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Da die Flachensicherung und Profilierung nicht Zielsetzung dieser Bebauungsplanverfahren zum
Erhalt und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ist bzw. nicht auf Grundlage des
§ 9 Abs. 2a BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile erfolgen kann, hat diese
Steuerung in gesonderten Bebauungsplanverféhren zu erfolgen.

Kioske, Trinkhallen und Backereiverkaufsstellen sowie Verkaufsstiande mit einem
Sortiment an Lebensmitteln aus liberwiegend eigenerzeugten Produkten

Vom Ausschluss in Gewerbegebieten ausgenommen werden Kioske, Trinkhallen und
Backereiverkaufsstellen sowie Verkaufsstdnde mit einem Sortiment an Lebensmitteln aus
iberwiegend eigenerzeugten Produkten. Diese kénnen der im Gewerbegebiet in der néheren
Umgebung arbeitenden Menschen als ,Kantinenersatz" und ,kleiner Versorgungsstitzpunkt®
dienen. FEin Ausschluss dieser Nutzungen wéare grundsatzlich unverhaltnismafBig. Ihre
stiddtebauliche Bedeutung ist (insb. auch aufgrund der begrenzten Flachengréfie und/oder
Angebotsstruktur), was den Schutz des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich angeht,
kaum von Bedeutung, so dass sie den verfolgten Schutzzielen regelmafig nicht entgegenstehen
und allgemein zuldssig sein kénnen.

In Kelsterbach sind Verkaufsstande mit einem Sortiment an Lebensmitteln aus Uberwiegend
eigenerzeugten Produkten (hier zumeist Spargel und Erdbeeren) im Bereich der Parkplétze der
Nahversorgungslage ENKA sowie dem Sonderstandort Langer Kornweg - somit im
Gewerbegebiet - vorhanden. Diese tragen zwar nicht (iberwiegend als Versorgungsstitzpunkt
der in den Gewerbegebieten Arbeitenden bei, sind jedoch aufgrund ihrer i.d.R. geringen Gréle,
dem spezifischen Sortiment und der zeitlichen Befristung durch das Angebot eigenerzeugter
Lebensmittel nicht als schadlich fiir die wohnortnahe Grundversorgung oder hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich anzusehen und werden deshalb allgemein
zugelassen.

Annexhandel

AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann Annexhandel als unselbststdndige
Verkaufsstatte von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zum Verkauf selbst
hergestellter oder bearbeiteter Produkte und somit als besondere Form des Einzelhandels in allen
Gebieten weiterhin zuldssig sein. Wenn dieser in einem funktionalen und rédumlichen
Zusammenhang mit einem im Gebiet anséssigen produzierenden, weiterverarbeitenden
Gewerbe- oder Handwerksbetrieb steht und in seiner Verkaufsfldche untergeordnet ist, sollten
von diesem i.d.R. keine schéadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
ausgehen. Um dies zu vermeiden sind Einzelfallprifungen vorgesehen. Zudem lage in einer
Begrenzung dieser Nutzungen eine unverhéltnisméiige Einschréankung im Zusammenhang mit
dem Betrieb, insbesondere in Gewerbegebieten, da es sich hier zumeist um ein sehr
beschrénktes Warenangebot eigener Produkte handelt, die i.d.R. keine erhebliche Bedeutung flr
den Einzelhandel erwarten lassen.

Eine Flachenbegrenzung der Verkaufsfléichen ist nicht nétig, da das Kriterium des ,Unterordnens®
sowie der sachliche und funktionale Zusammenhang betreffend selbst hergesteliter und
bearbeiteter Produkte des jeweiligen Handwerks- und Gewerbebetriebes im rdumlichen
Zusammenhang im Regelfall nicht zu einer relevanten Bedeutung des Annexhandels fiihren.
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Tankstellenshops

Da die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Tankstellen heute oft an das Einzelhandelsangebot in
einem Tankstellenshop gebunden ist und Tankstellenshops derzeitigen Typs zumeist nicht mehr
als zugehérige Nebennutzung einer Tankstelle zu betrachten sind, sollen diese in den allgemein
fur sie bestimmten Gebieten (Misch- und Gewerbegebieten) auch weiterhin vom Ausschluss
ausgenommen werden. Da Tankstellenshops auch auRerhalb der allgemeinen Offnungszeiten
Angebote, die der Nahversorgung dienen, zur Verfiilgung stellen, werden diese vom Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente auch in durch Uberwiegende Wohnnutzung geprégten Gebieten
ausgenommen, in denen sie ggf. als Ausnahme zuléssig sein kénnten. Da die Verkaufsflachen
von Tankstellenshops heutigen Formats id.R. bei ca. 100 — 150m?* liegen, sind
Einzelfallprifungen durch die Ausnahmeregelung vorgesehen, damit die grundlegende
Zielsetzung des Bebauungsplans verfolgt werden kann und im Einzelfall unter Berlicksichtigung
der Erfullung der spezifischen Gebietsbedarfe, der Auswirkungen eines Vorhabens auf ein Gebiet
sowie die stéddtebaulichen Auswirkungen eine Priifung erfolgen kann.

Getrankemirkte

In den Gewerbegebieten werden Getrdnkemarkie zur Konzentration der zentrenrelevanten
Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich und entsprechend der Ziele des RegFNP zum
Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels, nicht zugelassen. Zudem weisen diese zumeist
keinen direkten Wohngebietsanschluss auf, der eine Nahversorgung begrinden wiirde.

3.1.6 Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel wird dahingehend geregelt, dass eine Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente erfolgt. In nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
soll gemanl dem Einzelhandelskonzept eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente auf
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache erfolgen.

Randsortimente sind bestimmte Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnet sind, eine gewisse Beziehung oder Verwandtschaft mit den
Waren des Kernsortimentes aufweisen, und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich
untergeordnete Nebensortimente darstellen.’> Das Merkmal der Unterordnung der
Randsortimente ist i.d.R. am Anteil der Gesamtverkaufsfliche festzumachen. Eine
Einzelfallprifung betreffend der Dimensionierung einzelner Sortimente sowie der Auswirkungen
aufgrund des angestrebten Umfangs der Randsortimente, der sich nicht nur an die Begrenzung
der Verkaufsflache kniipfen l&sst, soll in nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben zur
Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen vorgesehen werden.

