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I VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 11i. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 26.08.2013 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Taubengrund® beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am 16.09.2011 in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktuell* ortsiiblich
bekannt gemacht.

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

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Vorentwurf des Bebauungsplans in ihrer Sitzung am
26.08.2013 gebilligt. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 07.10.2013 bis 08.11.2013 im
Rathaus der Stadt Kelsterbach die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen gewéhrt.
Auf Anfrage wurde sie Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
gegeben.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde in der Wochenzeitung ,Kelsterbach
Aktuell” vom 16.09.2011 ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 08.10.2013 unter Beifligung des Bebauungsplanvorentwurfs iber die Planung
unterrichtet und zur AuBerung bis zum 15.11.2013 aufgefordert.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung wurde im Zeitraum vom 21.09.2015 bis
23.10.2015 im Rathaus der Stadt Kelsterbach &ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktuell vom 13.09.2015
ortstiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden konnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

Die nach § 4 Abs, 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 08.09.2015 von der
Auslegung benachrichtigt.
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Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 08.09.2015 unter Beifligung des Entwurfs des Bebauungsplans und der
Begriindung zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 23.10.2015 aufgefordert.

Erneute Offentliche Beteiligung (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung wurde im Zeitraum vom 04.07.2016 bis
08.08.2016 im Rathaus der Stadt Kelsterbach é&ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktuell” vom 24.06.2016
ortstiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung (iber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben
kénnen.

Satzungsheschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung ami;a-.ﬁ'j. Zﬁfﬁdie-den Bebauungsplan
Gewerbegebiet Taubengrund” als Satzung beschlossen. Die Stadtverordnetenversammiung hat
die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit den hierzu  ergangenen  Beschliissen der
Stadtverordnetenversammlung {ibereinstimmt, und dass die fiur die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung wurde in der Wochenzeitung ,Kelsterbach
Aktuell® vom?ﬂL.ﬁz. 2018 ortsliblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit der Begrindung wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten wird.

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

Der Bebauungsplan ist gemaB § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
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il WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundséatze
1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Das Gewerbegebiet ,Im Taubengrund® liegt im Slden des Kelsterbacher Stadtgebietes,
unmittelbar nérdlich angrenzend an den Frankfurter Flughafen (Landebahn Nord-West). Das
Gebiet ist gepragt durch Nutzungen aus den Branchen Logistik, Speditionen,
Luftfahrtdienstleistern, Kfz-Branchen, Hotel etc. Vereinzelt sind auch Wohnnutzungen anzutreffen.

Das Gebiet ist von der Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt nérdlich der BAB 3 erheblich
betroffen, da bei Anflug von Osten Uberfliige in sehr geringer Hohe stattfinden. Damit verbunden
sind hohe Larmbelastungen fir die Wohn- und Arbeitsbevilkerung im Gebiet sowie hochbauliche
Beschrankungen aufgrund der Anforderungen an die Luftverkehrssicherheit.

Infolge der veranderten Umfeld- und Umweltqualitét durch den Neubau der Landebahn Nord-West
zeichnen sich im Gewerbegebiet strukturelle Veranderungen ab bzw. haben bereits eingesetzt.
Daher hat die Stadt Kelsterbach ein Konzept zur Umstrukturierung' des Gebietes beauftragt. In
einer ersten Stufe wurde die Bestandssituation erfasst. Hierauf aufbauend sowie aufgrund von
Befragungen der Eigentimer und Nutzer wurden Starken, wie z.B. die Ndhe zum Flughafen
Frankfurt / Main, aber auch erhebliche Defizite, z.B. Larmbelastung, Stellplatzsituation,
Uberlastung der Kanalisation etc., identifiziert. In einem n&dchsten Schritt sollen
Handlungsempfehlungen zur Entwicklung des Gebietes aufgezeigt werden.

In dem vorhandenen Gewerbegebiet liegt derzeit nur fir einen Teilbereich der Bebauungsplan ,Am
Griilnen Weg“ aus dem Jahr 1969 vor. Der iberwiegende Teil des Plangebietes ist dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Dies ist als mit ursdchlich fir die
staddtebaulichen Probleme anzusehen, wie z.B. Uberm&Bige Dichte. Bei der Etablierung
allgemeiner Wohnnutzungen im Plangebiet, welche im Gewerbegebiet nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) nicht zulassig waren, ist davon auszugehen, dass
genehmigungsféhige Wohnnutzungen nachtréglich in allgemeine Wohnnutzungen umgewandelt
worden sind.

Angrenzend an das Bestandsgebiet hat die Stadt Kelsterbach das Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 3/89 ,Im Taubengrund” betrieben. Hierbei handelt es sich um eine bisher
unbebaute Erweiterungsfléche, die westlich an das bestehende Gewerbegebiet angrenzt. Der
Bebauungsplan wurde im Jahr 2016 als Satzung beschlossen.

Aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen und der vielfdltigen Problemlagen ist zur
Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Umstrukturierung die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1 DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft (01/2010): Zwischenbericht fir das
Umstrukturierungskonzept zum Gewerbegebiet ,Im Taubengrund” in Kelsterbach - Stufe 1; Wiesbaden.

Status: Satzungsfassung Projekt: PKO 12-011 Stand: 29.05.2018 Seite: 7 von 62
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrale 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Kelsterbach
Bebauungsplan Nr. 1/2013 ,,Gewerbegebiet Taubengrund* Begriindung

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Ziele und Zwecke der Planung sind insbesondere:

- Klarstellung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung zur Gebietsprofilierung und
Konfliktminderung, insb. hinsichtlich gebietsfremder Wohnnutzungen,
Einzelhandelsnutzungen, etc.

- Festsetzung einer gebietsvertraglichen baulichen Nutzungsdichte.

- Sicherung der luftverkehrlichen Belange bzgl. zuldssiger Gebaudehdhen, Baumaterialien,
Dachkonstruktion und -aufbauten, etc.

- Festsetzung von Larmschutzmalnahmen, insb. gegen Fluglarm.

- Neuordnung des flieBenden und ruhenden Verkehrs, ggf. Anpassung von
ErschlieBungsanlagen / Knotenpunkien an die gednderte Verkehrsfunktionen, Schaffung
von zuséatzlichen Parkméglichkeiten.

= Stadtgestalterische Aufwertung und Umsetzung einer Mindestdurchgriinung.

2 Plangebiet
2.1 Lage und GrofRe des Plangebietes

‘ 3

Faranen] ’ﬁ,
e85 1A

Mﬂ;\“@r‘* .\‘. 401 . .
=% Regionalverband (}¢) -
. FrankfurtRheinMain

Pg

Abbildung 1: Ubersichtskarte? mit Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am slidlichen Stadtrand von Kelsterbach, nérdlich angrenzend an die
Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main sowie die Bundesautobahn 3.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt;

2 Ubersichtskarte iiber RegioMap des Regionalverbandes FrankfurtRheinMian; Stand 22.04.2013
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Im Siiden durch die Stralle ,Im Taubengrund® / ,Grenzweg" sowie die abgrenzenden
Flachen der Landebahn Nordwest des Flughafen Frankfurt / Main,

- im Norden durch landwirtschaftliche Flachen,

- im Osten durch die Moérfelder Stralle und

- im Westen durch die Grenze des Bebauungsplan Nr. 3/89 ,Im Taubengrund“ (vgl.
Kap. | 13.2) — derzeit genutzt als landwirtschaftliche Flachen.

