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| WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Kelsterbach sieht sich einem verstarkten Ansiedlungs- und Umnutzungsdruck von
Spielhallen und Wettbiiros, insbesondere im Gebiet der Innenstadt und angrenzenden Randlagen
sowie verkehrsglinstig gelegenen Lagen, gegenlber.

Im Sinne der Baunutzungsverordnung gehoren Spielhallen und Wettbiiros zur Kategorie der
Vergniigungsstatten (§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)'. Vergniigungsstatten im Allgemeinen und
Spielhallen und Wettbiiros im Speziellen verfiigen tiber eine besondere stédtebauliche Relevanz,
da sie einen bedeutenden Einfluss auf die Qualitat und Attraktivitat ihrer Umgebung haben und
insbesondere von den Unterarten der Vergnilgungsstitten im “Spielbereich” die gréBten
stadtebaulichen Stérpotentiale ausgehen. Aus planerischer Sicht ist hieraus fur Spielhallen und
Wetthiiros eine besondere Steuerungsbediirftigkeit ableitbar.

Besondere Brisanz bekommen diese Entwicklungen, da der Einzelhandel in Kelsterbach einem
starken Strukturwandel unterworfen ist und die Innenstadt Kelsterbachs derzeit noch eine geringe
Versorgungsbedeutung und Anziehungskraft besitzt. Meist kleinere und mittlere Ladenflachen
fallen bzw. stehen leer und bieten Raum fur die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros. Im
Vergleich zu anderen Unternehmungen weisen sie geringere Investitions- und Betriebskosten
auf, werfen hhere Gewinne ab und sind dadurch in der Lage héhere Mieten zu zahlen.

In Kelsterbach haben sich in der Stadtmitte bereits mehrere Nutzungen angesiedelt, die ihrer
Ausgestaltung nach als Wettbtiro bzgl. Spielhalle eingeordnet werden konnen. Weiterhin
beziehen sich Ansiedlungsanfragen insbesondere auf das Umfeld dieser bestehenden
Nutzungen und liegen im zentralen Versorgungsbereich, dem Bahnhofsumfeld und den
zufiihrenden VerbindungsstraBen Bergstrae, Moérfelder Strale, Frankfurter Stralle sowie

Russelsheimer Stralle.

Hinsichtlich einer langfristigen gesamtstadtischen Steuerungsperspektive hat die Stadt
Kelsterbach daher zur planungsrechtlichen Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros ein
Konzept2 zur Steuerung der Ansiedlung fir diese Nutzungsarten® aufstellen lassen. Zur
Umsetzung des Konzeptes werden mit der Aufstellung verschiedener Bebauungspléne im
gesamten Stadtgebiet Kelsterbachs die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Steuerung

geschaffen.

1 Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung des deutschen

und gemeinschaftlichen Umweltschutzes; Stuttgart, S. 570 ff.
2 FIRU mbH (05/2016). Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbros und gebietshezogenes

Steuerungskonzept fiir den Einzelhandel, Koblenz.
3 Fur weitere Unterarten von Vergnilgungsstatien besteht in Kelsterbach derzeit kein stadtebaulicher

Steuerungsbedarf.
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Weiterhin hat die Stadt Kelsterbach zur Ermittlung der Entwicklungsméglichkeiten des
Einzelhandels sowie Ableitung von Grundsétzen fur die planerische Steuerung der
Standortentwicklung ein Einzelhandelskonzept* erarbeiten lassen. Das Einzelhandelskonzept
wurde von der Stadtverordnetenversammiung am 26.01.2015 als stédtebauliches
Entwicklungskonzept i.S.d. §1 Abs.6 Nr.11 BauGB beschlossen. Zur Ergéanzung und
Konkretisierung der einzelnen Handlungsempfehlungen des Konzeptes wurde dieses in einem
gebietsbezogenen Steuerungskonzept filr das gesamte Stadtgebiet’ weiterentwickelt. Die
stadtebauliche Steuerung der Ansiedlungen von Einzelhandel soll nun planungsrechtlich mit der
Aufstellung verschiedener Bebauungspléne im gesamten Stadtgebiet Kelsterbachs umgesetzt

werden.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Der Erhalt und die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs sowie die Erhaltung und
Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Kelsterbach ist ein
wesentliches Ziel der stadtebaulichen Planungen Kelsterbachs. Weiterhin bedlrfen die
Spielhallen und Wettbiiros, die sich in letzter Zeit verstarkt im bzw. in der Nahe des zentralen
Versorgungsbereichs ansiedeln, einer Steuerung innerhalb des Stadigebietes, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewd&hrleisten.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Frhaltung, Sicherung und Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in
Kelsterbach.

- Starkung des Einzelhandels in der Stadtmitte Kelsterbach, VergroRerung des Angebots
und Steigerung der Attraktivitat der Stadtmitte durch Konzentration des zentrenrelevanten
Einzelhandels.

= Sicherung der wohnort- und verbrauchernahen Versorgung in Kelsterbach mit Angeboten

_ des kurzfristigen Grund- und Nahversorgungsbedarfs.

- Schutz und Starkung von Einzelhandels- und ergdnzenden Dienstleistungsstandorten
(Angebotsvielfalt) mit Nahversorgungsfunktionen.

- Vermeidung neuer oder zuséatzlicher Einzelhandelsstandorte, die den zentralen
Versorgungsbereich gefédhrden kénnen.

- Schutz der stadtebaulichen Funktionen von Gebieten, der Wohnnutzungen und weiterer
sensibler Nutzungen, wie Schulen, Freizeitnutzungen, Naherholungsbereiche, kulturelle
und kirchliche Einrichtungen, usw. sowie vor Beeintrachtigungen durch die Ansiedlung
von Spielhallen und Wettbiiros.

- Vermeidung von Verdréngungseffekten durch Spielhallen und Wettbiiros bzgl. anderer
Nutzungen. '

N

GMA mbH (10/2014): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kelsterbach, Kéin.

5 FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros und gebietsbezogenes
Steuerungskonzept filr den Einzelhandel, Koblenz.
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- Steuerung der Anéiedlung von Spielhallen und Wettblros an stadtebaulich vertraglichen
Standorten.

1.3  Vorgehensweise und Abgrenzung der Bereiche mit Anderungen des
Planungsrechts im Stadtgebiet Kelsterbachs

Zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung dieser Ziele werden Bebauungspléne im Stadtgebiet
Kelsterbach in parallelen Verfahren neu aufgestellt, gedndert oder ergénzt, fir die dieser
Regelungsbedarf zur Steuerung besteht.

Fur die Gebiete im Zusammenhang bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB werden auf Grundlage
des § 9 Abs. 2a BauGB das Ziel zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Kelsterbach
und auf Grundlage des § 9 Abs. 2b BauGB das Ziel zum Schutz von Gebietsfunktionen und
bestimmten Nutzungen vor Beeintrachtigungen durch die Ansiedlung von Spielhallen oder
Wettbliros als jeweils eigene Ziele verfolgt. Zur vereinfachten Handhabung werden die
Festsetzungen nach §9 Abs.2a und nach Abs.2b in einem Bebauungsplandokument
hinsichtlich der Planurkunde und der Textfestsetzungen zusammengefasst.

Fir bereits rechiskréftige Bebauungspldne wird die planungsrechtliche Steuerung des
Einzelhandels sowie von Spielhallen und Wettblros in einem jeweils eigenen
Anderungsbebauungsplan durchgefthrt.

Fur die Anderungsbebauungspléne sowie die Bebauungspléne nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b
BauGB wird eine zusammenfassende Begrindung erstellt. In dieser werden die allgemeinen
Sachverhalte, die auf alle Bebauungsplane zutreffen, zusammenfassend erldutert. Die jeweiligen
spezifischen Begriindungserfordernisse werden fiir die jeweiligen Bebauungsplane separat
behandelt und in den Textpassagen eindeutig zugeordnet.

1.3.1 Aufstellung von Bebauungsplidnen nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich tiber die im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 BauGB flr die ein stadtebauliches Regelungserfordernis entweder in Bezug
auf die Steuerung des Einzelhandels oder die Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros besteht
(vgl. Kap. 3). Die Abgrenzung des Geltungsbereichs orientiert sich dabei an den orilichen

Gegebenheiten.

In Bezug auf reine/allgemeine Wohngebiete findet anhand der in rechtskréaftigen
Bebauungspldnen bestehenden Festsetzungen die Abgrenzung statt. Aullerhalb dieser
Bebauungspldne findet die Abgrenzung anhand der tatsdchlichen ortlichen Gegebenheiten mit
Beurteilung als faktisches allgemeines Wohngebiet nach § 34 Abs.2 BauGB statt. Die
AuBengrenzen des Géltungsbereiches wurden anhand der 6rtlichen Gegebenheiten zwischen
unterschiedlichen Nutzungsarten und zum Aufienbereich gezogen.

Teilweise befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch Gebiete, fiir die es
bereits Planungsrecht auf Grundlage eines einfachen Bebauungsplans zum Neubau
verschiedener Stralen in Kelsterbach, jedoch ohne Festsetzungen zur Art der baulichen

Nutzung, gibt (vgl. Kap. 1.5.2).
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Aus der nachfolgenden Karte ist die Abgrenzung des Plangebietes und der jeweiligen
Teilbereiche innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 BauGB zu
entnehmen, fur die sich ein Regelungsbedarf ergibt.

Abbildung 1:  Abgrenzung der Teilbereiche des Bebauungsplans zur Steuerung von Einzelhandel,
Spielhallen und Wetthiiros in den Gebiefe nach § 34 BauGB
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Zur eindeutigen Zuordnung der Teilbereiche werden diese wie nachfolgend aufgelistet im
Weiteren benannt.

