Abwasserbeseitigungsanlagen erreichen hinsichtlich der Beseitigung von
Niederschlagswasser ihre Kapazitdtsgrenzen. Nach dem Generalentwasserungsplan der
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Stadt Kelsterbach ist daher vorgesehen, dass aus den Baugebieten nur noch geringe Anteile
des Oberflichenwassers in die Kanalisation eingeleitet werden drfen.

Aufgrund der im Gebiet gegebenen sehr guten Versickerungsfahigkeit (vgl. Kap. 7.3) bietet
es sich an, nicht schadlich verunreinigtes Regenwasser von (berbauten und versiegelten
Flachen (Gebaudedachern, Hof- und ErschlieBungsflachen) des Gewerbegebiets auf den
Grundstiicken zu versickern. Aufgrund der festgesetzten eingeschrankten gewerblichen Nut-
zungen ist davon auszugehen, dass das im Gebiet anfallende Oberflachenwasser i. d. R.
keine Verunreinigungen aufweisen wird, die einer Versickerung entgegenstehen. Dennoch
bedarf die Manahme einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Durch das aktive Zufiihren des Niederschlagswassers in den Wasserkreislauf kénnen die
durch die Uberbauung und Flichenversiegelung verursachten negativen Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt umfanglich minimiert werden. Die MaRnahme wird in der Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung entsprechend berticksichtigt.

Sollte im Einzelfall eine wasserrechtliche Erlaubnis nicht erteilt werden, ist das auf Dachfla-
chen und befestigten Flachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser in geeigneten
Anlagen zu sammeln, um eine zeitverzégerte Ableitung in die Kanalisation der Stadt Kelster-
bach zu erméglichen.

6.9 Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung von Baumreihen im StraBenraum, Anpflanzung von Gehdlzen auf der
Pflanzfliche ,,P-1* und Erhaltung von Gehélzen auf der Pflanzfldche ,P-2“

Die Anpflanzung von Baumreihen und die Neuanlage von Pflanzflachen mit Gehdlzen dienen
v.a. dazu

e eine ansprechende Gestaltung der Grundstuicke, des &ffentlichen Straenraums, der op-
tisch wirksamen Eingriinung im Westen sicherzustellen;

o den Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehélzstrukturen zu kompensieren,

e die durch die Neuversiegelung bewirkte zusatzliche Aufheizung durch Erzeugung von
Verdunstungskalte und Beschattung von versiegelten Flachen zu reduzieren.

Die Festsetzung zur Erhaltung einer Geholzflache in Verbindung mit der unmittelbar angren-
zenden Fliche zur Anpflanzung von Gehdlzflache im Nordwesten dient insbesondere dem
Erhalt und der Erganzung der &lteren, gut eingewachsenen Besténde. Somit wird eine Grln-
flache mit der Funktion der optisch wirksamen Eingrinung langfristig gesichert bzw. weiter-
entwickelt und die Stérungen des Landschaftsbildes durch die geplante Bebauung minimiert.
Zudem haben die Gehélzflichen einen positiven Einfluss auf das Kleinklima. Die Festsetz-
ung zu Nachpflanzungen dient dem dauerhaften Erhalt der Gehdlze, wobei kleinere Baum-
qualitaten festgesetzt werden, da kleinere Ersatzpflanzungen ohne Funktionsverlust auch
Uber langere Zeitraume ,nachwachsen” kénnen.
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Mit der Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen in entsprechend hohen, an den
WuchsgréRen orientierten Qualitdten mit einem Mindeststammumfang von 16/18 cm entlang
der Planstralle kann sich verhaltnismaRig rasch ein entsprechendes Griinvolumen entwi-
ckeln. Mit den Vorgaben zur Herstellung der Baumscheibe und Artenverwendung sollen die
notwendigen Standortvoraussetzungen flir ein dauerhaftes Wachstum der Bdume sicherge-
stelit werden. Darliber hinaus soll damit die Versiegelung minimiert und die Versickerung von
Niederschlagswasser ermdglicht sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des Stralen-
raums gewdahrleistet werden.

Bei der Verwendung von standortgerechten Arten ist die Gewahr eines besseren Anwachs-
ens und einer besseren Wuchskraft und damit eines dauerhaften Erhalts gegeben. Darlber
hinaus bieten die einheimischen Arten zahlreichen Tierarten einen Lebensraum.