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von ca. 17,3 ha und die in der Gemarkung Kelsterbach, Flur 3,
4 und 5, nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke;

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Wiedergabe, maflgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Kelsterbach, Flur 3
160/11 160/12 160/13 160/14 160/16
160/17 4501 450/4 450/5 450/6
450/8 450/9 450/13 450/14 450/17
450/21 470/12 470/15 470/16 470117
47019 470/20 470/21 470/22 470/23
470/24 47814 479/4 479/5 479/6
479/7 480/2 480/3 4811 481/2
48211 483/5 484/1 484/12* 484/4
485/1 485/2 486/2 492/2 492/4
492/9 492/10 492/11 492/13 497/2
497/3 497/5 497/6 498/2 501/6
503/7 503/9 503/11 505/1 507/5
52713 527/4* 574*
Gemarkung Kelsterbach, Flur 4
584/18*
Gemarkung Kelsterbach, Flur 5
94/8 94/9 94/14 94/17 94/25
94/26 94/33 94/35 94/38

(* Flurstticke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung.

2.2 ErschlieBung des Plangebietes

Die Grundstlicke im Plangebiet sind von den Stralen ,Am Aspenhaag"”, ,Im Taubengrund®, ,Am
Grinen Weg", ,Fasanenweg” und der ,Md&rfelder Stralle” aus erschlossen.

Sowohl die Stralle ,Am Aspenhaag” als auch der ,Fasanenweg"“ sind im Bestand als Sackgassen
ohne Wendemdglichkeit ausgebildet.
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Der ,Fasanenweg" bindet dabei Gber die Stralle ,Am Griinen Weg" in nérdlicher Richtung an die
StraBe ,Am Aspenhaag” und in slidlicher Richtung an die Stralie ,Im Taubengrund® an.

Die Stralen ,Am Aspenhaag” und ,Im Taubengrund® binden im weiteren Verlauf an die im Osten
des Plangebietes liegende ,Morfelder StralRe“ an, die ihrerseits in Richtung Siden an den
JAirportring” und Uber diesen an die BAB 3 anbindet. In Richtung Norden bindet die ,Mdrfelder
Stralle" an die ,Siidliche Ringstraf’e” und damit an das Gemeindestrallennetz an.

Die Stralle ,Im Taubengrund® geht in westlicher Richtung in die Strale ,Grenzweg" und im weiteren
Verlauf in die Stralle ,Am Shdpark® Uber und stellt Gber die ,Stdliche Ringstrafle und den
yotaudenring” die Anbindung an die B 43 dar.

Das Plangebiet ist insgesamt Uber die bestehenden ErschlieBungsstrallen gut an das regionale
und Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.

Die bestehenden ErschlieBungsstralen sind in ihrer Breite fir den Begegnungsfall Lkw-Lkw
ausreichend ausgebaut. Auf den &ffentlichen Strallen ist zumeist ein einseitiges Parken zuldssig.
Aufgrund des bestehenden Parkplatzmangels im Plangebiet ergibt sich ein erndhter Parkdruck,
der dazu fuhrt, dass teils auf den westlich angrenzenden Freiflaichen bzw. im Bereich der
Bankettflichen geparkt wird.

2.3 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Den Uberwiegenden Teil der Bestandsnutzungen im Plangebiet stellen Betriebe aus dem
Logistikbereich mit zugehérigen Lagerhallen und Burogebduden dar. Weitere Nutzungen sind reine
Buro- und Handelsnutzungen sowie Betriebe aus dem Bereich Kfz (Vermietungen, Werkstatten).

Neben diesen rein gewerblichen Nutzungen sind innerhalb des Plangebietes jedoch auch Hotel-
und Gastronomie-Nutzungen sowie eingestreute Wohnnutzungen, sowohl als Betriebswohnen
aber auch allgemeines Wohnen, vorhanden. Insgesamt befanden sich zum Zeitpunkt der
Bestandserhebung 2013 nach Erfassung vor Ort und Auswertung der Genehmigungsakten im
Gebiet ca. 20 Wohnnutzungen.

Seit 2012 ist zudem ein Leerstand gréere Immobilieneinheiten, sowohl von Logistik- als auch
Blrogebauden, zu verzeichnen.

Der vorhandene Gebaudebestand wurde liberwiegend in einer lI- bis lll-geschossigen Bauweise
mit {iberwiegend Flachdéchern errichtet.

Durch die bestehende Bebauung und den an die Nutzung gesteliten Anforderungen (Umfahrt der
Gebaude, etc.) sowie die vorhandenen ErschlieBungsanlagen ist das Plangebiet bereits im
Bestand nahezu vollsténdig versiegelt (ca. 91 % der gewerblich genutzten Flachen).

Durch die bestehende Versiegelung ergibt sich ein erheblicher Anteil an Oberflaichenwasser, das
dem vorhandenen Mischwasserkanal zugeleitet wird. Durch die bestehende Auslastung des
Kanalnetzes sind kaum nach Kapazitédten zur Einleitung zus&tzlichen Abwassers gegeben.

2.4 Vorhandene Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes

An das Plangebiet grenzen im Norden, Osten und Westen landwirtschaftlich genutzte Fldchen
sowie Waldflachen an. Fir die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen besteht ein
rechtskréaftiger Bebauungsplan, der eine ErschlieBung und Nutzung als Gewerbegebiet zuldsst
(vgl. Kap. 13.2). ‘
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Im Siiden wurde im Jahr 2011 die neue Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main in
Betrieb genommen. Das Flughafengeldnde ist groflachig umzaunt.

3 Planungsgrundlagen

3.1 Raumordnung und Landesplanung / Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (§ 8
Abs. 2 und 3 BauGB)

Regionalverband
FrankfurtRheinMain | =

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan (Stand 2012)

Kelsterbach wird gem. den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) als
Unterzentrum eingestuft, in dem die Einrichtungen der tiberértlichen Grundversorgung in vollem
Umfang angeboten werden sollen (Grundsatz 3.2.3-2).

Im wirksamen Regionalen Flachennutzungsplan (RegFNP) ist das Plangebiet als ,gewerbliche
Baufldche — Bestand" dargestellt (vgl. Abbildung 2, S. 11). Im RegFNP werden als gewerbliche
Baufldchen Flachen dargestellt, die der Unterbringung von Gewerbebetrieben dienen und aufgrund
der von ihnen ausgehenden Stérungen von der stédtebaulichen Funktion des Wohnens zu trennen
sind. Die Darstellung gewerblicher Bauflachen stellt zugleich die Festlegung des ,Vorranggebiets
Industrie und Gewerbe“ des Regionalplans Stidhessen dar.

Nach Ziel 3.4.2-4 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
innerhalb der dargestellten gewerblichen Baufidche — Bestand / Planung stattzufinden.

Sidlich des Plangebietes grenzt die Flache der Landebahn-Nordwest des Flughafen Frankfurts
an. Diese ist als ,Flache fir den Luftverkehr — Bestand* dargestellt. Westlich sind angrenzend
.gewerbliche Baufldchen — Planung® dargestellt. Nordlich und ostlich grenzen ,Vorranggebiet
Regionaler Griinzug” bzw. ,Vorranggebiet fir Natur und Landschaft" an.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.2 Bestehendes Baurecht

Fur eine Teilfliche des Plangebietes besteht der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 2/67
Gewerbegebiet Taubengrund ,Am Griinen Weg" aus dem Jahr 1969, der die Flachen als
Gewerbegebiet festsetzt. Zudem enthédlt der Bebauungsplan Festsetzungen zum MalR der
baulichen Nutzung (GRZ 0,6 / GFZ 1,0 / zwei zuldssige Vollgeschosse), zu liberbaubaren
Grundsticksflachen sowie zu értlichen Bauvorschriften (Dachform, Dachneigung, etc.).

Der Bebauungsplan wurde seinerzeit mit dem Ziel aufgestellt, das bereits vorhandene
Gewerbegebiet ostlich des Plangebietes um zusétzliche Baupldtze zu erweitern.