Tabelle 1: Ubersicht des neu aufzustellenden Bebauungsplans zur Steuerung von Einzelhandel,
Spielhallen und Wetthiiros in den Gebiete nach § 34 BauGB

Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von | Steuerung von | Steuerung von
Einzelhandel und zur Steuerung von Spielhallen und | Einzelhandel Spielhallen und
‘Wetthiiros in der Stadt Kelsterbach® Wetthiiros

Teilbereich A — ,Zentraler Versorgungsbereich" (ZVB)

Teilbereich B — integrierte Lagen

Teilbereich C und D — ,Europort” und ,Europort Ost"

Teilbereich E — ,Weiher Nord"

Teilbereich F — ,Edeka”

< < &l oy 4] x
AN RN EENEEN N

Teilbereich G — ,Autodienstleister”

Verfahren - ,,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach” (vereinfachtes
Verfahren nach § 13 i.V.m. § 9 Abs. 2a BauGB)

Der Bebauungsplan ,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach" wird als einfacher
Bebauungsplan nach § 13 i.V.m. § .9 Abs. 2a BauGB zur Sicherung und Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereichs in Kelsterbach sowie im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung aufgestellt.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB liegen
fir die jeweiligen Teilbereiche wie nachfolgend dargelegt vor:

- Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB getroffen. Es
werden mit den Festsetzungen nach §9 Abs.2a BauGB keine anderen
Ziele/Regelungsinhalte verfolgt. Es erfolgt in Bezug zu den weitergehenden Festsetzungen
nach §9 Abs.2b BauGB lediglich eine rein formale Zusammenfassung in einem
Satzungsdokument, jedoch werden die jeweiligen damit verbundenen Regelungsinhalte zum
Einzelhandel nach § 9 Abs. 2a BauGB und zu Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b
BauGB strikt auf die jeweiligen Festsetzungen beschrénkt.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder

begriindet.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgtter vor.

Weiterhin liegen die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 9 Abs.2a BauGB wie
nachfolgend dargelegt vor:
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- Es handelt sich um fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB bzw. einfache
Bebauungspléne ohne Aussagen zur Art der baulichen Nutzung. Weiterhin enthalt der
Bebauungsplan nur Teilbereiche der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, fir die sich ein
stadtebauliches Steuerungserfordernis gemaR dem Einzelhandelskonzept und dem
weiterentwickelten Standortkonzept ergibt (kein Einbezug allgemeiner Wohngebiete bzw.
faktischer allgemeiner Wohngebiete, da in diesen eine Steuerung gemal der
Zuldssigkeitsvoraussetzungen der BauNVO in allgemeinen Wohngebieten vorgesehen ist,

vgl. Kap. 3.

- Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden. Der Uberwiegende Ausschluss
zentrenrelevanten Einzelhandels im Stadtgebiet Kelsterbachs erfolgt gemal dem
Einzelhandelskonzept zum Schutz und zur Entwicklungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs, Die verbrauchernahe Versorgung wird durch die teilweise Riicknahme
des Ausschlusses z.B. L.iden, die der Versorgung des Gebietes dienen, weiterhin in den
sonstigen integrierten Lagen im Stadtgebiet sichergestellt.

- Es erfolgt keine Ausweisung von Baugebieten. Mit dem Bebauungsplan werden nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zuléssigen Nutzungen als zul&ssig,
nicht zuldssig oder ausnahmsweise zuldssig festgesetzt, die die Funktionsféhigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches beeintrachtigen kénnen. Daher erfolgt keine weitergehende
Steuerung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels.

- Der Zulassigkeitsmalstab der Baurechte nach § 34 BauGB wird im Plangebiet durch
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB nicht tberschritten (vgl. Kap. 4).

- Das Einzelhandelskonzept als beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§1 Abs.6 Nr.11 BauGB mit Aussagen zum zentralen Versorgungsbereich, dessen
Abgrenzung, Funktion, Erhalt und Entwicklungsfahigkeit wird durch die Festsetzungen des

Bebauungsplans umgesetzt.

- Im zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich sind die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich
dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden (vgl. Kap.4.1.1).

Verfahren — ,,Zur Steuerung von Spielhallen und Wettbliros“ (vereinfachtes Verfahren
nach § 13 i.V.m. § 9 Abs. 2b BauGB)

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan nach § 13 i.V.m. § 9 Abs. 2b BauGB zur
Vermeidung von Beeintrichtigungen von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen
Anlagen bzw. zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der sich aus der vorhandenen Nutzung
ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets durch Spielhallen und Wettblros in

Kelsterbach aufgestellt.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB liegen
fur die jeweiligen Teilbereiche wie nachfolgend dargelegt vor:
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Mit dem Bebauungsplan werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 2b BauGB getroffen. Es
werden mit den Festsetzungen nach §9 Abs.2b BauGB keine anderen
Ziele/Regelungsinhalte als zuvor beschrieben, verfolgt. In Bezug zu den weitergehenden
Festsetzungen nach §9 Abs.2a BauGB erfolgt lediglich eine rein formale
Zusammenfassung in einem Satzungsdokument, jedoch werden die jeweiligen damit
verbundenen Regelungsinhalte zum Einzelhandel nach §9 Abs.2a BauGB und zu
Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB strikt auf die jeweiligen Festsetzungen

beschrankt.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer

Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder

begrindet.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter vor.

Weiterhin liegen die Voraussetzungen fir die Anwendung des §9 Abs.2b BauGB wie
nachfolgend dargelegt vor:

Es handelt sich um fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile nach § 34 BauGB bzw. einfache
Bebauungspldne ohne Aussagen zur Art der baulichen Nutzung. Weiterhin enthalt der
Bebauungsplan nur Teilbereiche der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, fur die sich ein
stadtebauliches Steuerungserfordernis gemal dem Konzept zur Steuerung der Ansiedlung
von Spielhallen und Wettbiiros in Kelsterbach ergibt (kein Einbezug reiner oder aligemeiner
Wohngebiete bzw. faktischer reiner oder allgemeiner Wohngebiete, da in diesen
Vergniigungsstatten nicht zuléssig sind).

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist der Schutz und die Vermeidung einer
Beeintrachtigung von Wohnnutzungen in den Uberwiegend durch Wohnen geprégten
Gebieten in Kelsterbach sowie der Schutz schutzbediirftiger Anlagen wie Kirchen, Schulen
(Schulwege), Sport- und Freizeiteinrichtungen. Weiterhin erfolgt die Steuerung zum Schutz
vor Beeintrichtigungen der sich aus den vorhandenen Nutzungen ergebenden
stadtebaulichen Funktionen der jeweiligen Teilbereiche im Stadtgebiet Kelsterbachs, z.B.
zum Schutz des Bahnhofsumfeldes als Eingangsbereich zur Innenstadt und zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereichs in seinen Versorgungsfunktionen, zum Schutz der durch
Wohnnutzungen gepragten Gebiete und damit der Stadt Kelsterbach als attraktivem
Wohnstandort sowie zum Schutz der Naherholungsméglichkeiten im Umfeld von
Wohnstandorten, z.B. entlang des Mains. Mit der Steuerung und der Zuldssigkeit als
Ausnahmen in bestimmten Gewerbegebieten soll eine stédtebaulich nachteilige Haufung von
Vergniigungsstétten vermieden werden.

Der ZulassigkeitsmaRstab der Baurechte nach § 34 BauGB wird im Plangebiet durch
Festsetzungen nach §9 Abs.2b BauGB nicht Uberschritten (vgl. Kap. 4). Die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros erfolgt in Gewerbegebieten bzw.
faktischen Gewerbegebieten entsprechend der Zuldssigkeit der BauNVO in
Gewerbegebieten. Der  Ausschluss  dieser  Nutzungen  Uberschreitet — keine
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ZulassigkeitsmaRstab in den durch Wohnnutzungen gepragten Gebieten auBerhalb der
Gewerbegebiete.

1.3.2 Anderung rechtskriftiger Bebauungspline

Aus der nachfolgenden Karte Abbildung 2 ist die Abgrenzung der jeweiligen
Anderungsbebauungspldne im Stadtgebiet Kelsterbach sowie der Tabelle 2 die jeweiligen

Regelungsbedarfe zu entnehmen:

Abbildung 2:  Abgrenzung der Anderungshebauungspléne im Stadtgebiet Kelsterbach
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Tabelle 2: {bersicht der zu dndernden Bebauungspline mit Regelungsbedarfen zur Steuerung von
Einzelhandel, Spielhallen und/oder Wetthiiros
Bezeichnung der zu dndernden Bebauungsplane Steuerung von | Steuerung von
Einzelhandel Spielhallen und
Wetthiiros

B-Plan ,Lénger Weg II"

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/1999 "Langer v v

Weqg II" 1. Anderung

B-Plan ,Am Glanzstoff - Werk" —

Geltungsbereich  des Bebauungsplans Nr. 8/67 "Am v v
Glanzstoff - Werk"

B-Plan ,Baublock zwischen Frankfurter StraRe, Bergstrale

und Mainzer Stralle" —

v v

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. SKB-4 "Baublock

zwischen Frankfurter Strake, Bergstra3e und Mainzer Strate"

B-Plan ,ENKA" -

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/2007 v X
"Gewerbegebiet Riisselsheimer Strate / ehem. Enka-

Gelande"

B-Plan ,Langer Kornweg" —

Teil-Geltungsbereich ~ des  Bebauungsplans  Nr. 1/93 v o
"Gewerbegebiet Langer Kornweg I"

1.4  Anwendung des Verfahrens nach § 13 BauGB

Die in Tabelle 2 benannten Bebauungsplane werden im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB de#ndert. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB liegen wie nachfolgend dargelegt vor:

- Die Grundzige der Planung werden durch die jéwei]ige Anderung oder Ergénzung des
Bebauungsplans, wie nachfolgende dargestellt, nicht berthrt.

e 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/1999 ,Lénger Weg II*: Insbesondere das Ziel
der rechtkraftigen 1. Anderung des Bebauungsplans zur Erweiterung des
Nutzungsspekirums im Mischgebiet ist weiterhin verwirklichbar und wird durch den
Ausschluss von Unterarten der Vergnlgungsstatten und von Unterarten des
Einzelhandels nicht wesentlich eingeschréankt.

e 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8/1967 ,Am Glanzstoff-Werk": Inshesondere das
Ziel des rechtkraftigen Bebauungsplans eine Bebauung in diesem Gebiet zu arrondieren
und zusatzlich Wohnbaugrundstiicke zu schaffen, wird durch den Ausschluss
bestimmter Unterarten von Vergniigungsstétten und Einzelhandelsbetrieben nicht
berthrt und gegenteilig eher unterstitzt.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen Frankfurter Stralie,
BergstraBe und Mainzer Strale" Inshesondere das Ziel des rechtkréftigen
Bebauungsplans zur Sicherung einer von Bebauung freigehaltenen Blockinnenflache
und die Erhaltung der Wohnruhe, wird durch den Ausschluss bestimmter Unterarten von
Vergniigungsstétten und in Teilbereichen von zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben nicht berihrt.

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/2007 "Gewerbegebiet Riisselsheimer Strale /
ehem. Enka-Geldnde™ Insbesondere das Ziel =zur Schaffung eines
Erganzungsstandortes fur die Nahversorgung mit ergénzenden Dienstleistungen, Hotel
und Gastronomie wird im Mischgebiet durch den Ausschluss von Unterarten des
Einzelhandels nicht wesentlich eingeschrankt. Weitergehend werden fiir die allgemeinen
Wohngebiete sowie die Gewerbegebiete Uber die bereits bestehenden Zuldssigkeiten
zur Art der baulichen Nutzung keine weitergehenden einschrénkenden Festsetzungen
getroffen. Der Ausschluss von Vergniigungsstétten im rechtskréftigen Bebauungsplan
wird nicht gedndert.