3.1.7 Abweichungen vom Einzelhandelskonzept bzw. dem gebietshezogenen
Steuerungskonzept

Mit den hier betreffenden Bebauungspldnen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes und des gebietshezogenen Steuerungskonzeptes

15 Kuschnerus, 2007; Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, S. 35.
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geschaffen, indem fiir das Stadtgebiet Kelsterbachs ein nahezu flaichendeckender Ansatz in den
betreffenden Bereichen mit Regelungsbedarf geschaffen .wird. Dabei orientieren sich die
Festsetzungen weitgehend an den Steuerungsvorschldgen des Einzelhandelskonzeptes, werden
jedoch im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Umsetzung abwégend konkretisiert.

GroRflichiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den
siedlungsraumlich integrierten Lagen

Eine  Ansiedlung konkreter  Vorhaben ‘groﬁﬂéchiger Einzelhandelsbetriehe  mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den siedlungsrdumlich integrierten Lagen unter
Einzelfallprifung gemal dem Einzelhandelskonzept ist derzeit nicht ersichtlich und musste
Gegenstand einer gesonderten Planung sein. Mit den Bebauungsplénen erfolgt eine allgemeine
Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels in Kelsterbach. Eine Uber den zentralen
Versorgungsbereich hinausgehende wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, z.B. fir Bereiche des Unterdorfes, kann, sofern
es einen konkreten Handlungsbedarf gibt, mit weiteren bauplanungsrechtlichen
Steuerungsinstrumenten auch noch im Nachhinein und unter Nachweis hinsichtlich der
Vertraglichkeit mit dem zentralen Versorgungsbereich, erfolgen.

Getréinkeméirkté

Fur das Gebiet Langer Weg wird eine Sonderregelung aufgrund der in Umsetzung befindlichen
Ansiedlung eines Getrdnkemarktes, der sich in einer integrierten Lage befindet, vorgesehen, da
dieser iiber die reine Gebietsversorgung hinausgeht. Weitergehende Ansiedlungen, die Uber die
Gebietsversorgung hinausgehen, sind nicht vorgesehen. Solite sich ein stadtebaulicher Bedarf
ergeben, kann hierauf planungsrechtlich bei konkretem Bedarf und unter Berlicksichtigung des
Schutzes des zentralen Versorgungsbereiches, bauplanungsrechtlich reagiert werden.

3.2 Spielhallen und Wetthiiros

Mit den jeweiligen Bebauungspldnen zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiiros werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der Ziele des
Steuerungskonzeptes fiir diese Nutzungen geschaffen. Es erfolgt eine nahezu flachendeckende
Steuerung auf Ebene des Gemeindegebietes mit Ansiedlungsregelungen auf ausgewahlte
Positivstandorte.

Folgende Steuerung wird im Stadtgebiet Kelsterbachs beabsichtigt:

1. Der Ausschluss von Spielhallen und Wettblros in der Stadtmitte erfolgt zum Schutz der
Stadtmitte Kelsterbachs, insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs in seiner
Versorgungsfunktion und der Funktionen als Wohnstandort.

Im zentralen Versorgungsbereich sind sfrukfurelle und funktionale Defizite zu
verzeichnen, z.B. geringe Angebotsvielfalt, Leerstdnde. Zur Behebung dieser Defizite ist
dieser Bereich Bestandteil des Stadtumbaugebietes und im Rahmen des
interkommunalen Handlungskonzeptes Kelsterbachs wurden verschiedene MalRnahmen
angestoRen (z.B. Neue Stadtmitte Kelsterbach, wettbewerblicher Dialog Friedrichshéhe),
um die stadtraumlichen Qualitdten und die Attraktivitdt sowie Entwicklungsfahigkeit des
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zentralen Versorgungsbereichs zu verbessern und zu stiltzen. Eine weitergehende
Ansiedlung von Spielhallen oder Wetthiiros wirde diese Entwicklung beeintrachtigen.

2. In allen Wohn- und Mischgebieten bzw. in allen durch Wohnnutzungen (auch
angrenzend) gepragten Gebieten erfolgt zum Schutz der Wohnnutzungen sowie sensibler
Nutzungen und Strukturen in diesen Gebieten der Ausschluss von Spielhallen und
Wettbiiros.

3. In bestimmten Gewerbegebieten mit einer besonderen stidtebaulichen Zielsetzung
sollen Spielhallen und Wetthtiros zur Sicherung der Flachen fir die verfolgten
gewerblichen Nutzungen und Ziele ausgeschlossen werden.

4. Die Gewerbegebiete Langer Kornweg, Europort und ,, Autodienstleister” sind als
Positivstandorte flr eine stidtebaulich vertragliche Ansiedlung von Spielhallen und
Wettbiiros vorzusehen. Spielhallen und Wetthlros sollen in diesen Gewerbegebieten
ausnahmsweise zuléssig sein, in denen davon auszugehen ist, dass die Nutzungen i.d.R.
vertraglich angesiedelt werden kénnen. Durch die Einzelfallbewertung bleibt ein weiteres
Steuerungsinstrument zur Beurteilung der Vertréglichkeit einer Ansiedlung (insb.
hinsichtlich Umfang und Agglomeration dieser Nutzungen) fiir die Gemeinde bestehen.

5. Fur Spielhallen oder Wettbiiros im Bestand, sollen bis auf die Positivstandorte, keine
weitergehenden Bestandssicherungen erfolgen, da diese insbesondere aufgrund ihrer
Nidhe zum bzw. im zentralen Versorgungsbereich den stédtebaulichen Zielsetzungen
wesentlich entgegenstehen. Fur diese ist der Bestandsschutz aufgrund der genehmigten
Nutzung, jedoch nicht weitergehend vorgesehen.

Weiterhin  berlicksichtigt werden muss, dass Spielhallen aufgrund des Hessischen
Spielhallengesetzes einen Mindestabstand von 300 m Luftlinie untereinander besitzen missen.
Eine vergleichbare Regelung gibt es nicht fiir Wettbliros. Die gewerberechtliche Regelung wurde
insofern im Konzept sowie in den das Konzept umsetzenden Bebauungsplédnen berticksichtigt,
dass durch die stddtebauliche Steuerung kein genereller Ausschluss von Spielhallen im
Stadtgebiet Kelsterbachs erfolgt.