5 |

Abbildung 3: Bebauungsplan ,Am Griinen Weg“ - Satzungsfassung
Fur die restlichen Flachen des Plangebietes bestehen keine rechtskraftigen Bebauungspldne.

Westlich angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet wurde im Jahr 2000 der Bebauungsplan
Nr. 3/89 ,Im Taubengrund® als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan diente dem Ziel
gewerbliche Erweiterungsflachen planungsrechtlich vorzubereiten. Aufgrund der Festsetzungen
des rechtskréftigen Bebauungsplanes, insb. zur Verkehrsfihrung und zur Grélie der Baugebiete,
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blieb eine Entwicklung bisher aus. Um nunmehr die Verkehrsfilhrung anzupassen und die 4
einzelnen Baugebiete zu einer Flache zusammenzufassen und damit eine gréBtmogliche
Flexibilitat sowie Méglichkeiten auch zur Ansiedelung gréRere Logistikbetriebe bieten zu kénnen,
wurde mit Beschluss vom 22. August 2011 die Einleitung des Verfahrens zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden,
sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbargemeinden gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 3/89, 1. Anderung wurde in der Zeit vom 26.09.2011 bis
28.10.2011. Die Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfes gemafi § 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
wurde im Herbst 2013 durchgeftihrt. Die erneute Offenlage gemal § 4a Abs. 3i.V.m. §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB ist fir Sommer 2015 vorgesehen.

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 3/89 ,Im Taubengrund“, links: rechtskréftiger Bebauungsplan
(April 2000)- rechts: 1. Anderung — Stand Entwurf zur erneuten Offenlage (Mai 2015)

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Anpassung der planungsrechtlichen
Festsetzungen an verdnderte Ansprliche der im Plangebiet angestrebten gewerblichen
Nutzungen, inshesondere der Logistikbranche, die hier in unmittelbarer Nahe des Flughafens hei
einer méglichst geringen Beeintrachtigung der Wohnbevélkerung und des Stadtbildes angesiedelt
werden kénnen.

Durch die Anderung der Verkehrsfilhrung ergibt sich eine groRe zusammenhingende
Gewerbefldche, die eine optimierte Erschlieffung, flexible Grundstlicksgrdlien und -zuschnitte
erlaubt und auch Unternehmen mit entsprechenden Flachenanspriichen eine Ansiedlung
ermdéglicht.

Die Verkehrsfihrung wird durch die Planstrallen A und B ergdnzt. So entsteht zukiinftig eine
Querspange zwischen den Strallen Am Aspenhaag / Fasanenweg / Im Taubengrund / Grenzweg.
Darliber hinaus wird zwischen dem Knotenpunkt der Wirtschaftswege ,Staudenacker” und
+Schlichterweg” sowie der Planstralle B eine zuséatzliche Wegeverbindung fiir den Fuf- und
Radverkehr sowie den landwirtschaftlichen Verkehr hergestellt.
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Die Auswirkungen dieser Planung auf die vorhandene Bebauung im Plangebiet werden im
Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3/89 ,Im Taubengrund" betrachtet.

4 Uberdrtliche Planungen und Fachplanungen
4.1 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 das Plangebiet als ,Bereich fiir Industrie und Gewerbe, Bestand" ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 1/2013 ,Im Taubengrund” entspricht somit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung.

4.2 Planfeststellungsverfahren Ausbau Flughafen Frankfurt / Main

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die flugverkehrlichen Belange der angrenzenden
Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main zu berlicksichtigen. Entsprechend des
Planfeststellungsbeschlusses aus dem Jahr 2007 wurde im Jahr 2011 die Landebahn in Betrieb
genommen.

Aufgrund der rdumlichen Ndhe sind insbesondere der Hindernisfreihaltebereich sowie weitere
luftverkehrliche Vorgaben relevant.

Die Berlicksichtigung der Belange erfolgt im Rahmen der Festsetzungen bzw. unter dem Kap.
Auswirkungen der Planung.

4.3 Altlasten/Altstandorte

Laut Altflachendatei-Informationsblatt des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt, Wiesbaden, werden im Plangebiet unter den Adressen folgende
Altstandorte geflhrt:

Tabelle 2: Altstandorte im Plangebiet

StralRe Hausnr. ALTIS-Nummer Nutzung
Im Taubengrund 3-5 433.007.000-001.168 | Spedition
6 433.007.000-001.057 | Fahrzeug- und Ersatzteilhandel
7 433.007.000-001.197 | Autovermietung
9 433.007.000-001.008 | Karosseriebau und KFZ-Handel
12 433.007.000-001.095 | Spedition
13 433.007.000-001.051 | Spedition und Kleintransporte
17 433.007.000-001.165 | Tankstelle und KFZ-Betrieb
21 433.007.000-001.099 | Spedition
23 433.007.000-001.180 | Kurierdienst
25 433.007.000-001.167 | Luftfrachtspedition
27 433.007.000-001.131 | Spedition
31-33 433.007.000-001.102 | Spedition und Lager
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35 433.007.000-001.183 | Spedition
Fasanenweg 433.007.000-001.011 | Autovermietung und Spedition
433.007.000-001-109 | Hoch-Tiefbau
433.007.000-001.182 | Guternahverkehr
433.007.000-001.194 | Spedition und Lager
7d 433.007.000-001.226 | Spedition
Te 433.007.000-001.205 | Spedition
8 433.007.000-001.206 | Handel mit kosmetischen und
pharmazeutischen Produkten
9 433.007.000-001.160 | Spedition
9h 433.007.000-001.150 | Spedition
9k 433.007.000-001.104 | Spedition und Kurierdienste
9l 433.007.000-001.119 | Spedition
9m 433.007.000-001.210 | Luftfrachtspedition
9n 433.007.000-001.222 | Spedition
10 433.007.000-001.108 | In/Export
12 433.007.000-001.126 | Spedition
Am Aspenhaag 4 433.007.000-001.141 | BlumengroRhandel
7 433.007.000-001.225 | Spedition
7-9 433.007.000-001.173 | Lager
11 433.007.000-001.118 | Logistik
Am Griinen Weg 1-3 433.007.000-001.015 | Zubehérhandel fur Tanklager
4a 433.007.000-001.195 | Beton- und Bautenschutz
5 433.007.000-001.128 | Spedition
8 433.007.000-001.189 | -

Dabei handelt es sich um bestehende Unternehmen bzw. Nutzungen, welche im Rahmen der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes gréRtenteils als Zielnutzung angestrebt werden.

b Stiadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Sicherung der vorhandenen gewerblichen Nutzung liberwiegend fiir sowohl
klassische Handwerks- und Gewerbebetriebe als auch Logistikbetriebe. Hierzu zahlen u.a.:
Produzierendes Gewerbe, Handwerk, Kfz-Handel, Werkstatten und Kfz-bezogene
Dienstleistungen, Logistikbetriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Hotel sowie Grof3-
 Einzelhandel fiir nicht-innenstadtrelevante Sortimente.

Jedoch zeigt die Bestandssituation einen zunehmenden Leerstand an, welcher u.a. auf die nicht
mehr zeitgem&Re Bebauung flr Logistikbetriebe zurlickgefiihrt werden kann. Daher sollen durch
den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, Teilbereiche
den heutigen Anforderungen an Logistikstandorte entsprechend entwickeln zu kénnen.
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Zudem wird im Zuge der 1. Anderung des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 3/89 eine
Anderung der ErschlieBung empfohlen. Der bestehende Knotenpunkt ,Mérfelder StralRe / Im
Taubengrund" verfligt zwar Uber eine ausreichende Leistungsfahigkeit der Klasse B. Zukiinftig
kénnte jedoch eine erhdhte Leistungsfahigkeit erforderlich werden. Fir diesem Fall wurde die
Anlage eines kleinen Kreisverkehrsplatzes (Leistungsfahigkeit Klasse A) empfohlen. Hierdurch
wirden Anpassungen an den vorhandenen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet erforderlich.