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/1993 ,Gewerbegebiet Langer Kornweg [
Insbesondere das Ziel des rechtkraftigen Bebauungsplans zur stédtebaulichen
Entwicklung und Erhaltung des Gewerbegebietes mit gewerblichen Nutzungen wird nicht
beriihrt. Der teilweise Ausschluss von Nutzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan
diente dieser Zielsetzung. Durch die Festsetzungen zur Feinsteuerung der
Nutzungsarten Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten sowie der Zulassigkeit
von Unterarten von Vergnugungsstatten wird dies leicht variiert, jedoch die Zielsetzung

nicht in Frage gestellt.

- Durch die Anderung oder Erganzung des jeweiligen Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
Anlage 1 zum Gesetz {ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, vorbereitet oder begriindet.

- Fur die jeweilige Anderung oder Ergénzung des Bebauungsplans liegen keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter vor.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13 BauGB in den einzelnen Bebauungsplénen bedeutet,
dass nach den Vorschriften des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB

von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene In-
formationen verfligbar sind sowie

von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB

abgesehen wird und

§ 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.
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1.5  Gebiete ohne Regelungsbedarf im Stadtgebiet Kelsterbachs

Im Stadtgebiet Kelsterbachs befinden sich in den Gebieten nach § 34 BauGB faktische reine oder
allgemeine Wohngebiete sowie im Geltungsbereich von Bebauungsplénen festgesetzte reine
oder allgemeine Wohngebiete flr die sich, wie nachfolgend dargestellt, kein weitergehender
Regelungsbedarf zur Steuerung ergibt. Weiterhin gibt es Bebauungsplane fir die aufgrund
bestehender Festsetzungen und eindeutiger Regelungen kein Steuerungserfordernis besteht.
Ebenso besteht fiir Bebauungspléne, die sich gerade im Verfahren befinden kein weitergehendes
Steuerungserfordernis, da die Anforderungen in die Verfahren integriert werden kénnen.

1.5.1 Gebiete nach § 34 BauGB - im Innenbereich ohne rechtskriftigen Bebauungsplan
mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung

Die faktischen nach § 34 Abs. 2 BauGB als reine oder allgemeine Wohngebiete (WR, WA) zu
beurteilenden Bereiche in Kelsterbach werden nicht in die Steuerung von zentrenrelevantem
Einzelhandel und von Spielhallen und Wetthiiros mit einbezogen. In reinen oder allgemeinen
Wohngebieten sind aufgrund der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeiten Vergniilgungsstétten
ausgeschlossen und somit ergibt sich kein Regelungsbedarf. In diesen Lagen befinden sich
derzeit keine Spielhallen oder Wettbiiros im Stadtgebiet Kelsterbach.

In Kelsterbach sind in den integrierten Lagen, die als reines oder allgemeines Wohngebiet nach
§ 34 abs. 2 BauGB zu beurteilen sind oder in einem Bebauungsplan als solches festgesetzt
wurden Uberwiegend Einzelhandelsbetriebe, die der Gebietsversorgung mit Gltern des
taglichen/kurzfristigen Bedarfs dienen, mit relativ geringen Verkaufsflachen vorhanden.

Dies sind im Bereich der Gottfried-Keller-Strae/Ménchbruchstralle eine Béckerei/Café (ca.
25m? Verkaufsfliche), eine Backerei (ca. 15 m* Verkaufsfliche) und ein kleiner
Lebensmittelversorger ,Kelsterbacher Markt® (ca. 140 m* Verkaufsflache), in der Rudolf-
Breitscheid-Stralte eine Apotheke (ca. 30 m* Verkaufsfliche) und an der Niederhslle eine
Trinkhalle (ca. 10 m? Verkaufsflache). Diese Laden dienen der fuBléufigen Versorgung der
umliegenden Wohnnutzungen mit Grund- und Nahversorgungsgiitern des téglichen Bedarfs. Sie
stellen die wohnortnahe und gebietsbhezogene Grund- und Nahversorgung ohne
Versorgungsliicken, insbesondere auch in den Randlagen der integrierten Lagen, im Stadtgebiet
Kelsterbachs sicher. Von diesen bestehenden Befrieben ist aufgrund ihrer
versorgungsstrukturellen Ausrichtung eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs
nicht zu erwarten. Diese Laden sollen auch weiterhin zur Deckung der téglichen
gebietsbezogenen Versorgungsbedarfe zuldssig sein und entsprechen dem stadtebaulichen
Konzept zur Steuerung (vgl. Kap. 3.1).

Weiterhin befindet sich in der Lange StraRe ein Elektronikfachgeschdft (ca. 110 m?
Verkaufsflache), das als Fachgeschaft in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zulassig sein kann und sich gemaR dem stadtebaulichen Konzept zur Steuerung (vgl. Kap. 3.1)
in die beabsichtigte Steuerung einfligt.

Die Steuerung des Einzelhandels kann in diesen Bereichen aufgrund der Zulassigkeit geman
~ BauNVO in reinen oder allgemeinen Wohngebieten erfolgen.

In WR-Gebieten sind zur wohnortnahen Grundversorgung nur L&den zur Deckung des téglichen
Bedarfs der Wohnbevolkerung des Gebietes ausnahmsweise zuléssig. Zu den Léden zur
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Deckung des tiglichen Bedarfs zihlen Kioske, Trinkhallen, Béckereien, Backshops sowie
vergleichbare kleine L&den, die entsprechend der Versorgungsbedeutung zumeist nicht
wesentlich mehr als 100 m? aufweisen und kein breit gefachertes Warenangebot besitzen, womit
durch den Betriebstypus sowie der bauplanungsrechtlichen Steuerungsmdéglichkeiten der
Aushahmeregelung eine Beeintréchtigung des zentralen Versorgungsbereichs nicht erwartet
werden kann und die wohnortnahe Grundversorgung gesichert wird. :

In WA-Gebieten steht in Kelsterbach die Regelzuldssigkeit gemaf BauNVO aufgrund der
bestehenden raumlichen und baulichen Strukturen nicht dem Schutz des zentralen
Versorgungsbereichs entgegen, da die zuldssigen sowie bestehenden Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen, eine begrenzte Versorgungsfunktion auf ein beschrénktes Gebiet besitzen
sowie insbesondere nachbarvertrdglich und gebietsvertréglich unter Beriicksichtigung der
Wohnfunktionen dieser Gebiete sein miissen. Es kommen somit regelmaBig nur kleinere Anbieter
im Bereich von Lebensmitteln, insbesondere

- Backerei, Fleischerei, spezialisierte Lebensmittelanbieter,

- Anbieter landesspezifischer Lebensmittel in Quartieren mit hohem Anteil von Bewohnern
aus einem speziellen Land,

- Kleinere Supermérkte &lteren Zuschnitte mit Verkaufsfldchen die meist unter der
GroRflachigkeit liegen, sowie

- Kleinere Nahversorger 6

in Betracht. Hierbei kénnten auch Lebensmittelmérkte mit Verkaufsflachen unterhalb der
Schwelle der GroRflachigkeit von 800 m? zuléssig sein, wenn die vornehmlich der Nahversorgung
ihres unmittelbaren Umfeldes dienen. In Kelsterbach ist jedoch eine Ansiedlung groRerer Anbieter
“mit Verkaufsflachen unmittelbar unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (< 800 m?
Verkaufsflache) derzeit aufgrund der baulichen Gestalt und Nutzung der Flachen, die eine
Ansiedlung zentrenbeeintrachtigender Einzelhandelsnutzungen, z.B. durch Umnutzung oder
bauliche Umgestaltung bestehender Wohnbebauung, erkennen lassen, nicht ersichtlich und wird
somit auch nicht der Steuerung unterzogen.

| 4den mit anderen nah- und zentrenrelevanten Sortimenten als Lebensmittel oder Getrénke,
insbesondere im Bereich der mittel- und langfristigen Waren der zentrenrelevanten Sortimente,
dienen i.d.R. nicht mehr der Gebietsversorgung und sind somit regelm&Rig unzuldssig. Damit
wird dem Schutz des zentralen Versorgungsbereichs Rechnung getragen und fir diese L&den
ergibt sich kein spezifischer Regelungsbedarf in den Wohngebieten in Kelsterbach.

Fir Getrankemarkte besteht in WR- und WA-Gebieten ein besonderer Schutz hinsichtlich der
Gebietsvertraglichkeit und den Immissionsbelastungen, so dass Mérkte, die der Versorgung des
Gebietes dienen, nur relativ kleine Einheiten darstellen durften, von denen keine relevanten
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind.

Einer besonderen Steuerung von ausnahmsweise zuldssigen Léden, die nicht der Versorgung
des Gebietes dienen und als nicht storende Gewerbebetriebe zulédssig sein kénnten, bedarf es

8  Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, S. 100.
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fir WR- und WA-Gebiete in Kelsterbach nicht, da diese Einzelhandelshetrieche zuné&chst
entsprechende Ausnahmetatbestéande, wie eine Gebiets- und Nachbarvertriglichkeit sowie keine
Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereiches nachweisen miissten und aufgrund der
bestehenden baulichen Nutzungen in diesen Gebieten nicht zu erwarten sind.

Da in WR- und WA-Gebieten der grof¥flachige Einzelhandel regelméRig unzulédssig ist, bedarf es
hier keiner Steuerung.

Derzeit ergibt sich somit kein Regelungserfordernis zur Steuerung des Einzelhandels in den
Jfaktischen" reinen oder allgemeinen Wohngebieten in Kelsterbach.

Fur den zentralen Versorgungsbereich besteht zur Steuerung von Einzelhandel kein
Regelungsbedarf, da in diesem geméaR Einzelhandelskonzept jeglicher Einzelhandel allgemein
zuldssig bleiben soll und die Entwicklungsvoraussetzungen zur Ansiedlung von Nutzungen, die
dessen Funktion dienen, bauplanungsrechtlich gegeben sind (vgl. Kap. 4.1.1).

Weiterhin ist filr das Industriegebiet ,, Héchst“ kein stddiebaulicher Steuerungsbedarf aufgrund
der bestehenden Nutzungssituation gegeben.

Fiur den Bereich des Edeka-Marktes an der sidlichen RingstraBe erfolgen in diesem
Planverfahren keine Festsetzungen zum Einzelhandel, da die Entwicklung noch nicht
abschlieBend geklart ist. Die Steuerung des Einzelhandels soll in einem separaten
Bebauungsplan erfolgen, sobald die Planungsabsichten konkretisiert sind.