3.3  Planungs- und Standortalternativen

Planungs- und Standortalternativen sind aufgrund des gebietsbezogenen Steuerungskonzeptes
Uber das Stadtgebiet Kelsterbachs nicht erkennbar. Sie ergeben sich in der Umsetzung der
stadtebaulichen Konzepte nur insofern, wie den Zielen zur Steuerung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich und der Spielhallen und Wettbiiros auf
Positivstandorte weiterhin Rechnung getragen wird. Diese wurden bei Erstellung der
stadtebaulichen Konzepte und deren bauplanungsrechtlicher Umsetzung bereits weitestgehend
beriicksichtigt (siehe Kap. 3).
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4 Plangebiet, bestehendes Baurecht und Planinhalte

4.1 Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,,Zur Steuerung von Einzelhandel und zur Steuerung
von Spielhallen und Wettbiiros in der Stadt Kelsterbach”

Es wird darauf hingewiesen, dass in Gebieten nach §34 BauGB nur solche
Einzelhandelsbetricbe oder Spielhallen oder Wettbiiros von den Festsetzungen erfasst werden,
die auch nach § 34 BauGB zuldssig waren, da durch die Regelungen des § 9 Abs. 2a oder
Abs. 2b BauGB nur die Zulassigkeit von Vorhaben, die auf Grundlage des § 34 BauGB zuldssig
sind, eingeschrankt werden. '

4.1.1 Teilbereich A — zentraler Versorgungsbereich

Plangebiet

Der Teilbereich A umfasst bis auf die Bereiche, die innerhalb rechtskréaftiger Bebauungspléne
liegen (Bebauungsplan ,Neue Mitte / Sandhiigelplatz®, Bebauungsplan ,Baublock zwischen
Frankfurter Strale, Bergstrale und Mainzer Strale), den zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Kelsterbach, in dem zentrenrelevanter Einzelhandel weiterhin allgemein zuldssig sein soll

(vgl. Kap. 1.3.1).

Bestehendes Baurecht

Der Zentrale Versorgungsbereich ist keinem eindeutigen Baugebiet zuzuweisen und somit sind
Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. Er erstreckt sich Uberwiegend entlang der
Morfelder StraBe in einer Langsausdehnung und umfasst angrenzende Abschnitte von
Seitenstralen, die Einzelhandelsnutzungen oder den Zentralen Versorgungsbereich ergdnzende
Dienstleistungs- und gastronomische Nutzungen aufweisen. Im Stden ist der Teilbereich A durch
die Verwaltungsnutzungen des Rathauses und der Polizei sowie der Entwicklung der neuen
Stadtmitte kerngebietstypisch gepragt. In den (brigen Bereichen wird der Teilbereich A eher
durch mischgebietsvertragliche Nutzungen gepragt. Auf Grundiage des § 34 BauGB kdénnen sich
somit Einzelhandelsbetriebe ansiedeln, die i.d.R. nichi-grof¥flachig sind (Verkaufsflache
< 800 m?) und entweder der Gebietsversorgung dienen oder Uber diese hinausgehen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesem Versorgungsbereich dienen,
sind somit nach § 30 oder § 34 hinreichend gegeben. Weitergehende bauplanungsrechtliche
Regelungen zur Erfullung der Funktionen und Versorgungsbedeutung des zentralen
Versorgungsbereichs sind derzeit nicht erforderlich.

Aufgrund der Zuldssigkeit nach § 34 BauGB kénnten sich Spielhallen und Wettblros aller Art in
diesem Bereich ansiedeln. '

Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Die Struktur der Bebauung und der Einzelhandelsnutzungen ist Uberwiegend kompakt und durch
eine kleinteilige Bebauung geprdgt. In den Erdgeschosszonen befinden sich zumeist
Einzelhandels- oder ergénzende gastronomische Nutzungen oder Dienstleistungsnutzungen. Ab
dem 1. Obergeschoss befinden sich Uberwiegend Wohnnutzungen. Seit der Bestandsaufnahme
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zum Einzelhandelskonzept in 2014 haben sich bis Januar 2016 innerhalb einiger leerstehender
ehemaliger Einzelhandelsnutzungen wiederum Nachnutzungen ergeben — im Bereich der Martin-
Luther-Strafte mit einem neuen Gastronomiebetrieb und direkt stdlich angrenzend an den
Sandhiigelplatz mit einer neuen Apotheke. Weiterhin bestehen innerhalb des zentralen
Versorgungshereiches vereinzelt Leerstdnde — ehemalige Gastronomie an der Ecke Martin-
Luther-Strale, ehemaliges Feinkost- und Lebensmittelgeschéft im oOstlichen Bereich an der
Frankfurter Strafle sowie an der Bergsiralie eine leerstehende Einzelhandelsnutzung, fur die es
jedoch eine genehmigte Nutzungsénderung als Wettblro und als Bistro gibt.

Innerhalb des =zentralen Versorgungsbereich weisen die zumeist zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzungen, mit einem Uberwiegenden Angebot im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs der Grund- und Nahversorgungsglter, Verkaufsflichen von unter 100 m* auf (vgl.
Einzelhandelskonzept, S. 85 ff). Jedoch gibt es auch Einzelhandelsnutzungen mit ca. 100 m? -
150 m? Verkaufsfliche im Bereich der Deko- und Geschenkartikel, Schreibwaren und
Zeitschriften sowie ein Lebensmittelmarkt mit ca. 450 m? Verkaufsflache.

Der Bereich des neu geschaffenen Planungsrechts ,Neue Mitte / Sandhiigelplatz” befindet sich
derzeit in der baulichen Entwicklung. Mit dieser Entwickiung soll die derzeit eingeschrénkte
Versorgungsbedeutung und Funktion des zentralen Versorgungsbereiches verbessert werden
und durch mégliche Kopplungseffekte die Bedeutung wieder angehoben werden.