Weiteres Ziel ist eine stadtebauliche Attraktivierung des Erscheinungsbildes des vorhandenen
Gewerbegebietes. Dies soll im Wesentlichen durch eine Reduzierung der Versiegelung im Zuge
von Neubauvorhaben sowie grinordnerische MaRnahmen zur Erndhung der Durchgriinung und
der randlichen Eingriinung nach Norden umgesetzt werden.

6 Planungs- und Standortalternativen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine Bestandsiberplanung eines
bestehenden Gewerbegebietes. Daher ergeben sich keine Standortalternativen.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bestand gesichert
werden. Weiterhin sollen die Belange der angrenzenden, im Jahr 2011 erdffneten Landebahn
Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main Berlcksichtigung finden. Aufgrund der mit der
Landebahn Nordwest verbundenen Immissionen sowie der Lage des Plangebietes im
Siedlungsbeschrénkungsbereich scheidet der Standort als Wohn- oder Mischgebiet aus.

Planungsalternativen ergeben sich somit ebenfalls nicht.

7 Planinhalte

Die benannten Planungsziele sollen u.a. erreicht werden durch:

- Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (Gewerbegebiet gem. §8 BauNVO),
insbesondere zur Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen.

- Festsetzungen zu Mal3 der baulichen Nutzung (z.B. Grundfldchenzahl von 0,8) und Héhe
baulicher Anlagen.

- Festsetzung zu Uberbaubaren Grundstlcksfléchen sowie zur Bauweise.
- Festsetzungen zu Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

- Festsetzung von Verkehrsflachen.

— Festsetzungen zum Larmschutz.

- Grinordnerische Festsetzungen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend des Bestandes sowie der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Am Grilnen Weg" (vgl. Kap. 3.2) als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt.

Die in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zuldssigen Nutzungen werden dahingehend
eingeschrankt, dass nach § 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen
Wohnnutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Der Ausschluss der
Wohnnutzungen begriindet sich zum einen durch die Lage des Plangebietes angrenzend an die
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Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main und den damit einhergehenden
Larmeinwirkungen und zum anderen durch die Anforderungen, die sich durch die im Plangebiet
bestehende sowie im westlich angrenzenden Bereich geplante Logistiknutzungen mit 24 h-Betrieb
ergeben.

Der Ausschuss von zentrenrelevantem Einzelhandel im Plangebiet dient dem Schutz der
Innenstadt von Kelsterbach und den zentralen Versorgungsbereichen in den angrenzenden
Nachbargemeinden. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sollen in fulllaufiger
Entfernung zu den vorhandenen Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt werden. Der Festsetzung
liegt die Kelsterbacher Sortimentsliste® des zugrunde.

Zur Klarstellung wird die Festsetzung zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben dahingehend
ergénzt, dass Tankstellen-Shops von den nicht zuldssigen Einzelhandelsbetrieben ausgenommen
sind. Die Erg&nzung begriindet sich damit, dass Tankstellen im Plangebiet allgemein zuldssig sind
und diese regelmafig zentrenrelevante Sortimente ergdnzend anbieten, bspw. zur Versorgung
reisender Personen sowie zur Versorgung in Zeiten, in denen andere Einzelhandelsbetreibe in der
Regel nicht mehr gedffnet haben. Darliber hinaus sind auch unselbststandige Verkaufsstatten von
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zuldssig, solange die Geschossflache fir den
Direktverkauf einen untergeordneten Fldchenanteil von maximal 30 % einnimmti, jedoch im
Einzelfall nicht mehr als 300 m2.

Weiterhin wird festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet gewerblich vermietete Stellplatze
einschlieBlich Parkhduser und Tiefgaragen nur zuldssig sind, wenn die Parkhduser und
Tiefgaragen (berwiegend der Deckung des gebietsinternen - Stellplatzbedarfes des
.Gewerbegebietes Taubengrund® dienen. Diese Nutzungseinschréankung begriindet sich durch den
hohen Parkdruck durch sogenannte ,Ferienparker" im Siedlungsgebiet Kelsterbachs aufgrund der
Nahe zum angrenzenden Flughafen Frankfurt / Main. Ziel ist es, auch ansdssigen Unternehmen
ausreichend Stellplatze zur Verfiilgung stellen zu kénnen.

7.2 MahR der baulichen Nutzung

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ,Am Griinen Weg" (vgl. Kap. 3.2) ist eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Zudem
sind bis zu zwei Vollgeschosse zuldssig.

Die Bestandssituation zeigt, dass die im Bebauungsplan ,Am Grinen Weg" festgesetzten
Obergrenzen durch die bestehende hochbaulichen Bebauung innerhalb dieses Geltungsbereiches
eingehalten werden. Jedoch weisen die Grundstliicke in Teilbereichen zusatzliche
Versiegelungsflachen fir bspw. Hof- und Stellplatzflichen auf, die zu einer Gesamtversiegelung
von bis zu 100 % der Grundstlcksflache fihren. Dieses MalRk der Versiegelung ist nach dem
rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zulassig.

In den verbleibenden Teilen des Plangebietes sind Ausnutzungskennziffern, wie bspw. eine GRZ
von bis zu 0,7 fur hochbauliche Anlagen, méglich. Durch zusatzliche Versiegelungen (Stellplatze
und Nebenanlagen) wird im Bestand zum Teil eine GRZ von 1,0 erreicht, d.h. eine 100 %ige

3 Vgl.: GMA (10/2014): Einzelhandelskonzept fur die Stadt KELSTERBACH, Kelsterbacher Sortimentsliste; Kéln, S.
77.

Status: Satzungsfassung Projekt: PKO 12-011 Stand: 29.05.2018 Seite: 17 von 62
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechisfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloRstrafle 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Kelsterbach
Bebauungsplan Nr. 1/2013 ,,Gewerbegebiet Taubengrund® Begriindung

Versiegelung einzelner Grundstlicke. Darliber hinaus weist der vorhandene Bestand teilweise eine
GFZ von bis zu ca. 1,5 auf.

Zusatzlich zu der Bestandssituation zeigen Erfahrungswerte aus vergangenen Anfragen fir
anderweitige Baugrundstlicke in der Gemarkung Kelsterbach, dass flir eine Ansiedlung von
Betrieben, insbesondere aus der Logistik- und Service-Branche, eine GRZ von 0,6 fir die
geplanten Vorhaben nicht ausreichend ist.

Begrlindet durch die bestehende Situation sowie die Erfahrungswerte wird daher fir das gesamte
Plangebiet eine GRZ von 0,8 entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete
festgesetzt.

Uber die festgesetzte Baumassenzahl von 10,0 sowie die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen in
Verbindung mit der festgesetzten GRZ wird die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke bestimmt.
Die festgesetzte Baumassenzahl orientiert sich ebenfalls an der Obergrenze des § 17 BauNVO.

Die Héhe baulicher Anlagen wird im Westen des Plangebietes unter Berlicksichtigung der
luftverkehrlichen Belange fesigesetzt. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
Hindernisbegrenzungsflachen der Landebahn Nordwest des Flughafen Frankfurt / Main. Im
Nahbereich der Landebahn diirfen daher keine Gebadude oder Anlagen errichtet werden, die in die
Hindernisfreihalteflichen hineinragen. Die festgesetzten H&hen baulicher Anlagen tragen diesem
Belang Rechnung.