1.5.2 Gebiete mit rechtskriftigen Bebauungspldnen

Im Stadtgebiet Kelsterbachs befinden sich folgende Bebauungspléne bzw. Bebauungspléne fur
die eine Regelung und Steuerung aus den nachfolgend aufgelisteten Griinden nicht erforderlich
ist.

Die Bebauungsplane Nr. 2/2001 "Wohnbaufldchen Riisselsheimer Strafle"”, Nr. 01/85
LLidnger Weg I (inkl. der 1. — 3. Anderung), Nr. 3/1999 "Linger Weg IlI" 1. Anderung,
,Heegewaldstrafle I“, ,,HeegewaldstraBle lI“, ,,Siedlung” und ,An der Moselstralle” setzen
jeweils {iberwiegend allgemeine Wohngebiete fest, in denen Vergnligungsstatten geman
BauNVO unzuldssig sind. Insofern besteht kein Anpassungsbedarf der Bebauungspléne zur
Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros. Durch die Zuldssigkeit von Einzelhandel auf
Grundlage der BauNVO sowie der bestehenden stédtebaulichen Strukturen ergibt sich
entsprechend der Ausfiihrungen in Kap. 1.5.1 auch hier kein Regelungsbedarf.

Fur die Bebauungspline ,Friedhofserweiterung”, ,Kleingartenanlage an der
Heerschaftlichen Heege®, ,Kleingartenanlage Kelstergrund“ und , Kleingartenanlage
Siidpark I, Anderung“ ergibt sich aufgrund der iberwiegenden Festsetzungen mit Griinflachen
kein Steuerungshedarf fur Unterarten von Vergniigungsstatten und Einzelhandel.

Fiir die Bebauungspléne ,,Zum Um- und Ausbau der Mérfelder Stralle”, ,,zum Neubau von
WohnsammelstraBen®“ Nr. 1/66, Nr. 2/66, Nr. 3/66, Nr.4/66, Nr.1/67 und Nr. 10/68, in
Kelsterbach ergibt sich kein Steuerungsbedarf fir Vergniigungsstatten und Einzelhandel, da es
sich um isolierte StraBenplanungen handelt.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (aulRerhalb des Teilbereiches A) ist durch den
Bebauungsplan Nr. 1/2014 ,Neue Mitte / Sandhiigelplatz® die Entwicklung des zentralen
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Versorgungsbereichs bauplanungsrechtlich betreffend der zentralen Funktionen mit einem
Magnetbetrieb und zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung gesichert. Hier sind durch
den Bebauungsplan ein Lebensmittelvollsortimenter, Béckereiverkaufsstelle sowie ein
Drogeriemarkt zuldssig. Ein weitergehender Steuerungsbedarf ergibt sich aufgrund der
Versorgungsfunktionen nicht.

Im Bebauungsplan Nr. 2/2007 ,,Gewerbegebiet Staudenécker” werden zur Sicherung der
gewerblichen Nutzung Vergniigungsstatten und Einzelhandel im festgesetzten Gewerbegebiet
ausgeschlossen. Es ergibt sich kein weitergehender Steuerungsbedarf dieser Nutzungen im
Bebauungsplan.

Im Gewerbegebiet Langer Kornweg wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan , Langer
Kornweg 14-16 fir die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes aufgestellt. In diesem wird
die Bestandssicherung des Lebensmitteldiscounters sowie mafvolle Erweiterungsméglichkeiten
ohne schéadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich bauplanungsrechtlich
entsprechend dem Einzelhandelskonzept und aufgrund der Nahversorgungsfunktion fir das
stidlich des Staudenrings gelegene Wohngebiet gesichert. Dieser Teilbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 1/1993 ,Langer Kornweg I" ist daher nicht Gegenstand der hier verfolgten

Anderungen.

Der Bebauungsplan ,,Am Weiher I setzt im Geltungsbereich ein Sondergebiet Schulungs- und
Rechenzentrum fest. Durch die entsprechenden Zul&ssigkeitsvoraussetzungen im Sondergebiet
sind Vergniigungsstatten und Einzelhandelsnutzungen nicht zuléssig. Es ergibt sich somit kein
Regelungsbedarf zur Anderung des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan ,/m Taubengrund, 1. Anderung® bericksichtigt bereits die
Steuerungserfordernisse flr zentrenrelevanten Einzelhandel und von Spielhallen und WettbUros.
Einzelhandel wird bis auf den Annexhandel ausgeschlossen. Weiterhin sind Vergniugungsstétten
im Bebauungsplan ausgeschlossen. Dies entspricht der Steuerung geméaR dem stédtebaulichen

Steuerungskonzept (vgl. Kap. 2.3 und 2.4).

In den beiden Bebauungsplanen ,Ménchhof Teilbereich Kelsterbach, Erweiterung®, 1.
Anderung und ,M&nchhof Teilbereich Kelsterbach, 2. Anderung® sind in Teilbereichen
Unterarten von Vergniigungsstétten mit Diskotheken und Kinos zuldssig. Spielhallen und
Wettbiiros sind unzuléssig. Weiterhin ist Einzelhandel zuléssig. In diesen Gebieten ergibt sich
derzeit kein Anderungsbedarf fir Spielhallen und Wettbiiros, da die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros in den sonstigen
Positivstandorten des Stadtgebietes bestehen bzw. bauplanungsrechtlich vorbereitet werden und
in ihrem Umfang zunéchst als ausreichend erachtet werden. Weiterhin ergibt sich derzeit auf den
nicht entwickelten Flachen kein Steuerungsbedarf fir den zentrenrelevanten Einzelhandel, da
sich diese im Eigentum eines Eigentlimers, der in enger Abstimmung mit der Stadt Kelsterbach
die Ansiedlungen durchfiihrt, befinden. Fur die bereits entwickelten Fléchen besteht derzeit auch
kein Regelungsbedarf, da es sich Uberwiegend um neu angesiedelte Nutzungen, zumeist im
Bereich Logistik handelt.
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1.5.3 Bebauungspldne im Verfahren

In Teilbereichen des Stadtgebietes Kelsterbach befinden sich Bebauungspléne im Verfahren, fiir
die kein Aufstellungs- oder Anderungserfordernis in diesem Fall besteht, da die entsprechenden
Regelungshedarfe zur Steuerung von zentrenrelevantem Einzelhandel sowie von Spielhallen und
Wettbiros in den Verfahren berticksichtigt werden kénnen.

Fur den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Im Taubengrund“ (Bestandsgebiet) wird derzeit ein
Bebauungsplanverfahren fir das Gewerbegebiet durchgefiihrt, in dem die jeweiligen
Steuerungserfordernisse des Einzelhandels und von Spielhallen und Wettbiiros beriicksichtigt
werden. Somit wird das Gewerbegebiet als Positivstandort fiir die Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiros zur Verfugung stehen.

Fir das Gebiet ,, Ticona“ befindet sich ein Bebauungsplan im Verfahren. In diesem kénnen die
Belange zur Steuerung zentrenrelevanten Einzelhandels und von Spielhallen und Wettbiiros
gemaR den stadtebaulichen Konzepten berticksichtigt werden.

2 Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal §1 Abs.4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundséize der Raumordnung sowie in Aufstellung befindliche Ziele sind als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Fur die Steuerung von Spielhallen und Wettbtiros sowie von Einzelhandel bedeutende Ziele,
Grundsétze und Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus:

~ Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (LEP)7,
- Regionalplan Stidhessen (RSP)/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP).

2.1.1 Zentralértliche Funktion

Kelsterbach ist im LEP nicht speziell ausgewiesen. Es befindet sich im Planungsraum far
Uberregional bedeutsame Infrastruktur.

Im RegFNP ist Kelsterbach als Unterzentrum im Verdichtungsraum (Ballungsraum Frankfurt /
Rhein-Main) ausgewiesen. Weiterhin besitzt die Stadt eine hohe Bedeutung als Wohn- und
Gewerbestandort.

Gemdl Grundsatz G 3.2.3-2 sollen in Unterzentren Einrichtungen der uberdrtlichen
Grundversorgung in vollem Umfang und ,das volle Spektrum von Einrichtungen des téglichen

7 Landesentwicklungsplan (GVBI. 2001 | 8. 2), in der Fassung der Versffentlichung vom 12. Januar 2003 (GVBL. |
5. 62) teilweise geandert durch die “Verordnung tber die Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000”
vom 22. Juni 2007, GVBI. | S. 406 in der Fassung der Berichtigung vom 20. September 2007, GVBI. | S. 578 sowie
die “Zweite Verordnung iiber die Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000" vom 27. Juni 2013 (GVBI.
Nr. 17, S. 479).
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Bedarfs"® angeboten werden. Sie erfullen zumindest fiir das eigene Gemeindegebiet Aufgaben
im Grundversorgungsbereich.

AN

N

Abbildung 3:  Ausschnitt aus dem RegFNP

2.1.2 Gebiets-[Flichenbezogene Ausweisungen aus dem Regionalplan
Siidhessen/Regionaler Flichennutzungsplan 2010

Die Anderungen und Ergénzungen der jeweiligen Bebauungspldne kann als aus den
Darstellungen des RegFNP entwickelt angesehen werden, da sich keine Anderungen der Art der
baulichen Nutzung durch die Feinsteuerung ergeben.

Ebenso kann die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 01/2016 als aus den Darstellungen
des RegFNP entwickelt angesehen werden. Durch die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen
sowie von Spielhallen und Wettbtiros wird die dargestellte Gebietsart nicht tangiert.

8 Regionalversammlung Stidhessen (2011): Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Frankfurt am Main, S. 25.
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2.1.3 Spielhallen und Wettbiiros

Hinsichtlich der geplanten Steuerung von Spielhallen und Wettbliros ergeben sich keine
konkreten Vorgaben zur Steuerung dieser Nutzungen im RegFNP.

2.1.4 Einzelhandel

Die aus dem RegFNP relevanten Ziele fur die Steuerung von Einzelhandel werden, sofern sie die
Zielsetzung der Bebauungspléne zur Steuerung des Einzelhandels zum vorrangigen Schutz des
zentralen Versorgungsbereichs betreffen, wie nachfolgend dargelegt, berlicksichtigt.

Sofern der LEP vergleichbare Ziele und Grundsétze wie der RSP/RegFNP 2010 enthélt, werden
nachfolgend die konkreteren Ziele und Grundséatze des RSP/RegFNP 2010 aufgezeigt.