Der zentrale Versorgungsbereich tibernimmt aufgrund der integrierten Lagen und mit direktem
Anschluss umliegender Wohngebiete eine zentrale Bedeutung auch fur die wohnortnahe
fuBlaufige Nahversorgung ein. Generell erfilllt er aber fiir das gesamte Stadtgebiet Kelsterbachs
Versorgungsfunktionen als Stadtzentrum und soll diese auch weiterhin erfiillen und entwickeln.
Aufgrund der derzeit bestehenden bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeiten besteht kein Bedarf,
weitergehender bauplanungsrechtlicher Regelungen. Die Entwicklungen zur Erfillung der
wohnortnahen Versorgungsfunktionen und der Erfullung der Funktionen des zentralen
Versorgungshereichs kann sich entsprechend der Versorgungshedeutung Kelsterbachs
vollziehen. Ebenso kénnen sich aufgrund der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeiten
ergédnzenden Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten weiterentwickeln.

Weiterhin bestehen im zentralen Versorgungsbereich aufgrund der tatséchlich festgestellten
Nutzung jeweils Wettbliros im Bereich der Mérfelder Strae und der alten Morfelder Strale. In
der BergstralRe befindet sich eine Gastronomie, die aufgrund der Anzahl an Spielgeraten als
Spielhalle anzusehen ist (vgl. hierzu das Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen
und Wetthiros). Zudem wurde innerhalb der Bergstralle eine Genehmigung flir die
Nutzungsénderung eines Ladens in ein Wettblro und Bistro erteiit.

Aufgrund der Zuldssigkeit nach § 34 BauGB kdnnten sich weitere Spielhallen oder Wettbiiros im
zentralen Versorgungsbereich ansiedeln.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

Um eine weitergehende Beeintrachtigung der stadtebaulichen Funktion des Gebietes entgegen
zu wirken, werden Spielhallen und Wettbhtiros zum Schutz, zur Starkung und Entwickiung der
stadtebaulichen Funktionen und Versorgungsfunktionen des zentralen Versorgungsbereiches
ausgeschlossen. Weiterhin werden diese Nutzungen zum Schutz der in der Stadtmitte doch
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haufig vorkommenden Wohnnutzungen in Kelsterbach, insbesondere in den Obergeschossen
bzw. auch in den direkt angrenzenden Wohngebieten sowie Erhaltung des Wohnstandortes
Innenstadt und der Ndhe zu sozialen Einrichtungen (insb. als Bestandteil des Schulweges)
ausgeschlossen. Damit kann einer Verschlechterung der Standortbedingungen fir das Wohnen,
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
(z.B. Bruch in der Ladenzone durch verklebte Scheiben) und der Attraktivitdt des Standortes
vorgebeugt werden. Zusétzlich kann eine Investitionssicherheit fir ansassige und
ansiedlungswillige Unternehmen mit zentrenpragenden Nutzungen sichergestellt werden.

Im Teilbereich A des zentralen Versorgungsbereichs bestehen nach tatsédchlich festgestellter
Nutzung Wettbliros und eine Spielhalle, die als Vergnigungsstétten anzusehen sind (vgl.
vorhandene Nutzungen). Diese werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
ausgeschlossen. Eine Bestandssicherung konkret bestehender Wettbtiros oder Spielhallen ist
aufgrund der beabsichtigen Funktionen des zentralen Versorgungsbereichs, dessen Erhalt und
Starkung der Funktionen sowie zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen stédtebaulich nicht

erwlinscht.

Formell oder materiell rechtméBig bestehende Spielhallen und Wetthiros werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans tberplant und genielen lediglich Bestandsschutz. Nicht
unter den Bestandsschutz der Festsetzungen fallen unzuldssig vorgenommene
Nutzungsénderungen.

4.1.2 Teilbereich B — integrierte Lagen

Plangebiet

Der Teilbereich B umfasst die integrierten Lagen in Kelsterbach mit direktem Wohnanschluss
(Wohn- und Mischgebietsnutzungen) aulerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Die
Abgrenzung erfolgt zu den Ubrigen integrieten Lagen in Kelsterbach entlang der
Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungspléne und in Abgrenzung zu den nach § 34 Abs. 2
BauGB aufgrund der tatsdchlichen d&rtlichen Gegebenheiten zu beurteilenden faktischen

allgemeinen Wohngebieten.

Bestehendes Baurecht

Bebauungspldne mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bestehen nicht in diesem
Bereich. Der Teilbereich B ist keinem eindeutigen Baugebiet zuzuweisen und somit sind
Bauvorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen. '

Das Gebiet direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich sowie nach Westen entlang
der WaldstraBe und in Verldangerung des Kleinen Kornweges ist geprdgt durch
mischgebietsdhnliche Strukturen, jedoch keinem eindeutigen Baugebiet nach BauNVO
zuzuweisen. Das Gebiet nordlich der Bahnlinie, entlang der ,Ausfallstralen” — Frankfurter Stralte
und Bergstrale — ist durch eine Nutzungsmischung aus gewerblichen Nutzungen liberwiegend
im Erdgeschoss und Wohnnutzungen ab dem 1. Obergeschoss, sowie im Ubrigen Bereich
Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepréagt, jedoch weist es keine eindeutige
Baugebietszuweisung auf. Bei dem sogenannten ,Unterdorf* handelt es sich um den ,alten"”
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Ortskern Kelsterbachs. Dieser ist nach § 34 BauGB keinem eindeutigen Baugebiet als Wohn-
oder Mischgebiet zuzuweisen.

Im Teilbereich B sind bereits Einzelhandelsnutzungen sowie Spielhallen/Wettbiros vorhanden
und wéren auch auf Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB weiterhin zul&ssig. 1.d.R. sind diese nicht-
groRflachig (Verkaufsflache < 800 m?) und dienen entweder der Gebietsversorgung, kénnen aber
auch Uber diese hinausgehen.

Weiterhin kénnten Spielhallen und Wettblros hier in Teilbereichen nach § 34 Abs. 1 BauGB
zulassungsféhig sein. )

Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Der Bereich direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich ist durch eine Mischung von
Uberwiegender Wohnnutzung und auch gewerblichen/Dienstleistungsnutzungen geprédgt. So
befinden sich im Stden entlang der Morfelder Strale gastronomische Nutzungen sowie zwei
Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten (Akustik/Brillen, Elektroklein- und GroBgeréte

mit Verkaufsfldchen von ca. 50 m?).