Im Osten des Plangebietes wird eine abweichende H&he baulicher Anlagen von 16 m festgesetzt,
um eine ausreichende Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes zulassen zu kdnnen.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Uberschreitungen der zuléssigen Hohe der baulichen Anlagen um
bis zu 1,0 m durch Dachaufbauten und technische Einrichtungen ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen, soweit luftverkehrliche Belange nicht entgegen stehen und die Uberschreitung
nicht mehr als max. 10 % der Geb&udegrundflache betragt. Damit soll der Notwendigkeit von
Dachaufbauten, wie bspw. Liftungsanlage, Rechnung getragen werden, die fir den Betrieb dieser
Nutzungen erforderlich sein kénnen.

7.3 Bauweise

Mit der Festsetzung einer von der offenen Bauweise abweichenden Bauweise ohne
Langenbeschrankung wird zum einen der vorhandene Bestand gesichert und zum anderen
zuklnftigen Investoren ein gréRerer Handlungsspielraum und Flexibilitdt zugestanden. Die
Gebaude sind jedoch weiterhin unter Einhaltung der Abstandsvorgaben der Hessischen
Bauordnung zu errichten.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden ausschlieBlich durch Baugrenzen definiert und
Uberwiegend mit einem Abstand von 5,0 m zu den angrenzenden Verkehrsflachen fesigesetzt.
Lediglich im Bereich von Bestandgebauden die in einem Abstand von weniger als 5,0 m an der
Grundstiicksgrenze errichtet wurden, werden die Baugrenzen an den Bestand angepasst, um
diesen planungsrechtlich zu sichern und weiterhin eine Nutzung sowie ggf. bauliche Malnahmen
am Bestand zulassen zu kdénnen.
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Durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen wird ein ausreichender
Gestaltungsspielraum ermdéglicht und damit auch zukinftig die Mdglichkeit zur Ansiedlung von
groRflachigen Bauvorhaben, wie bspw. grofflachigen, zeitgenméfen Logistikunternehmen,
ermoglicht.

Weiterhin verbleiben durch die festgesetzten Baugrenzen zwischen den Baufeldern und den
offentlichen Verkehrsflachen ausreichende Flachen z.B. zur Anlage von Stellplatzen, zur
gértnerischen Gestaltung und =zur randlichen Eingriinung der Baugrundstiicke. Die nicht
tberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen somit insb. zur gértnerischen Gestaltung der
Baugrundstiicke und damit zur Eingriinung und Steigerung der stadtebaulichen Qualitdt genutzt
werden. Hieran angelehnt erfolgt die Festsetzung, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und Garagen oberhalb der Geldndeoberfliche nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig sind.

Ebenerdige Stellplatze und Tiefgaragen sind grundsétzlich aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig. Dies entspricht damit der Bestandssituation. Hierdurch wird der
vorhandene Bestand gesichert. Durch die grinordnerischen Festsetzung zur Begrlnung von
Stellplatzen wird weiterhin eine Eingriinung der Grundstiicke, auch bei Anlage von Stellplatzen auf
den nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflachen, erreicht.

7.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der mit ,GFL" gekennzeichneten Fléache ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager im Bereich westlich der Morfelder Strale erforderlich. Die vorhandenen
Leitungen liegen auBerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfliche und sollen erhalten und
weiterhin genutzt werden.

7.6 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Bestand von den Strallen ,Am Aspenhaag”,
.Fasanenweg“, ,Im Taubengrund‘, ,Am Grinen Weg"“ und der ,Morfelder StraRe”. Das
Erschlieungskonzept wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes unverandert beibehalten.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden anhand ihres Bestandes festgesetzt. Zugunsten der
Flexibilitat erfolgt keine Differenzierung zwischen Fahrbahn, Gehwegen, Verkehrsgrin, etc.

Die Parzellen der bestehenden Stralken im Plangebiet haben Gesamtbreiten zwischen ca. 12,0 m
bis ca. 19,8 m und ermoglichen somit Fahrbahnquerschnitte zwischen 8,00 m bis 8,50 m mit
tiberwiegend beidseitigen FuBwegen. Aufgrund der Fahrbahnbreite ist im Bestand ein einseitiges
Langsparken im Bereich der Fahrbahnen méglich.
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Abbildung 5: Umbauplanung Knotenpunkt Im Taubengrund / Mérfelder Strafe?

Im Norden des Plangebietes wird ein bestehender landwirtschaftlicher Weg in seinem Bestand
durch die Festsetzung als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert.

Darliber hinaus wird im Rahmen einer Studie® durch das Ingenieurbiiro VKT die Leistungsfahigkeit

der bestehenden Knotenpunkte untersucht:
Qualitdtsstufen des Knotenpunkies ,Ilm Taubengrund / Mérfelder StraRe” in

Tabelle 3:
unterschiedlichen Ausbauformen®
Aushau Qualitatsstufe
Knotenpunkt ohne Lichtsignalanlage (wie im B
Bestand)
Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage (LSA) C
Ausbau als Kleiner Kreisverkehr A

Im Ergebnis der Studie wird empfohlen, den Knotenpunkt ,Im Taubengrund / Morfelder Strafie*
perspektivisch zu einem kleinen Kreisverkehr auszubauen. Der Ausbau kann innerhalb der

bestehenden Verkehrsflachen erfolgen.

4 VKT GmbH: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 3/89 ,Im Taubengrund®, 1. Anderung — Plan LP_1-

6_KP2_Kreis; Frankfurt / Main, 11.04.2012.
5 Vgl. VKT GmbH: Vorplanungsstudie Am Stidpark / Grenzweg; Frankfurt / Main, 23.04.2010.

6 vgl. ebd.
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7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmschutz

Aufgrund der Flugldrm- als auch der StraBenverkehrslarmeinwirkungen sind im Plangebiet
Schallschutzmallnahmen erforderlich. Der erforderliche Schallschutz wird nach den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan festgesetzt. Dabei wird auch die
Entwicklung des benachbarten Erweiterungsgebietes berlicksichtigt. Die Ergebnisse sind im
Umweltbericht dargestellt (vgl. Kap. IV 2.2.2 sowie 0).

Wirbelschleppen

Aufgrund der rdumlichen N&he des Plangebietes zur Landebahn Nordwest des Flughafens
Frankfurt / Main werden fur die Realisierung von Bauvorhaben verbindliche Vorgaben zur
Widerstandsfahigkeit gegen Wirbelschleppen fiir Dachkonstruktionen sowie Dachaufbauten
festgesetzt (vgl. Kap. 111 8.3.3).

7.8 Griinordnerische Festsetzungen
Grundstiicksbegriinung

Um eine Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes zu erzielen, ist ein Mindestgriinanteil von
20 % der Baugrundstlicke (inkl. entsprechender Gehélz- und Baumanpflanzungen) vorgesehen.
Hierdurch wird ein Mindestmal an gértnerisch gestalteten Flichen und damit ein méglichst hohes
Grunvolumen sichergestellt. Aufgrund der Stadtrandlage mit intensiv genutzten Gewerbeflachen
und dem Flughafengelénde im Umfeld ist dies von besonderer Bedeutung. Gleichzeitig werden mit
der Anlage von Vegetationsflachen 6kologische Funktionen auf den Grundstiicken gewahrleistet.

Randliche Eingriinung ,,P 1“ im Norden des Plangebietes

Zur randlichen Eingriinung der Gewerbeflachen hin zu den nérdlich gelegenen Siedlungsbereichen
der Stadt Kelsterbach wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze die Anlage eines 5,0 m
breiten Gehdlzstreifens festgesetzt. Die Verwendung von Laubgehdlzen in der entsprechenden
Qualitat trégt zu einer schnellen Eingrinung bei.