Dachbegriinung

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das
ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Dartiber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. AulRerdem bieten begriinte Dachflachen eine Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflan-
zen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.
Durch die Festsetzung der Dachbegriinung und Einrechnung in die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung kann der verbleibende externe Kompensationsbedarf erheblich re-
duziert werden. |

Begriinung von Stellpldtzen

Die MaRnahme dient vorwiegend der Eingriinung und klimawirksamen Beschattung von
Stellplatzen. Die Uber die Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach hinausgehenden Vorgaben
zur Herstellung der Baumscheibe, Artenverwendung, Herstellung der Stellplatze als versi-
ckerungsféhige und ggf. begriunte Flache sollen die notwendigen Standortvoraussetzungen
fur ein dauerhaftes Wachstum der Baume sichern. Darlber hinaus soll damit die Versiege-
lung minimiert und die Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht sowie eine land-
schaftsgerechte Einbindung der Stellplatzanlage sichergestellt werden.

6.10 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur
Herstellung des StraBenkdérpers erforderlich sind

Die Festsetzung stellt sicher, dass die zur Herstellung des StralRenkdrpers erforderlichen
Boschungen und Stitzmauern — soweit sie aulerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen
liegen — auf den Baugrundstiicken errichtet werden darfen. Sie verbleiben weiterhin in der
Nutzung der jeweiligen Grundstlickseigentimer.
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6.11 Festsetzungen aufgrund landesrechtlicher Vorschriften

Ortliche Bauvorschriften

Mit der Vorgabe die flr die Begriinung vorgesehenen Dachflachen im Gewerbegebiet als
Flachdacher auszubilden, sollen die Voraussetzungen fur die extensive Begriinung der
Dachflachen gesichert werden.

Mit der Festsetzung zur géartnerischen Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen mit entspre-
chenden Pflanzmafnahmen wird eine ausreichende Be- und Durchgrinung der Gewerbe-
grundstiicke sichergestellt. Neben dem Erhalt eines MindestmalRes an Vegetationsfldchen
mit entsprechenden Funktionen im Naturhaushalt dient dies v. a. der optisch-visuellen Ein-
bindung der Baukérper sowie der Sicherung eines angemessenen Erscheinungsbildes der
Gewerbeflachen.

Versickerung und Verwendung von Niederschlagswasser

Mit der Zulassigkeit zur Anlage von Zisternen i. V. mit einer Brauchwassernutzung kann er-
ganzend zur Festsetzung der Versickerung von Niederschlagwasser die Belastungen der
stadtischen Abwasseranlagen weiter reduziert und zuséatzlich der Trinkwasserverbrauch ge-
mindert werden.

7 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auf die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wird an dieser Stelle nicht weiter ein-
gegangen, da diese im Umweltbericht gesondert und umfassend behandelt werden.

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung sind keine erheblichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die
Planung fugt sich insgesamt gut in den Siedlungszusammenhang der Stadt Kelsterbach ein
und fuihrt zu einer Kompaktierung und Abrundung des Siedlungskorpers.

Die geplanten Nutzungen fiigen sich auch nach Art und MaB in die Umgebungsbebauung
ein. Die geplanten gewerblichen Nutzungen mit geringem Stérgrad stellen insofern ein ge-
eignetes Bindeglied zwischen der Wohnbebauung im Westen und den Gewerbegebieten im
Norden und Stden dar.

Die Planung tragt der Aufgabe der Stadt Kelsterbach Rechnung, die unterschiedlichen ge-
werblichen Nutzungsanspriiche in ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu integrieren und
dabei Gewerbeflachen unterschiedlicher Auspragung hinsichtlich Art der Betriebe und Anla-
gen, deren Nutzungsanforderungen, Umfeldvertraglichkeit und Standortprofil bereitzustellen
(vgl. Kap. 1.3).

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet ist von Norden durch den Staudenring sowie von Nordosten durch die Strale
LAm Weiher* erschlossen. Der Staudenring stellt gemeinsam mit der Sudlichen Ringstralle
neben der Ortsdurchfahrt der B 43 die wichtigste stadtische Verkehrsachse in Ost-West-
Richtung dar und hat als solche eine erhebliche Entlastungsfunktion fiir die Ortsdurchfahrt
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der B 43. Uber den Staudenring bzw. die Stidliche Ringstrale ist das Plangebiet sehr gut an
den ortlichen und tberértlichen Verkehr (B 43) angebunden.