Der stdlich der Bahnlinie gelegene westliche Bereich ist entlang der Waldstralle durch
iiberwiegende Wohnnutzungen gepragt. Hier befinden sich jedoch auch ein Angebot an Hotel-
und gastronomischen Nutzungen sowie Dienstleistungsnutzungen. Im Kleinen Kornweg werden
diese Nutzungen durch gewerbliche Nutzungen ergénzt. In der Waldstral3e befindet sich ein
ehemaliges Einzelhandelsgeschéft, das in der Erdgeschosszone leer steht.

Der Teilbereich nérdlich der Bahnlinie angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich ist
entlang der Bergstrale und der Frankfurter Strae tUberwiegend durch eine Mischung aus
Wohnnutzungen und gewerblichen bzw. Dienstleistungsnutzungen (insb. Gastronomie und auch
Beherbergung) geprégt. In der Russelsheimer Strale direkt anschlieRend an den zentralen
Versorgungsbereich befinden sich Einzelhandelsbetriebe mit einen Sanitér-Handwerksgeschaft,
ein kleiner wohnortnaher Lebensmittelladen sowie eine Backerei/Patisserie und ein
Fahrradladen. Diese weisen jeweils Verkaufsflichen unter 50 m? auf. Entlang der Bergstralie
angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich befinden sich tberwiegend Dienstleistungs-
und gastronomische Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen ab dem Obergeschoss.
Ein friher leerstehendes Einzelhandelsgeschift an der Ecke zur Mainzer Stralle wurde
gastronomisch umgenutzt, ebenso wurde ein ehemaliger Einzelhandelsleerstand in der Mainzer
StralBe durch einen Dienstleistungsbetrieb nachgenutzt. Weiterhin bestehen entlang der
Bergstralie in diesem Bereich eine Apotheke und ein Mébelhaus sowie derzeit zwei leerstehende
Erdgeschosslagen. Ansonsten Uberwiegen Wohnnutzungen.

Der Bereich des Unterdorfes im Teilbereich B ist durch eine Entwicklung zum Wohnstandort
gepragt. Neben gewerblichen Nutzungen, insbesondere im ndheren Umfeld der Mainstrafe
tiberwiegen durch Wohnnutzungen geprégte Bereiche. Hier befinden sich bereits kleinere, der
Versorgung dieses etwas abseits gelegenen Stadtbereichs Kelsterbachs dienende
Nahversorgungseinrichtungen im Bereich Lebensmittel mit einem kleinen Lebensmittelgeschéft
sowie einer Backerei und einer Trinkhalle. Weiterhin befinden sich in diesem Bereich kleinere
Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten der Spiel- und Schreibwaren sowie eine
Galerie (Verkaufsfliche < 100 m?) die dieses Angebot ergénzen.
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Die wohnortnahe fullldufige Nahversorgung wird im Teilbereich B (sowie den sonstigen
integrierten Lagen, die nicht Bestandteil dieser baurechtlichen Planung sind) durch die kleinen
Laden im Unterdorf, die fulaufige Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereichs aus den
Lagen nérdlich und stidlich der Bahnlinie angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich und
im Westen durch den bestehenden Lebensmittelvollsortimenter am Sidpark, abgedeckt. Die
wohnortnahe Nahversorgung soll weiterhin sichergestellt werden.

Die bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimente, die in ihrer
GroRenordnung eine sehr geringe Verkaufsflache besitzen, sollen in ihrem Bestand und mit
begrenzten Entwicklungsméglichkeiten gemal dem Einzelhandelskonzept gesichert werden,
sofern diese nicht in Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich treten. Der berwiegende
Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels soll gemaR dem Einzelhandelskonzept zum Schutz
und zur Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungshereichs zur Konzentration
zentrenrelevanten Einzelhandels auf diesen Bereich getroffen werden.

Gemal Einzelhandelskonzept kénnten aufgrund der Lage des abseits gelegenen Bereichs
,Unterdorf* auch weitere ergdnzende grund- und nahversorgungsrelevante Angebote geschaffen
werden. Eine Uber die in den anderen integrierten Lagen hinausgehende wohnortnahe
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann, sofern es einen konkreten
Handlungshedarf gibt, mit weiteren bauplanungsrechtlichen Steuerungsinstrumenten auch noch
im Nachhinein gefolgt werden und ist nicht Entwicklungsziel dieses Bebauungsplanes.

Im Teilbereich B befindet sich in der Bergstralle eine Wettannahmestelle, die aufgrund der
tatsachlichen Nutzung Vorort als Wetthiiro eingestuft werden kann (Grenzfall). Ansonsten
befinden sich in diesem Teilbereich keine Spielhallen oder Wetthiiros. Jedoch ist dieser
Teilbereich in seinen Funktionen als Wohnstandort, mit Schulwegen sowie ergénzenden
Freizeitnutzungen (insb. Spielpldtze und Jugendireff) und mit dem Bahnhofsumfeld als Eingang
in die Stadtmitte und den zentralen Versorgungsbereich sensibel gegeniiber einer méglichen
Ansiedlung.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist es daher die Funktionen des Teilbereiches B insbesondere
als Uberwiegenden Wohnstandort zu erhalten und vor der Beeintrachtigungen durch eine
Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros zu schiitzen.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel gem&R § 9 Abs. 2a BauGB

Mit dem Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels im Teilbereich B wird das Ziel zur
Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich
unterstitzt, Die Festsetzung fragt damit zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes bei und
verhindert ein Unterlaufen der stadtebaulichen Zielsetzung.

Abweichend hiervon kénnen Léden, die der Gebietsversorgung dienen als wohnortnahe
Grund- und Nahversorgungsstandorte ausnahmsweise zugelassen werden. Diese miissen ein
nahversorgungsrelevantes Sortiment gemaf der Sortimentsliste der Stadt Kelsterbach besitzen.
Die Festsetzung erfolgt im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung und unter
Berticksichtigung bereits bestehender Angebote in diesen integrierten Lagen zur Deckung des
taglichen Bedarfes der Bevélkerung des Gebietes.