Begriinung von Stellplatzen

Die Begriinung von Stellplatzen im Gewerbegebiet dient vorwiegend der Eingriinung und
klimawirksamen Beschattung von Stellpldtzen. Durch die Vorgaben zur Herstellung der
Baumscheibe und des durchwurzelbaren Raums und Pflanzqualitdten werden die notwendigen
Standartvoraussetzungen fir ein dauerhaftes Wachstum der Baume gesichert. Dartiber hinaus
wird damit eine landschaftsgerechte Einbindung der Stellplatzanlage sichergestelit.

7.9 Fléachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Wasserdurchlassige Befestigung von Stellpldtzen

Die Festsetzungen zu versickerungsféhigen Befestigungen von Stellplatzen tragt der Minimierung
einer méglichen Neuversiegelung Rechnung. Weiterhin werden hierdurch die Abflussmengen des
auf diesen Flachen anfallenden Niederschlagswasser reduziert.

Status: Satzungsfassung Projekt: PKO 12-011 Stand: 29.05.2018 Seite: 21 von 62
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrake 5 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Kelsterbach
Bebauungsplan Nr. 1/2013 ,,Gewerbegehiet Taubengrund* Begriindung

Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzung zur Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt einerseits aus dkologischen
Gesichtspunkten und ist andererseits erforderlich, um die bestehende Belastung der stadtischen
Abwasserbeseitigungsanlagen so gering wie mdéglich zu halten bzw. zu reduzieren.

Die stddtischen Abwasserbeseitigungsanlagen erreichen bereits im Bestand hinsichtlich der
Beseitigung von Niederschlagswasser ihre Kapazitatsgrenzen. Nach dem
Generalentwasserungsplan der Stadt Kelsterbach ist daher vorgesehen, dass aus den
Baugebieten nur noch geringe Anteile des Oberflachenwassers in die Kanalisation eingeleitet
werden dirfen.

Weiterhin tragt die Festsetzung dazu bei, dass erhebliche Teile des Oberflaichenwassers im
Plangebiet verbleiben und somit dem natirlichen Wasserkreislauf nicht entzogen werden.

Aufgrund der im Gebiet gegebenen sehr guten Versickerungsfahigkeit (vgl. Kap. lll 18.4) bietet es
sich an, nicht schadlich verunreinigtes Regenwasser von (berbauten und versiegelten Flachen
(Dach-, Hof- und ErschlieBungsflachen) des Gewerbegebiets auf den Grundstlicken zu versickern.
Aufgrund der festgesetzten eingeschrankten gewerblichen Nutzungen ist davon auszugehen, dass
das im Gebiet anfallende Oberflichenwasser i. d. R. keine Verunreinigungen aufweisen wird, die
einer Versickerung entgegenstehen.

Sollte im Einzelfall aufgrund rechtliche oder technische Voraussetzungen eine Versickerung nicht
moglich sein, ist das auf den Dach- und befestigten Flachen anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser in geeigneten Anlagen zu sammeln, um eine zeitverzdgerte Ableitung in die
Kanalisation zu ermé&glichen.

8 Auswirkungen der Planung

Auf die umweltrelevanten Auswirkungen der Planung wird an dieser Stelle nicht weiter
eingegangen, da diese im Umweltbericht gesondert behandelt werden.

8.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Verkehrsaufkommen

Durch die vorliegende Planung sind keine Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.
Die Erschliefung des Plangebietes wird in ihrem Bestand gesichert.

Zudem wird die bestehende Nutzung als Gewerbegebiet gesichert. Es wird keine liber die bisherige
Zulassigkeit nach § 34 BauGB weitergehende Zulassigkeit von gewerblichen Betrieben begriindet,
die erhebliche Auswirkungen auf das bestehende Verkehrsaufkommen haben kénnten.

Im Ist-Zustand ist folgendes Verkehrsaufkommen auf den StraRenabschnitte im Plangebiet
vorhanden. Das Verkehrsaufkommen wurde durch Knotenstrom- und Querschnittszahlungen in
den Jahren 2010 und 2012 ermittelt.

Tabelle 4: Verkehrsbelastung Ist-Zustand 2010/2012
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Stralenabschnitt DTV [Kfz/Tag]
Am Sldpark 3.430
Am Aspenhaag (am Knotenpunkt Mérfelder Strake / Am Aspenhaag) 2.500
Im Taubengrund (am Knotenpunkt Mbrfelder Strafe / Im Taubengrund) 5.270

Die Umsetzung des durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Lkw-
Durchfahrtsverbots im Siedlungsbereich von Kelsterbach wird zu einer verdnderten Routenwahl
des Lkw-Durchgangsverkehres UOber die Strale Am Staudenring, Am Sidpark, Grenzweg als
zentrale Erschlielungsachse fithren. Unter Annahme dessen sowie eines potentiellen
Verkehrsaufkommens durch Nutzungen im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 3/89 ,Im Taubengrund” ergeben sich fir den Prognose-Nullfall 2020 sowie fir den Prognose-
Planfall folgende Belastungen fir die betroffenen Strallenabschnitte:

Tabelle 5: Verkehrsbelastung Prognose-Nullfall / -Planfall

Strallenabschnitt DTV [Kfz/Tag]
Am Sldpark 4,935
Am Aspenhaag (am Knotenpunkt Mérfelder Stralle / Am Aspenhaag) 3.505
Im Taubengrund (am Knotenpunkt Morfelder Strafe / Im Taubengrund) 7.080

Umbau von Knotenpunkten

Seitens des Verkehrsgutachters wird ein Umbau des Knotenpunktes ,Morfelder Strafte / Im
Taubengrund® als kleiner Kreisverkehr empfohlen, um damit dem Verkehrsaufkommen auf den
betroffenen Strallen Rechnung zu tragen und die Leistungsfahigkeit zu erhéhen. Die Umsetzung
ist innerhalb der bestehenden Verkehrsflichen mdglich. Der bestehende Knotenpunkt mit
abbiegender Vorfahrt kann jedoch als im Bestand ausreichend leistungsfahig angesehen werden.

FuB- und Radwege / Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die bestehenden, Uberwiegend beidseitigen, strallenbegleitender Fufl- und Radwege ist
eine ausreichende fulllaufige Erschlieung des Plangebietes gegeben.

Eine Anbindung in das bestehende OPNV-Netz ist (iber die Linie 73 (Fahrrichtung Stadtmitte /
Friedhof und Flughafen Frankfurt / Main) mit den Bushaltestellen ,Am Griinen Weg" sowie
.Morfelder Straflie” sichergestellt.

8.2 Immissionsschutz
8.2.1 Gerduschimmissionen

Zum Bebauungsplan wurde ein Larmgutachtenerstellt. Das Gutachten kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Verkehrslarm:

7 FIRU Gfl mbH (05/2015): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Taubengrund",
Stadt Kelsterbach, Kaiserslautern.
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Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen in
Gewerbegebieten von 65 dB(A) am Tag wird im Norden des Plangebiets entlang der Planstralle
bis zu einem Abstand von rund 24 m nérdlich und stdlich zur Straflienachse der Planstrae/ Stralle
Am Aspenhaag Uberschritten. Im Siden des Plangebiets wird der Orientierungswert bis zu einem
Abstand von rund 16 m nérdlich und siidlich von der Strallenachse der Stralle ,Im Taubengrund®
Uberschritten. Im Osten wird der Orientierungswert um bis zu rund 26 m von der Stralenachse der
Morfelder Stralle (berschritten.

Fur zuldssige stérempfindliche Nutzungen im Bereich dieser Uberschreitungen sind
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Flugldrmeinwirkungen:

Zur Beurteilung der Flugldrmeinwirkungen im Plangebiet durch den Flugverkehr am benachbarten
Flughafen Frankfurt Main werden die in der Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs fUr den Verkehrsflughafen Frankfut Main des Landes Hessen
(Larmschutzbereichsverordnung) festgesetzten Larmschutzbereiche herangezogen. Die
Verordnung (ber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt
Main trat am 30.09.2011 in Kraft und wurde auf Grundlage von § 4 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes
zum Schutz gegen Flugldrm (FluL&rmG), neugefasst durch Bekanntmachung vom 31.10.2007
erlassen.