Fir den Staudenring wird auf Grundlage von aktuellen Verkehrsprognosen im Rahmen der
Bauleitplanverfahren Ménchhof bzw. Enka-Gelande von einem Verkehrsaufkommen im Pro-
gnosejahr 2020 von 11.300 Kfz/24 h ausgegangen.

Durch die Anbindung des Plangebietes an den Staudenring ergeben sich Zusatzverkehre auf
dem Staudenring. Hierzu erfolgte im Rahmen der Umweltpriifung eine konservative Ab-
schatzung durch das Buro VKT auf Grundlage der im Plangebiet maximal zuldssigen Ge-
schossflache.? Danach ergibt sich bei Maximal-Annahmen (Blronutzung mit ca. 2.000 Be-
schaftigten) ein zusétzliches Verkehrsaufkommen flir das Plangebiet von ca. 6.000 Kfz am
Tag.

Bei einer Verteilung der Verkehre auf das umliegende StralRennetz auf Grundlage der Ver-
kehrsdatenbasis Rhein-Main 2020 ergeben sich fir den Staudenring in westlicher Richtung
eine zusatzliche Verkehrsbelastung von ca. 2.000 Kfz/24h und in &stlicher Richtung von ca.
4.000 Kfz/24h. Dies entspricht einer Verkehrserhéhung in westlicher Richtung um ca. 18 %
und in 6stlicher Richtung um ca. 36 %.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Behdérden und der Nachbargemeinden wurde
vorgetragen, dass die verkehrlichen Auswirkungen auf den Knotenpunkt B 40/B 43 an der
Querspange Kelsterbach geprift werden sollen. Die Abschéatzung des Bliros VKT kommt
diesbeziglich zu dem Ergebnis, dass Uber den kritischen Abschnitt Querspange Kelsterbach
Richtung Flughafen nur 6 % des Zusatzverkehrs abgewickelt wird. Dies entspricht bei dem
nach Maximal-Annahmen angesetzten Verkehrsaufkommen einer Zusatzbelastung von ca.
360 Kfz/24h.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets befindet sich eine Bushaltestelle, wodurch
auch die Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr gewéhrleistet ist.

7.3 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom und Gas sowie die Abwasserentsorgung
Uber die bestehenden Netze und Anlagen kann lber die Strafien Staudenring und ,Am Wei-
her” mit geringem Aufwand hergestellt werden.

Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung ist nur die Einleitung des Schmutzwassers und des
Niederschlagswassers von den &ffentlichen Verkehrsflachen in die Kanalisation vorgesehen.

Das nicht schédlich verunreinigte Niederschlagswasser von den privaten Grundsticksfla-
chen ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes vollsténdig auf den privaten Grund-
stlcksflachen zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist nach einer fiir
das gesamte Stadtgebiet vorliegenden Untersuchung gegeben.3 Danach weist das Plange-

2 Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH, Schreiben vom 02.06.2008

3 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Ermittlung von Grundlagen fiir die Beratung und Offentlichkeits-
arbeit fir MaRnahmen zur Entsiegelung von Flachen und Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet
der Stadt Kelsterbach, August 1997
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biet k-Werte von 1x10° bis 5x10° m/s auf. Fur die Muldenversickerung wird ein Verhéltnis
von verflgbarer Versickerungsflache zu angeschlossener befestigter Flache von 0,10-0,08
angegeben. Die nach der Grundfl&chenzahl von 0,8 verfligbaren unversiegelten Flachen von
mindestens 20 % des Baugrundsticks sind demnach ausreichend. Fur die
Rigolenversickerung (Regelquerschnitt h x b = 1,0 m x 1,0 m) wird ein Wert von 7,1-5,3 m
erforderlicher Rigolenlénge je 100 gm angeschlossener Flache angegeben. Die Anforderun-
gen an die Bemessung von Versickerungsanlagen nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik sind in diesem Ansatz beriicksichtigt.