Diese stellen sicher, dass eine wohnungsnahe flAchendeckende Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten an Giltern des t&glichen Bedarfs ohne

Status: Satzungsfassung Projekt: PKO 14-018 Stand: 17.11.2016 Seite: 44 von 76
Bearbeitung:  FIRU mbH — Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloRstralte 25 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 ~ FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de




Stadt Kelsterbach
Bebauungsplan Nr. 01/2016, Nr. 211999, Nr. 8/1967, Nr. SKB-4, Nr. 1/1993, Nr. 1/2007 Begriindung

Versorgungsliicken auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sichergestellt werden
kann, jedoch durch die Ausnahme i.d.R. eine Konzentration dieser Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf den zentralen Versorgungsbereich erfolgt. Sofern die
Voraussetzungen flr eine Ausnahme erfiilit sind, ist im Regelfall eine Beeintrdchtigung des
zentralen Versorgungsbereichs nicht zu erwarten. Hier wird insbesondere auch die Erfillung der
spezifischen Gebietsbedarfe, die Auswirkungen eines Vorhabens auf ein Gebiet sowie die
stddtebaulichen Auswirkungen im Stadtgebiet Kelsterbachs von Relevanz sein.

Der ,Laden, der der Versorgung des Gebietes dient” leitet sich aus der BauNVO und der ,Funktion
der Einrichtung fur die (Nah-)Versorgung des Gebietes unter Beriicksichtigung des
Gebietscharakters“1® ab. Dieser Laden zeichnet sich durch ein begrenztes Warenangebot an
Gutern des kurzfristigen/tdglichen Bedarfes mit einer wohngebietsspezifischen Ausrichtung aus
und bildet eine Art ,Nachbarschaftsladen" zur verbrauchernahen Versorgung der im Gebiet
wohnenden Bevdélkerung und der im Gebiet sonstigen ansassigen Nutzungen im unmittelbaren
Umfeld. Weiterhin wird durch die Bezeichnung Laden, das Versorgungsangebot auf die fulRlaufig
erreichbare Nahversorgung fiir die Bewohner des Gebietes eingegrenzt, da diese keine weiteren
tiber den verbrauchernahen Einzugsbereich bezogenen Versorgungsfunktionen erftllen,

Fur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit muss der Laden dabei objektiv geeignet sein, der
Versorgung des Gebietes mit einem Warenangebot an Giltern des kurzfristigen, taglichen
Bedarfes hinsichtlich seiner Lage, GréRe, Zweckbestimmung, Angebotspalette, Ausstattung,
Raumaufteilung innerhalb des Ladens und Betriebsweise zu dienen, den Uberwiegenden Umsatz
aus dem Gebiet zu beziehen und vorrangig auf die Versorgung der im unmittelbaren Umfeld
befindlichen Bevdlkerung ausgerichtet sein. Bedeutsam hierbei, ist auch die Gréfe und die
Eigenart des zu versorgenden Gebietes (z.B. Einwohnerdichte, Kaufkraft, Lage) und die damit im
Zusammenhang stehende Angebotspalette des Ladens an ,Grund- und Nahversorgungsmitteln
fur den taglichen Bedarf* gemaR Sortimentsliste.

Die Festsetzungen zur ausnahmsweisen Zuldssigkeit des in Kelsterbach tblichen Betriebstypus
der Fachgeschifte mit bis zu 100 m? Verkaufsfliche erfolgt, damit bestehende
Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment in den integrierten Lagen
auBerhalb des =zentralen Versorgungsbereichs weiterhin zuldssig bleiben und auch
entsprechende Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten erhalten.

Der festgesetzte Betriebstypus leitet sich aus der allgemeinen Struktur dieser Betriebe mit einem
Sortimentsangebot an zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere mit Gitern fur den mittel-
bis langfristigen Bedarf in den integrierten Lagen in Kelsterbach ab. Durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit kann eine Konzentration des zenfrenrelevanten Einzelhandels i.d.R. auf den
zentralen Versorgungsbereich erfolgen. Unter Beriicksichtigung des Bestands, der Erfillung der
spezifischen Gebietsbedarfe sowie der stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens auf ein
Gebiet bzw. im Stadigebiet sind Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs im
Regelfall nicht zu erwarten.

Fir eine positive Beurteilung einer ausnahmsweise zuldssigen Ansiedlung oder Erweiterung
eines Fachgeschiftes diesen Betriebstypus in Kelsterbach, sind insbesondere folgende
Erwdgungen heranzuziehen. Bei einem Fachgeschaft handelt es sich um eine zumeist

16 Ernst/zinkhahn/Bielenberg (August 2015): BauGB Kommentar, § 4 Rn 53.
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inhabergefiihrte durch einen Branchen-Fachmann gefiihrte, Betriebsform des Einzelhandels, die
auf ein schmales, h&ufig sehr tiefes und in sich geschlossenes/spezialisiertes Branchen-
Sortiment ausgerichtet ist. Die Beratung innerhalb des Betriebes erfolgt (iberwiegend durch
speziell geschulte Verkaufskrafte und es werden zumeist weitergehende Dienstleistungen (z.B.
Reparatur, Versand) angeboten.!?

Fur den Annexhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten als besondere Betriebsform des
Einzelhandels werden in den integrierten Lagen entsprechende Festsetzungen, wie in den nicht-
integrierten Lagen getroffen (vgl. Ausfilhrungen zu Teilbereich C, D, E und G).

In den Teilbereichen B (integrierte Lagen) sowie C, D, E und G (nicht-integrierte Lagen) kénnen
Tankstellenshops als Ausnahme zugelassen, wenn sie als unselbststandige Verkaufsstéatte im
Zusammenhang mit einer Tankstelle stehen. Mit der ausnahmsweisen Zuldssigkeit kann
insbesondere in den Gewerbegebieten die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Tankstellen
sichergestellt werden. Zudem kann der Tatsache Rechnung getragen, dass fir die durch
tberwiegende Wohnnutzungen gepragien Gebiete auch auBerhalb der allgemeinen
Offnungszeiten Angebote, die der Nahversorgung dienen, angeboten werden kénnen.

Mit der Ausnahmeprufung kann in der Einzelfallprifung sichergestellt werden, dass es sich um
eine unselbststéndige Verkaufsfliche handelt und dass keine schéadlichen stadtebaulichen
Auswirkungen von dem VYorhaben ausgehen, z.B. durch den Umfang der angebotenen
Sortimente. Daher wird eine Verkaufsflachenbegrenzung nicht geregelt. Weiterhin wird damit der
zentrenrelevante Einzelhandel i.d.R. auf den zentralen Versorgungsbereich konzentriert.