Nach den in der Anlage der Larmschutzbereichsverordnung verdffentlichten Ubersichtskarten
befindet sich das Plangehiet in der Tag-Schutzzone 1 (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Ausschnitt aus Ubersichtskarte Tag-Schutzzonen, Anlage 2 (zu § 3) Karte 2
Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/Main (EDDF), ohne MaBstab

In den in der Anlage der Larmschutzbereichsverordnung veroffentlichten Detailkarten sind fur das
Plangebiet am Tag dquivalente Dauerschallpegel zwischen LAeq Tag = 63 dB(A) im Nordwesten
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bis LAeq Tag = 75 dB(A) im Stidosten dargestellt (siche
Abbildung 7).

Larmschutzbereich

Flughafen Frankfurt/Main (EDDF)
Detailkarts Tag-Schanrcae
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Abbildung 7: Ausschnitt aus Detailkarten 4 Tag, Blatt 12 und 21, ohne MaBstab

Erforderliche Schallschutzmalnahmen:

Die auf der Grundlage von § 3 Abs. 2 und der §§ 7 und 9 Abs. 4 Satz 2 des Fluglarmgesetzes
erlassene Zweite Verordnung zur Durchflhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm
(Flugplatz-Schallschutzmafinahmenverordnung - 2. FlugLSV) enthdlt Regelungen zu
Schallschutzanforderungen fir schutzbedirftige Einrichtungen innerhalb der festgelegten
Larmschutzbereiche.

Die 2. FlugLSV gilt fuir die Errichtung von schutzbedirftigen Einrichtungen nach § 5 Absatz 1 und
3 des Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm in dem Larmschutzbereich eines Flugplatzes sowie
fur bestehende bzw. planerisch zuldssige schutzbedrftige Einrichtungen nach § 5 Absatz 4 des
Gesetzes zum Schutz gegen Flugldrm. In § 2 FlugLSV sind Aufenthaltsrdume definiert. Darunter
werden Aufenthaltsrdume in Wohnungen, in Erholungsheimen, Altenheimen, Krankenhausern, in
Kindergérten, Schulen und &hnlichen in gleichem Male schutzbedirftigen Einrichtungen gefasst.
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Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind flir die Umfassungsbauteile solcher Aufenthaltsrdume
nach § 3 Abs. 1 2. FlugLSV nach § 1 Satz 1 folgende resultierende hewertete Bauschallddmm-
Mafl R'w,res sicherzustellen:

Tabelle 6: resultierende bewertete Bauschallddmm-MaR R’w,res nach 2. FlugLSV
bei einem dquivalenten Dauerschallpegel fiir R’wyres flir Aufenthaltsrdume
den Tag (Laeq Tag) von nach § 2 2. FlugLSV
weniger als 60 dB(A) 30 dB
60 bis weniger als 65 dB(A) 35dB
65 bis weniger als 70 dB(A) 40 dB
70 bis weniger als 75 dB(A) 45 dB
75 dB(A) und mehr 50 dB

In § 3 Abs. 2 bis 6 und § 4 sind weitergehende Regelungen zur Ermittlung und zur Uberprifung
der erforderlichen Schallddmmmalie von einzelnen Bauteilen enthalten.

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Taubengrund® schlief3t
samtliche Wohnnutzung innerhalb des Geltungsbereichs aus. Als zuldssige schutzbedirftige
Nutzungen verbleiben Blro- und Sozialrdume. Stérempfindliche gewerbliche Nutzungen in
Gewerbegebieten wie z.B. Biro- und Sozialrdume sind jedoch in der Verordnung nicht aufgefihrt.

Fir die gemall Bebauungsplanfestsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs zuldssigen
schutzbedirftigen Nutzungen (Bliro- und Seczialrdume im Gewerbegebiet) werden die in Tabelle 6
aufgefiinrten resultierenden bewerteten Bauschallddmm-Male in Anlehnung an die DIN 4109
+Schallschutz im Hochbau® vorm November 1989 um jeweils 5 dB(A) reduziert. Sie entsprechen
damit den Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschalld@mmung von AuBenbauteilen von
Blirordumen und &hnlichem (vgl. DIN 4109 Tab. 8).

8.3 Luftverkehrliche Belange

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurde das Gewerbegebiet Taubengrund als
Bestandsgebiet beriicksichtigt. Da im vorliegenden Fall Gberwiegend eine planungsrechtliche
Sicherung des vorhandenen Bestandes erfolgt, sind keine (iber die im Planfeststellungsverfahren
zur Landebahn Nordwest ermittelt Betroffenheit zu erwarten. Die im Rahmen dieses Verfahrens
gewonnenen Ergebnisse werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt.

8.3.1 Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs des Flughafens Frankfurt gem. § 12 Abs. 3
Ziffer 1a LuftVG und zwar innerhalb der Anflugsektoren in einem Umkreis von 1,5 km Halbmesser
um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100,0 m 0. NN). Fur die Errichtung von Bauwerken ist
die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erforderlich.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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N &
Abbildung 8: Auszug Ubersichtsplan Landebahn Nordwest mit Bauschutzbereich®

8.3.2 Hindernisfreiheit
Das Plangebhiet befindet sich innerhalb des Hindernisinformationsbereiches gem. § 18 b LuftVG.

Die Hohenbeschrankungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung. Durch die Festsetzungen
zur Hohe baulicher Anlagen unter Beriicksichtigung der Anforderungen der Hindernisfreiheit sind
keine Uberschreitungen der Hohenbeschrankungen des Hindernisfreihaltebereiches (§ 18 b
LuftVG) zuldssig.

8.3.3 Auswirkungen durch Wirbelschleppen

Zur Bewertung der Auswirkungen durch Wirbelschleppen wurden im Rahmen der Planfeststellung
entsprechende Untersuchungen® in Auftrag gegeben.

Das Gutachten ermittelte die mdglichen negativen Auswirkungen von Wirbelschleppen durch
anfliegende Luftfahrzeuge auf Personen (Stlrzen der betroffenen Person) oder Geb&ude (Abldsen
von Dachziegeln) im Nahbereich des Flughafens Frankfurt — Landebahn Nordwest. Die
Betrachtung erfolgt in Untersuchungshdhen von 10 m, 25 m und 50 m. Die Bewertung méglicher
Auswirkungen zeigt das statistische Gefdhrdungspotenzial (Eintrittshaufigkeit pro Jahr).

8 Dorsch Consult GmbH (2006): Lageplan gem. § 40 Abs. 1 Nr. 6bLuftZVO - Unterlagen zum
Planfeststellungsbeschluss — Teil B 1.2 — Anlage B 1.4.2 - 0.

9  GfL — Gesellschatt fur Luftverkehrsforschung mbH / Dziomba Aeronautical Consulting (11/2008): Ausbau Flughafen
Frankfurt Main — Unterlagen zum Planfeststellungsbeschliuss — Teil C — Gutachten G1 — Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS) und Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) — Anhang I1.1.
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Abbildung 9: Zonen zum Gefdhrdungspotenzial von Wirbelschleppen fiir Personen — Planungsfall
2020 (Untersuchungshéhe 25 )19
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Abbildung 10: Zonen zum Geféhrdungspotenzial von Wirbelschleppen fiir Gebdude — Planungsfall
2020 (Untersuchungshéhe 25 m)11

Nach den Ergebnissen des Gutachtens bhetragt das Gefahrdungspotenzial fir Personen in einer
Untersuchungshéhe von 25 m < 107 (= Eintrittshaufigkeit alle 10.000.000 Jahre) im Nordwesten
des Plangebietes bis 107 (1.000 Jahre) im Stdosten. Unterhalb einer Untersuchungshéhe von
10 m besteht kein Gefahrdungspotential fiir Personen.