Aufgrund der festgesetzten eingeschréankten gewerblichen Nutzungen ist davon auszugehen,
dass das im Gebiet anfallende Oberflachenwasser i. d. R. keine Verunreinigungen aufweisen
wird, die einer Versickerung entgegenstehen.

Soweit eine wasserrechtliche Erlaubnis im Einzelfall nicht erteilt werden kann, ist das auf
Dachflachen und befestigten Flachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser in ge-
eigneten Anlagen zu sammeln, um eine zeitverzégerte Ableitung in die Kanalisation der
Stadt Kelsterbach zu ermdglichen.

7.4  Luftverkehrliche Belange

Sudlich des Plangebiets ist im Kelsterbacher Wald in ca. 700 m Entfernung die neue Lande-
bahn des Flughafens (Nordwestbahn) geplant. Der Plan fir den Ausbau des Flughafens
wurde durch den Planfeststellungsbeschluss des Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung vom 18.12.2007 festgestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs des Flughafens Frankfurt gem. § 12
Abs. 3 Ziffer 1a LuftVG und zwar auRerhalb der Anflugsektoren in einem Umkreis von 4 km
Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100,0 m . NN). Fur die Errichtung
von Bauwerken ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérde erforderlich, wenn die Bauwerke
eine Héhe von 25 m Uber FBP 3 Uberschreiten. Im Bebauungsplan wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich weiterhin innerhalb des Hindernisin-
formationsbereiches gem. §18b LuftVG. Gegen das Vorhaben bestehen aus
luftverkehriicher Sicht keine Bedenken, wenn im entsprechenden Bereich die Bauwerkshéhe
die Grenze von 177,0 m 0. NN und 30 m Gber Grund nicht Uberschreitet. Aufgrund der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sind Uberschreitungen der genannten Héhen nur aus-
nahmsweise zulassig. In diesem Fall ist es erforderlich, dass die Bauaufsichtsbehérde die
oberste Luftfahrtbehérde des Landes (HMVWL) entsprechend informiert. Im Bebauungsplan
wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

7.5 Flachenbilanz

Aus dem Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,Gewerbegebiet Staudenacker® werden im Einzelnen
folgende FlachengréRen ermittelt:
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Tabelle 2: Flédchenbilanz geménR zeichnerischer Festsetzungen (Fldchenangaben gerundet)
Gewerbegebiet 4.5 ha

davon Uberbaubare Grundstiicksflache 3,7 ha

davon Flachen fur Pflanzmafinahmen 0,12 ha

davon sonstige nicht Gberbaubare Grundsticksflache 0,68 ha
Verkehrsflachen | 0,43 ha
Waldflachen / MaRnahmenfiache M1 3,0 ha
offentliche Grinflache / Malnahmenflache M2 0,21 ha
Waldflachen / Maltnahmenfiache M3 0,62 ha
private Grinflache 0,10 ha
Geltungsbereich 8,84 ha

8 Planverwirklichung

Die Umsetzung der Planung soll in Zusammenarbeit mit privatwirtschaftlichen Investoren
erfolgen. Fir die geplanten Nutzungen liegen der Stadt konkrete Anfragen vor.

8.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung der Planung ist eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse erforderlich.
Dies soll entweder durch freihandigen Erwerb der Flachen durch die Stadt Kelsterbach oder
durch eine Umlegung erfolgen.

8.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt Kelsterbach fiir die Herstellung der éffentlichen Erschlielungs-
strallen zzgl. der Herstellung von Ver- und Entsorgungsleitungen und Anlagen.

Als Ergebnis einer ersten groben Kostenschatzung betragen die Kosten fur die Haupter-
schlieungsstrale inkl. der Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung von ca. 560.000 €
(280 m StralRe x 2.000 €/Ifm).

Die Kosten der weiteren Feinerschliefung innerhalb der Gewerbegebiete gehen zu Lasten
der Grundstiickseigentiimer.

Die Entwicklung des Baugebiets soll durch einen privaten Investor umgesetzt werden. In die-
sem Zusammenhang ist es vorgesehen, einen stadtebaulichen Vertrag abzuschliefien, der
auch Regelungen fUr die Aufteilung der Kosten fur die dulere Erschliefung sowie ggf. flr die
Umsetzungen von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen regelt.
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