In den Teilbereichen B, C, D, E und G werden Festsetzungen zur Begrenzung zentrenrelevanter
Randsortimente in Einzelhandelshetriecben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
entsprechend dem Einzelhandelskonzept aufgenommen, um zu vermeiden, dass die
stadtebauliche Zielsetzung zum Schutz des zentralen Versorgungshereichs und zur
Konzentration zentrenrelevanten Einzelhandels auf diesen, durch unbegrenzte Randsortimente
unterlaufen wird. Die Begrenzung auf 10 % erfolgt entsprechend den Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes und wird auch i.d.R. als anerkanntes Kriterium bzgl. schadlicher
Auswirkungen gesehen.

Die Zuldssigkeit als Ausnahme erfolgt, um eine Einzelfallpriifung auch betreffend der
stadtebaulichen Auswirkungen des angestrebten Umfangs der Randsortimente, der sich nicht nur
an die Begrenzung der Verkaufsflache knlpfen lasst, durchfiihren zu kénnen.

Im Teilbereich B wird mit Festsetzungen zum zentrenrelevanten Einzelhandel, deren Zuléssigkeit
die Maf3stabe eines allgemeinen Wohngebietes nicht Gberschreiten, der ZuldssigkeitsmaRstab
im Gebiet nicht Uberschritten. Mit Zuldssigkeit der Gebietsversorgung dienender Laden wird der
Zuldssigkeitsmalstab durch die Uberwiegend von Wohnen gepragten Gebiete nicht
Uberschritten. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von ortiiblichen Fachgeschaften bis 100 m? mit
zentrenrelevanten Gitern Uberschreitet i.d.R. nicht den Zuldssigkeitsmalistab, da sich diese
veriraglich mit den Wohnnutzungen und ohne schadliche Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbhereich nach § 34 BauGB zuldssigerweise ansiedeln kénnten. Ebenso verhélt es

17 vgl. Homepage des Gabler Wirtschaftslexikons, aufgerufen unter:
http:/fwirtschaftslexikon.gabler.def/Archiv/126546/fachgeschaeft-vs.html (Stand 15.01.20186).
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sich mit Annexhandel. Eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten iiberschreitet nicht den
Zulassigkeitsmalstab, da sich Einzelhandelsbetriebe, die sich einfligen, grundsétzlich ansiedeln

konnten.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

Im Teilbereich B werden zum vorrangigen Schutz der Wohnnutzungen und der Funktion der
Gebiete fiir das Wohnen Spielhallen und Wettbiiros ausgeschlossen. Der Ausschluss erfolgt
zudem zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs in unmittelbarer Lage angrenzend an
diesen. Weiterhin erfolgt der Ausschluss zum Schutz der stadtrdumlichen Funktion der Gebiete
als Verbindungsbereiche zwischen dem zentralen Versorgungsbereich und den angrenzenden
uberwiegend durch Wohnen gepragten Stadtbereichen.

Hier sind bereits Anséatze der Nachnutzung von leerstehenden Erdgeschosszonen zu Wettbiros
bzw. Spielhallen in der Bergstrale, wie auch in Teilbereich A, vorhanden. Insbesondere zeichnen
sich weiterhin Tendenzen der Nachnutzung von Leersténden zu ,Mindernutzungen® ab.

Weiterhin umfasst der Teilbereich B Gebiete mit tberwiegender Wohnnutzung sowie sensible
Nutzungen. Allein die Anwesenheit einer Spielhalle oder eines Wettbiiros kann in dem
Wohngebiet oder dem {iberwiegend durch Wohnnutzungen geprégten Gebieten Stérpotentiale
auslosen (Imageschidigung und Stérung des Standortes, die sich negativ auf die Wohnqualitéten
auswirken konnen, Erzeugung gebietsfremden Verkehrs). Zudem sind direkte
Immissionskonflikte zwischen Spielhallen/Wettbiros und Wohnnutzungen (aufgrund der
Offnungszeiten und insbesondere des An- und Abfahrtverkehrs) zu erwarten. Da Spielhallen oder
Wettbtiros die Lagequalititen schutzbedirftiger Nutzungen und die Wohnqualitdten fiir
Wohnstandorte verschlechtern kdnnen (Generalverdacht fir Spielhallen und Wettblros
hinsichtlich etwaiger Unvertraglichkeiten mit Wohnnutzungen) und sich dies ggf. auf die
bestehenden bzw. die Ansiedlung von Wohnnutzungen auswirken kann, wiirden sie somit auch
dem stadtebaulichen Entwicklungsziel zur Entwicklung Kelsterbachs als attraktiven
Wohnstandort entgegenstehen. Daher werden Spielhallen und Wettbiros als Unierart von
Vergniigungsstatten zum Schutz der Uberwiegenden Wohnnutzungen, der schutzbedirftigen
Nutzungen von Schulen, kirchliche Einrichtungen, Spielplatzen und Freizeiteinrichtungen
ausgeschlossen.

Im Teilbereich B wird mit Festsetzungen zum Ausschluss von Spielhallen und Wettbliros der
Zulassigkeitsmalstab im Gebiet selbst bei einer Beurteilung als Uberwiegendes Wohngebiet nicht
Uberschritten. '

Formell oder materiell rechtméRig bestehende Spielhallen und Wettbiiros werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans Uberplant und genieflen lediglich Bestandsschutz. Eine
weitergehende Bestandssicherung bestehender Wettblros oder Spielhallen ist aufgrund der
beabsichtigen Funktionen des zentralen Versorgungsbereichs, dessen Erhalt und Starkung der
Funktionen sowie zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen stddtebaulich nicht erwiinscht.

Die bestehende Nutzung Ziegelhuttenweg 1 wird tberplant. Diese stellt einen Grenzfall dar. Als
genehmigte Wettannahmestelle unterfallt sich nicht dem zuvor festgesetzten Ausschluss von
Unterarten von Vergnilgungsstatten. Sollte sie jedoch aufgrund der Nutzungsausiibung eher als
Wettbiro in Form einer Vergniigungsstétte einzustufen sein, ist eine Bestandserhaltung in dieser
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Lage der Verldngerung der innerstadtischen Versorgungsstandorte mit Leerstdnden und
gestalterischen und funktionalen Defiziten als VerbindungsstraRe zwischen Innenstadt und
Unterdorf stédtebaulich nicht erwiinscht.