Das Gefsahrdungspotential fir Geb4ude liegt in einer Untersuchungshdhe von 25 m zwischen 107
(10.000.000 Jahre) im Nordwesten und < 102 (100 Jahre) im Stidosten des Plangebietes.

10 GfL — Gesellschaft fiir Luftverkehrsforschung mbH / Dziomba Aeronautical Consulting (11/2006): Ausbau Flughafen
Frankfurt Main — Unterlagen zum Planfeststellungsbeschluss — Teil C — Gutachten G1— Umwelt-vertraglichkeitsstudie
(UVS) und Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) — Anhang 11.1.

11 GfL — Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung mbH / Dziomba Aeronautical Consulting (11/2006); Ausbau Flughafen
Frankfurt Main — Unterlagen zum Planfeststellungsbeschluss — Teil C — Gutachten G1 - Umwelt-vertraglichkeitsstudie
(UVS) und Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) — Anhang 11.1.
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Im Bestand sind Gebaudehéhen von 25 m nicht anndhernd vorhanden. Durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes wird diese Gebdudehéhe auch zukiinftig nicht erreicht werden kdnnen, da
im Plangebiet lediglich Geb&udehhen von bis zu 16,0 m zuldssig sind.

Das Gefdhrdungspotenzial durch Wirbelschleppen steht somit einem Erhalt des Bestandes sowie
einer weiterhin baulichen Nutzung des Plangebietes nicht entgegen.

8.3.4 Externes Risiko fiir Personen

Zur Bewertung des externen Risikos fiir Personen werden die Untersuchungen zur Planfeststellung
der Landebahn Nordwest herangezogen.'?

Das Einzelrisiko (individuelles Risiko) bezeichnet dabei die Wahrscheinlichkeit mit der ein am
Flugverkehr unbeteiligter Mensch, der sich fortwéhrend an einen bestimmten Ort in der Néhe des
Flughafens aufh&lt, an den Folgen eines Flugzeugunfalls zu Tode kommt.

Externe Risikowerte
(statistische Erwartungswerte)

I:l < 10 " (mehr als 10.000.000 Jahre)*

[:I 10 * bis 10 "(1.000.000 bis 10.000.000 Jahre)*

10 * bis 10 *{100.000 bis 1.000.000 Jahre)*

=10 * (weniger als 100.000 Jahre)*

Gefdhrdende Anlagen

Anlagen enisprechend 12.8ImSchV

(Zuordnung der Anlagennummenm istin
G16.1 Anhang rdedergelegt)

* Aufenthalisdauer, um von den Folgen eines Flugzeaguntaties
betcoffen 2u sein

Annahme:  Ununtarbrochener Aufenthalt wihiend eines Jahres.
Hinwels Keino Aussage ober den Zeitpunkt innedhalb
des Zaitraumas mogich

Abbildung 11: Zonen zum Einzelrisiko — Planungsfall 2020 (Untersuchungshéhe 25 m)13

Uberwiegend betragt das Einzelrisiko im Plangebiet im Planungsfall 2020 10-5 bis 10-6 (=
Eintrittswahrscheinlichkeit alle 100.000 bis 1.000.000 Jahre). Im sudlichen Teilbereich wird eine
Wahrscheinlichkeit von > 10-5 (weniger als 100.000 Jahre) ermittelt. Im Rahmen einer
Detailbetrachtung wird ersichtlich, dass bezogen im studdstlichen Randbereich Maximalwerte fir
das Einzelrisiko von 1,2 x 10-5 erreicht werden. Dies entspricht einem Erwartungswert eines
Einzelrisikos ven ca. 83.400 Jahren. Diese Werte begriinden sich durch die starke rdumliche Ndhe
zur geplanten Landebahn Nordwest.

Das Einzelrisiko steht somit einem Erhalt der bestehenden Bebauung und gewerblichen Nutzung
nicht entgegen.

12 GfL — Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung (11/2008); Ausbau Flughafen Frankfurt Main — Unterlagen zum
Planfeststellungsbeschluss — Teil C — Gutachten G16 — Externes Risiko fur den Flughafen Frankfurt Rhein-Main.

13 GfL — Gesellschaft fur Luftverkehrsforschung (11/2206): Ausbau Flughafen Frankfurt Main — Unterlagen zum
Planfeststellungsbeschluss — Teil C — Gutachten G16 — Externes Risiko flir den Flughafen Frankfurt Rhein-Main.
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8.3.5 Fazit

Auch aufgrund der inzwischen realisierten Landebahn Nordwest ist keine Neubewertung der
Auswirkungen der Bebauung im Plangebiet auf die luftverkehrlichen Belange erforderlich.

8.4 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung des Plangebietes ist Gber die bestehenden Leitungsnetze innerhalb der
sffentlichen ErschlieBungsstraen vorhanden. Da durch den Bebauungsplan keine Anderungen
an den ErschlieBungsanlagen begriindet werden, kann eine Versorgung des Gebietes unverdndert
{iber das hestehende Leitungsnetz erfolgen.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers erfolgt iber das vorhandene
Mischwasserkanalnetz. Da im vorliegenden Fall ein Bestandsgebiet Uiberplant wird, kann auch
weiterhin von einer Entwasserung (ber den vorhandenen Kanal ausgegangenen werden.

Da jedoch die stadtischen Entwéasserungsanlagen ihre Kapazitdtsgrenzen erreicht haben, soll
zuklnftig eine Riickhaltung und Versickerung des auf den Grundstiicken im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers zu einer Entlastung des stadtischen Kanalnetzes beitragen.

Somit wird das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser, welches auf den privaten
Grundstiicksflachen anfallt, vollstandig auf diesen zurlickgehalten und versickert. Die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ist nach einer fir das gesamte Stadtgebiet vorliegenden
Untersuchung gegeben.# Danach weist das Plangebiet k-Werte von 1x10® bis 5x10° m/s auf. Fur
eine Muldenversickerung wird ein Verhéltnis von verfligbarer Versickerungsflache zu
angeschlossener befestigter Flache von 0,10-0,08 angegeben. Die nach der Grundflachenzahl von
0,8 verfigbaren unversiegelten Flachen von mindestens 20 % des Baugrundstiicks sind demnach
ausreichend. Fur eine Rigolenversickerung (Regelquerschnitt h x b = 1,0 m x 1,0 m) wird ein Wert
von 7,1-5,3 m erforderlicher Rigolenldange je 100 gm angeschlossener Flache angegeben. Die
Anforderungen an die Bemessung von Versickerungsanlagen nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik sind in diesem Ansatz bericksichtigt.

Soweit rechtliche oder technische Voraussetzungen einer Versickerung im Einzelfall jedoch
entgegenstehen, ist das auf Dachflichen und befestigten Fl&dchen anfallende, unbelastete
Niederschlagswasser in geeigneten Anlagen zu sammeln und einer zeitverzégerten Ableifung in
die Kanalisation der Stadt Kelsterbach zu zuftihren.

Unabhangig hiervon ist jedoch die Entwasserungssatzung der Stadt Kelsterbach zu beachten.

9 Planverwirklichung
9.1 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Gewerbeflaichen befinden sich Uberwiegend in privatem Eigentum verschiedener
Einzeleigentiimer (ca. 84 %).

14 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (08/1997). Ermittlung von Grundlagen fur die Beratung und
Offentlichkeitsarbeit fur Manahmen zur Entsiegelung von Flachen und Versickerung von Niederschlagswasser im
Gebiet der Stadt Kelsterbach.
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