Fir den Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main wurde 2008 das Regionale Einzelhandelskonzept
(REHK) von der Verbandskammer als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemé&R § 1 Abs. 6
Nr.11 BauGB und von der Regionalversammlung Sitdhessen als regionales
Entwicklungskonzept gemaB § 19 Hessisches Landesplanungsgesetz beschlossen. Die
Kerninhalte wurden in den RegFNP 2010 integriert.

Mit den Bebauungsplénen wird die wohnortnahe Versorgung der Giiter des téglichen Bedarfs
in fuRldufiger Entfernung gemaBR dem Grundsatz G 3.4.3-7 sichergestellt. Der zentrale
Versorgungsbereich befindet sich in Kelsterbach in der Stadtmitte in integrierter Lage und ist von
den direkt angrenzenden Wohngebieten in fuBldufiger Entfernung zu erreichen. Neben den
gesamtstadtischen Versorgungsfunktionen erfillt er somit auch insbesondere Funktionen der
wohnortnahen Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs fur die
angrenzenden Wohngebiete im unmittelbaren Nahbereich. Die Steuerung des zentrenrelevanten
Einzelhandels zur Sicherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Kelsterbach
tragt in diesem Zusammenhang auch zur Starkung dessen wohnortnaher Versorgungsbedeutung
bei.

AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sollen in siedlungsrdumlich integrierten Lagen
Versorgungsstrukturen zur wohnortnahen und insbesondere auch fulaufigen Grundversorgung
mit Gltern des taglichen Bedarfs weiterhin erhalten bleiben und werden weiterhin
planungsrechtlich zuldssig sein.

Die bauleitplanerische Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels entspricht insbesondere
auch den Zielen Z 3.4.3-2, Z 3.4.3-4 und Z 3.4.3-5, da die Ausweisung, Errichtung oder
Erweiterung grofBffidchiger Einzelhandelsvorhaben nicht Gegenstand der Planung ist.
AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs werden groRflachige Einzelhandelsvorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten, bis auf Ausnahmen im Bestand (Enka), ausgeschlossen oder
sind bereits planungsrechtlich nicht zul&ssig.

Die Stadt Kelsterbach ist als Unterzentrum ausgewiesen und nicht in der Beikarte 2 als
Erganzungsstandort  dargestellt. GemaR Einzelhandelskonzept ist Kelsterbach als

Selbstversorgerort einzustufen.

Ziel Z 3.4.3-3 Sondergebiete, Gewerbliche Baufldchen / Vorranggebiete Industrie und
Gewerbe
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,In den gewerblichen Baufldchen (Bestand und Planung) des Regionalen Fldchennutzungsplans
bzw. den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe" (Bestand und Planung) im Regiohalplan
widerspricht auch die Ansiedlung von nicht grofBflichigen zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung. Die Einrichtung von Verkaufsfldchen in
diesen Gebieten ist nur fiir die Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden
und weiterverarbeitenden Betriebe zuldssig, wenn die Verkaufsildche einen untergeordneten
Teil der durch das Betriebsgebédude (iberbauten Fldche einnimmt und zu keinen negativen
Auswirkungen fiihrt.”

»Die genannten Ziele gelten auch:

- fiir die beabsichtigte Umnutzung von bisher gewerblichen Betrieben oder anderen
vorhandenen baulichen Anfagen zu grol3ffachigen Einzelhandelshetrieben,

~ fiir die beabsichtigte Umwidmung von gewerblichen Bauflfdchen (Gewerbe- und
Industriegebieten) zu Sondergebieten flir zentrenrelevanten grof3fléchigen Einzelhandel
sowie Kerngebieten und

- fiir die auch mit der Zeit gewachsene Agglomeration von mehreren kleineren
Einzelhandelsbetrieben, die zwar jeder fir sich nicht das Kriterium der Grol¥fidchigkeit
erfiillen, aber in der Summe die Ziele der Raumordnung verletzen, beziehungsweise zu
den in § 11 (3) BauNVO genannten Auswirkungen flihren.”

Die Anforderungen an die Zuldssigkeit von Annexhandel werden in den Bebauungsplénen
umgesetzt.

Die Zul&ssigkeit kleiner Kioske, Béckereien, usw. zur Versorgung der arbéitenden Bevolkerung
wahrend der Arbeitszeiten im Gewerbegebiet wird als zuldssige Konkretisierung des Ziels
angesehen. ‘

Weiterhin wird durch die Ausnahme im Zusammenhang mit Tankstellen lediglich eine
Konkretisierung des Ziels gesehen, da diese im Zusammenhang mit einer Tankstelle die
wirtschaftliche Tragfahigkeit dieser stutzen (vgl. Kap. 3.1).

Eine Umnutzung gewerblicher Betriebe oder eine Umwidmung gewerblicher Baufldchen fiir
zentrenrelevanten Einzelhandel wird durch die Planung unterbunden.

G 3.4.3-9 Bebauungsplane und kommunale Einzelhandelskonzepte

JLur Verbesserung der kommunalen Steuerungsméglichkeiten bei der Ansiediung von
grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben wird den Stédlen und Gemeinden empfohlen,
Bebauungspldne fiir Industrie- und Gewerbegebiete, soweit erforderlich, an die aktuelle
Baunutzungsverordnung anzupassen und Einzelhandel in diesen Gebieten auszuschliefien.

In Kelsterbach gibt es, auBerhalb bereits befindlicher Bebauungspldne im Verfahren, derzeit
keine Bebauungsplane fiir Gewerbegebiete nach alter BauNVO fiir die ein Anpassungsbedarf
aufgrund der BauNVO besteht.

JZUr Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und zur Standortentwicklung fir grof3fiéchige
Einzelhandelsvorhaben im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklung sollen die Stéddte und
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Gemeinden kommunale oder interkommunale Entwicklungskonzepte erarbeiten, die mit der
vorbereitenden Bauleitplanung und der Regionalplanung abgestimmt sind.”

Die Stadt Kelsterbach hat ein Einzelhandelskonzept als stédtebauliches Konzept gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen.

2.2  Stadtentwicklungskonzept/ Stadtumbau/ Soziale Stadt

Fur die Stidte Risselsheim, Raunheim und Kelsterbach wurde in einer interkommunalen

Kooperation im Rahmen des Stadtebauférderprogramms Stadtumbau in Hessen ein Integriertes ;
kommunales Handlungskonzept als interkommunale Kooperation der Gemeinden im Rahmen '
des Stadtumbaus erarbeitet, dass im Juli 2009 von der Stadtverordnetenversammliung
beschlossen wurde. ’

|
Im Jahr 2008 wurden die  Stadtumbaugebiete  durch  Beschllisse  der 5
Stadtverordnetenversammlungen gemaR § 171 b Abs. 1 BauGB festgesetzt. '

Zu den interkommunalen Leitzielen und Handlungsfeldern des Konzeptes zéhlen auch die :
Schwerpunktsetzung und Diversifikation sowie attraktive Stadtkerne. |

Das Stadtumbaugebiet der Stadt Kelsterbach umfasst die Bereiche des Zentrums mit Bahnhof, .
Brachflaichen am Sandhiigelplatz und das Enka-Areal sowie die Wohnbauflachen und |
Uferbereiche zwischen Main und Risselsheimer Strafie (siehe Abbildung 4).

s AP i

Interkommunalar Stadtumbau « Rizeelsheim « Baunheim « Kelstarbath «

Stadt Kalsterhah
Stadtumbavgzbet gemall § 121b (1) Baust

Stactkern/ Enka-Areal

M

Abbildung 4:  Abgrenzung des Stadtumbaugebiets ,,Stadtkern / Enka-Areal” in Kelsterbach

Im Rahmen des Integrierten kommunalen Handlungskonzeptes wurden / werden Projekte im
Rahmen des Stadtumbaus / Stadtentwicklung durchgefilhrt. In Kelsterbach zéhlen hierzu der
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Umbau und die Entwicklung des ENKA-Geladndes sowie im Stadtzentrum die Umstrukturierung
und Aufwertung der Innenstadt mit unterschiedlichen Mafnahmen, wie der ,Neuen Stadtmitte /
Sandhiigelplatz“. Weiterhin z&hlen hierzu die Aufwertung des Mainufers und die interkommunale
Verbindung als Naherholungsbereich am Fluss sowie die Auslobung des Wettbewerbs
,Kelsterbacher Terrassen” zur Neugestaltung eines Uferabschnittes.

Entsprechend dem wettbewerblichen Dialogverfahren fur die sidliche Stadtmitte, den
Sandhuigelplatz, soll im Rahmen der Starkung der Attraktivitat der Innenstadt und zur Aufwertung
der Verbindung zwischen ,Unterdorf* und den Siedlungsflachen stdlich der Bahntrasse ein
wettbewerblicher Dialog (,Friedrichshohe®) zur stadtebaulich-funktionalen Aufwertung des
Umfeldes als Innenstadteingangsbereich erfolgen.

Mit dem erfolgreichen Antrag zum Programm ,Soziale Stadt — Investitionen im Quartier" wurde
das Quartier ,An der Niederhélle" in das Stadtebauférderprogramm aufgenommen. Hier sollen
MaRBnahmen zur Stabilisierung und Aufwertung des Gebietes nérdlich des ENKA-Gelandes zum
Main hin, insbesondere durch Sanierungsmafinahmen, energetische Aufwertungen und
Verkehrsraumgestaltungen, umgesetzt werden.

Karte Fordergebiet Soziale Stadtin Keistet;ba'c/ﬁ

1 aktuell Férdergebiet,Stadtumbaul In Hessen" 7
Umgliederung Férdergebiet, Soziale Stadt”

/

% ﬂ' Hili J
%%)9’ - Kiosk , AnderNrederholIe ;

3 ,-(3 A« Einzelhandel und Naversorgung

IE’L Rt 11

Abbildung 5:  Abgrenzung des heantragten Soziale Stadt Gebietes in Kelsterbach
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2.3  Einzelhandelskonzept

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat am 26.01.2015 das
Einzelhandelskonzept der Stadt Kelsterbach® beschlossen. Zur Steuerung des Einzelhandels auf
gesamtstadtischer Ebene enthdlt es neben einer Sortimentsliste auch die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches in der Stadtmitte Kelsterbachs und ein Standortkonzept.

Wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind:

e FErhalt und Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Kelsterbach.
- Sortimentsspezifischer Ausbau des Einzelhandelsangebotes zur Schaffung einer unter
qualitativen und quantitativen Aspekten der Funktion eines Grundzentrums
(Unterzentrums) entsprechenden Angebotsstruktur.

- Attraktivierung und Weiterentwicklung der Ortsmitte.

- Funktionsteilung bzw. -schwerpunktsetzung an den einzelnen Versorgungsstandorten
(Ortsmitte, ENKA, Langer Kornweg), um fiir die Stadt Kelsterbach insgesamt ein
abgestimmtes Versorgungskonzept aufzustellen.

o Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) der Ortsmitte
durch zielgerichteten Aushau des Einzelhandelsangebotes und Schaffung von
Investitionssicherheit.

¢ Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs,
insbesondere mit Lebensmitteln.

Mit diesen Zielen soll die Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes auf die
Ortsmitte, den einzigen zentralen Versorgungsbereich in Kelsterbach, erfolgen.

Diese Ziele werden umgesetzt in ein

1. Sortimentskonzept

mit der ,Kelsterbacher Sortimentsliste” als branchenbezogene Grundlage zur Einstufung
zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente und
damit fir die Beurteilung zukiinftiger Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben (siehe GMA
mbH, S. 75 ff.).

9  GMA mbH (10/2014): Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kelsterbach, Koin.
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Grund- und Nahversorgungsgiiter fiir den | = Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehdr

téglichen Bedarf = Bauelemente, Baustoffe

» [ebensmittel, Getrdnke = Beschlédge, Eisenwaren

= Drogerie, Pharmazeutika = Bodenbelage, Teppiche

» Wasch- und Putzmittel = Boote und Zubehor

= Zeitungen, Zeitschriften, Schreibwaren, » Brennstoffe, Mineraltlerzeugnisse
Schulbedarf = Bifomobel und -maschinen

« Schnittblumen, Topipflanzen = Erde, Torf

Giiter filr den mittel- und langfristigen Be- | , Fahrzeuge aller Art und Zubehor
darf

= Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe
= Baby- und Kinderartikel

= Sanitatswaren, Parfimerie

=.Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zu-

= Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
= Biicher, Papier, Biroorganisation (ohne Ma-

» Foto, Video, Optik, Akustik * Pflanzen und -gefalte
= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,

» Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten,
= Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
s Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,

= Waffen und Jagdbedarf
= Uhren, Schmuck, Silberwaren
= Unterhaltungselekironik, Computer und

= Elektrokleingerate

s Zooartikel, Tiernahrung

= Fahrrader und Zubehdr

= Farben, Lacke, Tapeten

= Beleuchtungskorper, Lampen

= ElektrogroRgerate

= Fliesen

= Gartenhauser, -gerate

» |nstallationsmaterial, Heizung, Ofen
bel) s Mabel, Kiichen

hehar, Stoffe

= Rollldden, Markisen
Geschenkartikel » Werkzeuge

Bastelartikel
Tontréger

Campingartikel

Kommunikationselektronik

GMA-Empfehlungen 2014 auf Grundlage der Sortimentsliste des Regionalplans Stdhessen / des Regio-
nalen Flachennutzungsplans 2010

Abbildung 6 Kelsterbacher Sortimentsliste

Abweichungen von der Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010 erfolgen aufgrund der lokalen
Situation und sind folgendermaflen gemaf dem Einzelhandelskonzept begrindet:

Schnitt-/Topfpflanzen sind als ergdnzende Angebote der Nahversorgung von
Bedeutung und daher als nahversorgungsrelevant eingestuft,

Im Bereich Haushaltswaren gibt es in Kelsterbach einen Non-Food-Discounter mit
Angebotsschwerpunkt in  diesem  Bereich auBerhalb des zentralen

Versorgungsbereiches in nicht integrierter Lage und ist somit fur die Nahversorgung

nicht maRgeblich.

Der Bereich Zooartikel, Tiernahrung ist in Kelsterbach nur als Teil- / Randsortimente
in Lebensmittelmarkten vorhanden und spielt fiir die Besucherfrequenz und Pragung
des zentralen Versorgungsbereichs in Kelsterbach keine Rolle. Daher und vor dem
Hintergrund der Marktentwicklung zu einem Angebot in mittel- und groRflachigen
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Betriebseinheiten, werden diese Sortimente den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

zugeordnet,

o FElektrogrofgerite werden aufgrund des Volumens i.d.R. mit dem Pwk transportiert
und sind fiir die Ortsmitte Kelsterbachs nicht relevant. Daher erfolgt eine Zuordnung
zU den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

o Die Sortimente Beleuchtungskérper und Lampen sowie Fahrrdder und Zubehdr
werden in Kelsterbach nicht bzw. nur in Streulagen angeboten und spielen flr die
Besucherfrequenz und Pragung des zentralen Versorgungsbereichs in Kelsterbach
keine Rolle. Daher werden sie den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

2. Standortkonzept

mit Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Kelsterbach sowie
standort- und branchenspezifischer Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung.

In dem Standortkonzept wurden folgende Zentren- und Standortstrukturen als Zielkonzept
entwickelt und entsprechende Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung zum
Ausschluss hzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben abgeleitet:

Tabelle 3: Standortkonzept zur Steuerung des Einzelhandels gem&B Einzelhandelskonzept der Stadt
Kelsterbach
Standort Bewertung Grundsiétze zur
Einzelhandelsentwickiung
zentraler Sicherung und Entwicklung des |-  GroRflachige sowie nicht-

Versorgungsbereich
Kelsterbach
(Nahversorgungs-
zentrum Ortsmitte)
(ZVB)

zentralen Versorgungsbereichs
{Schutz vor Mindernutzungen)
Keine Beschrankung
hinsichtlich méglicher
Einzelhandelsansiedlungen

groBflachige Betriebe in allen
Sortimenten sind grundsétzlich
zul&ssig

teilintegrierter

Kein weiterer Ausbau der

- Festschreibung des

Nahversorgungsstan Einzelhandelsangebote am Einzelhandelsangebotes im
dort ENKA- Standort, inshesondere Bestand gemal Bebauungsplan
Fachmarktzentrum nahversorgungs- und im Sondergebiet
zentrenrelevante Sortimente - Ausschluss zusatzlicher zentren-
zum Schutz des ZVB und nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsflachen
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Langer Kornweg

Betrieben mit nahversorgungs-
/zentrenrelevanten Sortimenten
zum Schutz des ZVB

- Bestandsschutz mit Sicherung
des wirtschaftlichen Betriebs
bestehender
nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetriebe

- Bauplanungsrechiliche
Steuerung fiir den Leerstand:
nur noch nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel

Standort Bewertung Grundsitze zur
Einzelhandelsentwicklung
Sonderstandort - Keine weitere Ansiedlung von |-  Ausschluss nahversorgungs- und

zentrenrelevanter
Einzelhandelshetriehe
Konzentration nicht-
zentrenrelevanter Kernsortimente
{auch grof¥flachig) im
Sonderstandort = Biindelung von
Einzelhandelsangeboten
Sicherung bestehender
nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetriebe mit
gewissen
Erweiterungsmdglichkeiten (15 —
20 % der aktuellen Verkaufsflache)
unter Priifung der stadtebaulichen
und raumordnerischen
Vertraglichkeit der Erweiterungen

sonstige
siedlungsriaumlich
integrierte Lagen
(Standorte mit
direktem
Wohngebiets-
anschluss und die
keinem der zuvor
genannten
Standortbereiche
zuzuordnen sind)

- keine Angebote fiir
nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente an
dezentralen Standorten / in
Streulagen, welche in
Konkurrenz zum ZVB stehen
kénnten

Ausnahmsweise Zuldssigkeit von
grofflachigen Betrieben mit
nahversorgungsrelevanten ,
Kernsortimenten (sofern keine
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO und Einhaltung
landesplanerischer Ziele und
Einzelhandelserlass) unter
Einzelfallprifung

Bestandsschutz bestehender
Betriebe mit maltvollen
Erweiterungsmdglichkeiten sofern
keine Konkurrenz zum ZVB
Uberplanung bestehender oder
neuer Standorte, die stadtebaulich
nicht erwiinscht sind ‘

sonstige
siedlungsraumlich
nicht integrierte
Lagen (Standorte mit
keinem bzw. geringen
Anschluss an
Wohngebiete, z.B.
Gewerbe-
/Industriegebiete)

- 8icherung der priméaren
Funktion der Gebiete als
Gewerbestandorte fur
produzierende und
weiterverarbeitende Gewerbe-,
Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe

- Bestandssicherung fiir Standort
Am Sidpark und Langen
Kornweg mit
Nahversorgungsfunktionen

Ausschluss nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Einzelhandel
(insb. bei leerstehenden
Einzelhandelsbetrieben)
Sicherung bestehender
nahversorgungsrelevanter
Betriebe mit gewissen
Erweiterungsmaoglichkeiten (Lidl
und Edeka; 15 — 20 % der
aktuellen Verkaufsflache) unter
Priifung der stadtebaulichen und
raumordnerischen Vertraglichkeit
der Erweiterungen
Einzelfallbewertung von
Annexhandel (baugebietsbezogen)
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Standort Bewertung Grundsiétze zur
Einzelhandelsentwicklung

- Bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten
Kernsortimenten: erganzende
Regelung zu zentrenrelevanten
Randsortimenten (max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache) und
Einzelfallprifung zur
Dimensionierung der einzelnen
Randsortimente

Fur alle lagen aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches empfiehlt das
Einzelhandelskonzept eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen von
Bebauungsplanfestsetzungen und eine Einzelfallpriifung der Dimensionierung der einzelnen
Sortimente. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben soll das zentrenrelevante Randsortiment
auf max. 10 % der Verkaufsflache begrenzt werden.

Der Zentrale Versorgungsbereich wurde im Einzelhandelskonzept anhand der &rtlichen Situation
aufgrund der Anzahl, Struktur der Betriebe, Sortimentsstruktur und stadtebaulichen Kompaktheit
mit der Erflllung von Grundversorgungsfunktionen flr die gesamtstadtische Versorgungsstruktur
abgeleitet. Dabei erfasst dieser die wesentlichen Teilrdume mit zentrenpragenden Nutzungen an
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie sowie bedeutende &ffentliche Einrichtungen in
Kelsterbach mit dem Rathaus und der Polizeistation. Die kleinteilige Einzelhandelsstruktur im
zentralen Versorgungsbereich umfasst iberwiegend Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen
unter 100 m? und ist Uberwiegend auf den kurzfristigen Bedarf im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel ausgerichtet.

Zur Ableitung der bauplanungsrechtlichen Umsetzungsmdglichkeiten des
Einzelhandelskonzeptes wurde eine rdumliche Prazisierung erforderlich. Fir die jeweiligen
Standorte wurde dies in einem gebietsbezogenen Steuerungskonzept weitergehend hinsichtlich
der Grundsétze zur Einzelhandelsentwicklung!® konkretisiert:

10 FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbtiros und gebietshezogenes
Steuerungskonzept fur den Einzelhandel, Koblenz.
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2.4  Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros

Zur stadtebaulich vertraglichen Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros im
Stadtgebiet Kelsterbachs wurde ein stidtebauliches Konzept'!2 erstellt. Dieses wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach zur Kenntnis genommen und die
Verwaltung mit der bauplanungsrechtlichen Umsetzung des Konzeptes beauftragt. Das Konzept
zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros soll dabei als planungsrechtliche
Grundlage fiir die Erstellung bzw. Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplanen dienen. Im
Rahmen der einzuleitenden Bebauungsplanverfahren soll die Offentlichkeit sowie die Tréger
offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden an dem Konzept zur Steuerung der
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbliros und der gebietsbezogenen Steuerung fiir den
Einzelhandel in Kelsterbach beteiligt werden und sich zu dem Konzept auern. Anschlief$end soll
der Beschluss iiber das Konzept als stddtebauliches Entwicklungskonzept geméal § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB von der Stadtverordnetenversammliung gefasst werden.

Spiel- und Automatenhallen dienen der Befriedigung des Spieltriebes des Menschen und sind
eindeutig als Vergniigungsstatten einzustufen, in denen (Glucks-)Spiel in unterschiedlicher
Ausprigung an Spielgeraten (mit und ohne Gewinnmdglichkeiten) nachgegangen wird. Es gibt
Entwicklungen im Bereich der Gastronomie zu einer Art ,Spiel-Café" / “Mini-Spielhalle®, in denen
gemaR SpielV bis zu 3 Geld- oder Warenspielgerdte aufgestellt werden durfen. In diesen
bestimmt oftmals die Aufstellung der Spielgerdte den Existenzzweck und bildet die
Existenzgrundlage dieser Geschéfte aus. Bei der Abgrenzung zur Spielhalle ist darauf
abzustellen, ob die Gaststéttenleistung im Vordergrund steht und ob die Nutzung der Spielgeréte
dem gastronomischen Betrieb tats&chlich untergeordnet ist oder, ob eine Uberwiegende
Geldspielgeratepragung besteht.

In Wettbiiros ist die Annahme und Abgabe von Sportwetten mdoglich, die zwischen interessierter
Kundschaft, die auf den Ausgang eines (Sport-)Ereignisses wettet, und einem Wettunternehmer
(dieser vermittelt zumeist die Transaktion zwischen Kunde und Buchmacher) stattfindet.
Wetthiros zdhlen zu einer Vergniigungsstatte, wenn der Kunde nicht nur an Wetten teiinehmen
kann (Annahme und Abgabe von Wettscheinen, wie beispielsweise Toto- und
Lottoannahmestellen), sondern ein Anreiz fir den Verbleib besteht, z.B. indem
Aufenthaltsméglichkeiten, eine Ergénzung durch kommerzielle Unterhaltung oder ein
begleitendes freizeitorientiertes Angebot zur Verfligung stehen. So besteht der Reiz im Besuch
eines Wettbiiros zumeist in dem Aufenthalt und der (gemeinsamen) Nachverfolgung der Wetten
oder Sportveranstaltungen auf Live-Monitoren und dem Austausch mit anderen bis zum Eintritt
des Wettergebnisses. Wettbliros sind von den reinen Wettannahmestellen, z.B. Toto- und
Lottoannahmestellen, zu unterscheiden. Diese z&hlen nicht zu den Vergniigungsstéatten.

Das Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbliros als
Vergniigungsstatten schligt die Steuerung dieser Nutzungen im Stadtgebiet Kelsterbachs mit
Zulassigkeiten nur an einzelnen ,Positivstandorten” in Gewerbegebieten, in denen eine

12 FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steusrung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros und gebietsbezogenes
Steuerungskonzept fur den Einzelhandel, Koblenz.
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Ansiedlung als stidtebaulich vertraglich einzustufen ist, vor. Im (Ubrigen Stadtgebiet,
insbesondere auch dem zentralen Versorgungsbereich, sollen sie ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Spielhallen und Wettblros im zentralen Versorgungsbereich, der Stadtmitie
Kelsterbachs (die Kerngebietsstrukturen aufweist) mit allgemeinen Zuldssigkeiten dieser
Nutzungen, darf nicht dazu fihren, dass es zu einer Verschlechterung der Standortfaktoren und
negativen Folgewirkungen in anderen Gebieten durch die Ansiedlung von Spielhallen oder
Wettblros kommt. Dem tragt das Konzept durch die Uber das gesamte Stadigebiet bezogene
Steuerung von Spielhallen und Wettbliros auf bestimmte Gewerbegebiete (Mdnchhof,
Taubengrund — Bestand, Langer Kornweg, Europort, Autodienstleister) Rechnung.

Spielhallen und Wettbiiros sollen nur ausnahmsweise in diesen Gebieten zul&ssig sein, in denen
davon auszugehen ist, dass die Nutzungen i.d.R. vertrdglich angesiedelt werden kénnen. Fir
Kelsterbach wird die Beschrdnkung auf die ausnahmsweise Zulassungsfahigkeit in
Gewerbegebieten aufgrund der Stadigrole sowie der Strukturen im  zentralen
Versorgungsbereich, aus denen sich keine eindeutige Zuléssigkeit einer kerngebietstypischen
Vergniigungsstitte im innerstadtischen zentralen Bereich ableiten ldsst, als ausreichend

angesehen,

3 Stadtebauliches Konzept

Mit den jeweiligen Bebauungsplanen soll eine Steuerung und damit Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung der zuklinftigen Entwicklungen der Einzelhandelsnutzungen und der
Spielhallen und Wettbiiros in Kelsterbach erfolgen. Das nachfolgend beschriebene
stadtebauliche Konzept, abgeleitet aus den Zielen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur
Steuerung von Spielhallen und Wettbliros im Stadtgebiet Kelsterbachs auf Grundlage der
jeweiligen stadtebaulichen Konzepte (vgl. Kap. 2.3 und 2.4), bildet die Grundlage fur die
Festsetzungen in den Bebauungsplanen.

3.1 Einzelhandel

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sowie des gebietsbezogenen Steuerungskonzeptes
wurden diese Uberprift und zum Schutz und der Entwicklungsfahigkeit des zentralen
Versorgungsbereichs ein flaichendeckender Regelungsansatz fur das Stadtgebiet in Kelsterbach
fur den zentrenrelevanten Einzelhandel erarbeitet.

Die Regelungssystematik der Zuldssigkeit zentrenrelevanten Einzelhandels soll durch einen
Komplettausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in den
jeweiligen betreffenden Bereichen mit Rilcknahme von bestimmten Ausnahmen bzw.
Sonderformen des Einzelhandels erfolgen.

3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Kelsterbach (ZVB)

Auf den zentralen Versorgungsbereich Kelsterbachs erfolgt die Konzentration des Einzelhandels
mit nahversorgungs- und zenfrenrelevanten Sortimenten, um dessen Funktion und
Versorgungsbedeutung insbesondere als Stadtzentrum zu sichern und zu stérken. Dies wird
durch die den Ausschluss des Einzelhandels mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
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Sortimenten in den Ubrigen Gebieten, bis auf die nachfolgenden begriindeten Ausnahmen,
unterstiitzt.

3.1.2 Teilintegrierter Nahversorgungsstandort Enka

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten  am
teilintegrierten Nahversorgungsstandort Enka sollen vorwiegend im Bestand im Sondergebiet
festgeschrieben werden (Sicherung der Nahversorgung fur die umgebende Wohnbebauung).
Eine weitere Steigerung der Nahversorgungsbedeutung im Vergleich zum zentralen
Versorgungsbereich soll nicht erfolgen.

3.1.3 Sonderstandort Langer Kornweg

Im Gewerbegebiet Langer Kornweg befinden sich nicht-grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Bestand. Weitergehende Bestandssicherungen sind
entsprechend den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes sowie der allgemeinen
Steuerungsfunktion der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Langer Kornweg |
nicht vorgesehen, um diesen Standort nicht weiterhin als Standort fur zentrenrelevanten
Einzelhandel zu etablieren.

Im Bereich des Sonderstandortes Langer Kornweg soll daher nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Einzelhandel zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs weitgehend
ausgeschlossen werden. Derzeit leerstehende Einzelhandelsbetfriebe sollen nicht durch
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten nachgenutzt werden.

3.1.4 Integrierte Lagen

Bei den integrierten Lagen in Kelsterbach handelt es sich um Standorte mit direktem
Wohngebietsanschluss auRerhalb der Gewerbegebiet oder Sonderstandorte. Sie umfassen alle
Wohngebiete sowie tiberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagte gemischt genutzte Gebiete in
Kelsterbach. Diese Gebiete sind entweder als reine oder allgemeine Wohngebiete (WR, WA) in
Bebauungsplénen festgesetzt bzw. lassen sich als faktische Baugebiete nach § 34 Abs. 2 BauGB
einem WR oder WA zuweisen oder sind als Mischgebiete in Bebauungsplanen festgesetzt bzw.
weisen nach § 34 BauGB aufgrund ihrer Strukturen keine eindeutige Gebietsart, jedoch eine
Uberwiegende Pragung durch Wohnnutzungen auf.

Fur die festgesetzten bzw. faktischen WR-/WA-Gebiete besteht kein Regelungsbedarf (vgl.
Kap. 1.5). Integrierte Lagen, die nicht eindeutig als WR-/WA-Gebiete zugeordnet werden kénnen,
werden im Weiteren als ,integrierte Lagen" bezeichnet. Fir diese werden folgende
Regelungsansditze getroffen:

Ldden, die der Versorgung des Gebietes dienen

In integrierten Lagen werden L&den, die der Versorgung des Gebietes dienen, als Ausnahme
zulassig sein, um die wohnortnahe und fuBlaufige Grund- und Nahversorgung mit Gitern des
kurzfristigen/taglichen Bedarfs weiterhin im Interesse einer verbraucher- (z.B. tégliche
Versorgung der arbeitenden Bevdlkerung &hnlich den Gewerbegebieten, s.u.) und
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wohnungsnahen Versorgung in zumutbarer Entfernung Vorort zu sichern. Dies auch unter
Beriicksichtigung der bestehenden Angebote. '

In Kelsterbach sind in den integrierten Lagen Laden, die der Gebietsversorgung mit Gutern des
taglichen/kurzfristigen Bedarfs dienen, z.B. im Unterdorf an der MainstralRe mit einer Trinkhalle,
einer Konditorei und dem Lebensmittelmarkt ,Deniz Markt (ca. 50 m? Verkaufsflache) oder in der
Rilsselsheimer StralBe mit dem Lebensmittelmarkt ,Akin Markt* (ca. 40 m? Verkaufsflache) und
einer Patisserie (ca. 30 m* Verkaufsflache), mit relativ geringen Verkaufsfldchen vorhanden.
Diese Laden dienen der fuBladufigen Versorgung der umliegenden Gebiete mit Grund- und
Nahversorgungsgutern des taglichen Bedarfs. Sie stellen die wohnortnahe und gebietsbezogene
Grund- und Nahversorgung ohne Versorgungsliicken, insbesondere auch in den Randlagen der
integrierten Lagen, im Stadtgebiet Kelsterbachs sicher. Von diesen bestehenden Betrieben ist
aufgrund ihrer versorgungsstrukturellen Ausrichtung eine Beeinfrichtigung des zentralen
Versorgungsbereichs nicht zu erwarten. Diese Laden sollen auch weiterhin zur Deckung der
taglichen gebietsbezogenen Versorgungsbedarfe zuldssig sein.

Unter dem Begriff des Ladens sind Raumlichkeiten zu verstehen, die der gewerblichen Betéatigung
mit Kunden- oder Publikumsverkehr, insbesondere dem Verkauf von Waren (Einzelhandel), der
Vermietung (z.B. Videoverleih) oder der Erbringung bestimmter versorgungsspezifischer
Leistungen, wie z.B. Reinigungen, dienen’3.

Der Begriff des Ladens, der der Gebietsversorgung dient, beinhaltet dabei eine funktionale
Beschrankung der Nutzung. So muss das Betriebskonzept eine Ausrichtung auf den
verbrauchernahen Einzugsbereich aufweisen. Somit kénnen diese L&den regelméRig nur
kleinere Anbieter im Bereich von zumeist Lebensmittein darstellen (vgl. dazu auch Kap. 1.5.1
Beschreibung in WA-Gebieten). Weiterhin wird durch die Bezeichnung Laden, der der
Gebietsversorgung dient, das Versorgungsangebot auf die fuBlaufig erreichbare Nahversorgung
(max. 700 m gemaB Einzelhandelskonzept) fiir die Bewohner und Nutzer des Gebietes
eingegrenzt, da diese keine weiteren tUber den verbrauchernahen Einzugsbereich bezogenen
Versorgungsfunktionen erfiillen. Bedeutsam hierbei, ist auch die GréRe und die Eigenart des zu
versorgenden Gebietes (z.B. Einwohnerdichte, Kaufkraft, Lage) und die damit im Zusammenhang
stehende Angebotspalette des Ladens an Grund- und Nahversorgungsgitern fur den téglichen
Bedarf. Die GroRe dieser Laden wird in Kelsterbach in den integrierten Lagen, aufgrund der
stédtebaulichen Strukturen, i.d.R. deutlich unter der Schwelle der GroR¥flachigkeit von 800 m?
Verkaufsfliche liegen. Genehmigungsfahig diirften i. d. R. nur Nachbarschaftsl&den / kleine
Nahversorger bis zu einer maximalen Verkaufsfliche von 400 m? sein. Eine Beeintréchtigung des
zentralen Versorgungsbereichs wird aufgrund der bestehenden stédtebaulichen Strukturen in
Kelsterbach, die eine Ansiedlung eines gréBeren ,Ladens” unwahrscheinlich macht, nicht

gesehen.

Die L&den, die der Gebietsversorgung dienen, sollen dabei nicht allgemein zul&ssig sein, so dass
gemal Einzelhandelskonzept Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert wird. So kann das grundlegende Ziel des
Bebauungsplans weiterhin verfolgt werden, jedoch im Einzelfall, und inshesondere unter
Berlicksichtigung des Bestands in Kelsterbach, eine Abweichung zugelassen werden. Hierbei

13 vgl. Ernst/Zinkhahn/Bielenberg (August 2015): BauGB Kommentar, § 4 Rn 47.
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werden insbesondere auch die Erflllung der spezifischen Gebietsbedarfe, die Auswirkungen
eines Vorhabens auf ein Gebiet sowie die stddtebaulichen Auswirkungen von Relevanz sein.

Fur Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen und grund- und nahversorgungsrelevante
Sortimente im Kernsortiment anbieten, werden keine weitergehenden Regelungen zur
Begrenzung von zentrenrelevanten Randsortimente gesehen, da aufgrund der Ausrichtung und
Funktion dieser Laden sowie der zu erwartenden Grofie der Fldchenumfang der Randsortimente
keine solche Bedeutung besitzen sollte, dass dies zu einer wesentlichen Beeintrachtigung auf
den zentralen Versorgungsbereich flihrt.

Laden mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb der ,Grund- und
Nahversorgungsglter fir den taglichen Bedarf® dienen id.R. nicht mehr vorwiegend der
Gebietsversorgung. Diese werden daher nicht vom Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

zuriickgenommen.

Getrankeméarkte

In den integrierten Lagen werden fur Getrankeméarkte keine weitergehenden Festsetzungen
aufgenommen. Diese sind in einer Betriebsform als Laden, der der Versorgung des Gebietes
dient, in einem Umfang entsprechend der Gebietscharakteristka der Umgebung zur
verbrauchernahen Versorgung ausnahmsweise zuldssig. Damit kann die wohnortnahe,
gebietshezogene Versorgung Uber Laden sichergestellt werden kann. Eine Aushahme flr
Getrankemarkte, die Uber die Gebietsversorgung hinausgehen, wird lediglich fiir den im Bau
befindlichen Getrankemarkt im Gebiet Langer Weg aufgenommen, da sich dieser in direkter,
angrenzender Lage zu Wohngebieten befindet.

Fachgeschifte

In den integrierten Lagen sollen kleine Kelsterbacher Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten
Sortimenten als Ausnahme zuldssig sein. Diese sollen inshesondere im Bestand mit malivollen
Erweiterungsméglichkeiten erhalten werden.

Innerhalb der Versorgungsstruktur in Kelsterbach bestehen einige zumeist seit Jahren etablierte,
kleinere Fachgeschéafte mit zentrenrelevanten Sortimenten des zumeist mittel- und langfristigen
Bedarfs, z.B. Elektrofachhandel und Brillen- und Hérakkustikfachgeschaft in der Mdérfelder
Strale, Buch- und Spielladen in der Marktstralle, auerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
und innerhalb der integrierten Lagen.

In Kelsterbach besitzen Fachgeschéfte mit einem zentrenrelevanten Sortiment in den integrierten
Lagen zumeist eine Grofe zwischen 50 — 80 m? Verkaufsfldche. Einige weisen um ca. 100 m?
Verkaufsflache auf. Fachgeschifte mit einem zentrenrelevanten Sortiment an mittel- bis
langfristigen Giitern kénnen somit mit einer Gréfe von bis zu 100 m® als ortslblicher
Betriebstypus in Kelsterbach umschrieben werden. Weiterhin werden flr bestehende Betfriebe
mafvolle Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten mit der Begrenzung auf den ortstiblichen
Betriebstypus des Fachgeschéftes bis 100 m* Verkaufsfldche umfasst.

Fur diese Fachgeschéfte sollen Ausnahmen aufgenommen werden, da nicht davon auszugehen
ist, dass die bestehenden Fachgeschafte aufgrund ihrer geringen Gréfle schédliche
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Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich besitzen'4. Sie nehmen darliber hinaus
teilweise wohnortnahe Versorgungsfunktionen wabhr.

Weiterhin wird hierdurch die Chance erhéht, dass leerstehende Ladeneinheiten aullerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs, inshesondere in der Bergstrale, der Mainzer Strafle und der
Frankfurter Strale, nachgenutzt werden kénnen, nicht weiterhin leer stehen und diese l.agen
bereichern.

So kann das grundlegende Ziel des Bebauungsplans — der Schutz des zentralen
Versorgungshereichs — weiterhin verfolgt werden, jedoch im Einzelfall (unter Beriicksichtigung
des Bestands, der Erflllung der spezifischen Gebietsbedarfe sowie der stddtebaulichen
Auswirkungen eines Vorhabens auf ein Gebiet) eine Abweichung zugelassen werden.

Tankstellenshopé, Annexhandel, zentrenrelevante Randsortimente

In integrierten Lagen sollen Tankstellenshops sowie Annexhandel als Ausnahme zulassig sein.
Weiterhin sollen zentrenrelevante Randsortimente nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe
nur eingeschrankt zulassig sein (zur Begrindung val. Kap. 3.1.5).

3.1.5 Nicht-integrierte Lagen - Gewerbegebiete

In Gewerbegebieten soll zentrenrelevanter Einzelhandel grundséatzlich ausgeschlossen werden,
um Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten auf den
zentralen Versorgungsbereich zu lenken. Lediglich fur die Versorgung der Arbeitenden in diesen
Gebieten sollen kleine Versorgungsst(itzpunkte mdéglich sein, sowie Ausnahmen fir die
Sonderform des Einzelhandels im Zusammenhang mit Handwerks- und Gewerbebetrieben sowie
Tankstellen und begrenzter Randsortimente nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe
vorgesehen werden. Bestehende zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe genielien
Bestandsschutz und sind nur aufgrund einer Nahversorgungsbedeutung fir umliegende
Wohngebiete in ihrer wirtschaftlichen Tragféhigkeit mit mavollen Erweiterungsmdglichkeiten zu
sichern.

Das gebietsbezogene Steuerungskonzept sieht mehrere Zielsetzungen zur Steuerung von
Einzelhandel in Gewerbegebieten vor. In allen Gewerbegebieten soll die Steuerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels so erfolgen, dass der zentrale Versorgungsbereich geschitzt
wird. Dies erfolgt mit den in diesem Verfahren befindlichen Bebauungspldnen. Darilber hinaus
gibt es Gewerbegebiete, die zur Flachensicherung und Vorhaltung fur gewerbliche Nutzungen
(produzierendes und weiterverarbeitendes Gewerbe, Biro- und Dienstleitungsbetrieb) profiliert
werden sollen. In diesen soll gemaR gebietsbhezogenem Steuerungskonzept zudem der nicht-
zentrenrelevante Einzelhandel gesteuert werden. Ebenso sieht das Einzelhandelskonzept eine
vorwiegende Sicherung der prim&ren gewerblichen Funktionen und hinsichtlich der Zielsetzung
zum Erhalt und der Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunktionen des zentralen
Versorgungsbereichs einen zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes auf diesen vor.

14 ygl. GMA mbh (10/2014): Einzelhandelskonzept, S. 68 ff: ,Fir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe solite das
Hauptaugenmerk auf die Bestandssicherung und Modernisierung gelegt werden.”, S. 72.
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