4.1.3 Teilbereich C — nicht-integrierte Lage

Plangebiet

Die Teilbereiche C, D, E, F und G umfassen die Gewerbegebiete in Kelsterbach fir die derzeit
kein rechtskraftiger Bebauungsplan mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung besteht und
die aufgrund des gesamtstadtischen Regelungsbedarfes einer Uberplanung bedirfen.

Der Teilbereich C umfasst einen Teilbereich des Gewerbegebietes Europort. Aufgrund der
geplanten differenzierenden Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbliros wurde der Bereich C in
direkter Angrenzung an bestehende Wohnnutzungen in einem Abstand von ca. 50 m zu diesen
abgegrenzt, so dass mégliche direkte Sichtbezlige, Larm- oder Lichtbeeintréchtigungen begrenzt

werden.

Bestehendes Baurecht

Das Gewerbegebiet Europort befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile
nach § 34 BauGB. Der Teilbereich ist einem Gewerbegebiet nach § 34 Abs.2 BauGB
zuzuordnen. Bebauungspldne mit Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bestehen nicht
in diesem Bereich. In dem Gewerbegebiet ist gemaR der BauNVO Einzelhandel zuléssig. 1.d.R.
ist dieser nicht-grofflachig (Verkaufsfiache < 800 m?). Grol¥fldchiger Einzelhandel ist nur ohne
schéadliche stddtebauliche Auswirkungen nach den Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO

zulassig.

Spielhallen und Wettblros sind als Unterart von Vergntgungsstétten ausnahmsweise zuldssig.

Vorhandene Nutzungen und Enfwicklungsziele

Das Gewerbegebiet wird derzeit revitalisiert und als Gewerbestandort mit einem heterogenen
Angebot unterschiedlichster Gebdudetypologien gewerblicher Mietobjekte zu einem gemischt-
gewerblich genutzten Quartier im Bereich Logistik, Lager, Produktion und Btironutzungen
vermarktet. Einzelhandelsnutzungen, Spielhallen oder Wettbiros sind im Gebiet nicht vorhanden.
Der ostliche Teil des Gebietes befindet sich in direkter N&he zu Uberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragten Gebieten. Dort befinden sich neben Bilro- und Logistiknutzungen
auch eine Autovermietung. Im Siuden befindet sich ein kleinteilig strukturierter Bereich mit
insbesondere Buronutzungen, gastronomische Nutzungen und teilweise Wohnen.

Stadtebauliches Entwickiungsziel ist es den gewerblichen Standort fur Gewerbenutzungen zu
erhalten sowie die angrenzenden Wohngebiete vor Beeintrdchtigungen zu schitzen.
Zentrenrelevanter Einzelhandel soll geméal dem Einzelhandelskonzept zum Schutz und zur
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs auf diesen konzentriert werden und nicht im
Gewerbegebiet angesiedelt werden.
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Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel gemaR § 9 Abs. 2a BauGB

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels in Gewerbegebieten tragt der Konzentration
zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich Rechnung. Vom
Ausschluss in  Gewerbegebieten ausgenommen werden Kioske, Trinkhallen und
Biéckereiverkaufsstellen sowie Verkaufsstidnde mit einem Sortiment an Lebensmitteln aus
iiberwiegend eigenerzeugten Produkten. Ein Ausschluss dieser Nutzungen wére grundsétzlich
unverhaltnismaRig. |hre stédtebauliche Bedeutung ist (insb. auch aufgrund der begrenzten
FlachengréRe und/oder Angebotsstruktur), was den Schutz des zentrenrelevanten Einzelhandels
im zentralen Versorgungsbereich angeht, kaum von Bedeutung, so dass sie den verfolgten
Schutzzielen regelméRig nicht entgegenstehen und allgemein zuldssig sein kénnen. Unter den
Begriff Backereiverkaufsstellen werden Backereien und Backshops erfasst. Die Festsetzung
dient dabei der Mindestversorgung der Beschaftigten insbesondere wahrend der Arbeitszeiten
mit Gutern des téglichen Bedarfs zur Nahversorgung.

Annexhandel, als besondere Form des Einzelhandels produzierender und weiterverarbeitender
Befriebe, soll weiterhin auch mit zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zul8ssig sein.
Ein Ausschluss wlrde zu einer nicht gerechtfertigten Einschrankung dieser Betriebe im Verkauf
selbst hergestellter und bearbeiteter Produkte am Ort der Leistung flihren. Entsprechend wird
eine Ausnahme festgesetzt, um eine Einzelfallpriifung zu erméglichen. Die Ausnahme wird dabei

an die Bedingung

- der radumlichen (die Verkaufsflachen miissen an den Betrieb angegliedert sein und als
dessen Betriebsbestandsteil zu erkennen sein)

- und sachlichen Zuordnung zu dem Betrieb (es durfen nur solche Produkte verkauft
werden, die in dem jeweiligen Betrieb selbst hergestellt oder verarbeitet/bearbeitet
wurden)

- sowie die Unterordnung der Verkaufsfliche

geknlpft.

Das Kriterium des ,Unterordnens” sowie der sachliche und funktionale Zusammenhang
betreffend selbst hergestellter und bearbeiteter Produkte des jeweiligen Handwerks- und
Gewerbebetriebes im rdumlichen Zusammenhang fiihrt im Regelfall nicht zu einer relevanten
Bedeutung des Annexhandels und auch nicht zur Entwicklung eines eigenstandigen Betriebes,
der der Steuerung zentrenrelevanten Einzelhandels entgegensteht.

Mit dem Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels und der teilweisen Riicknahme wird der
ZulassigkeitsmaBstab in den gewerblich gepragten Gebieten nicht Uberschritten.

Zu Tankstellenshops und zur Begrenzung zenfrenrelevanter Randsortimente in
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentfrenrelevanten Sortimenten sieche Begrindung zu
Teilbereich B.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

In Teilbereich C werden Spielhallen und Wettblros als Unterart von Vergniigungsstétten
ausgeschlossen, da sie sich in unmittelbarem Umfeld zu Uberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragten Gebieten befinden. Durch eine Ansiedlung in diesen Bereichen kénnen Stérungen auf
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die Wohnnutzungen, beispielsweise durch weitergehende Erzeugung gebietsfremden Verkehrs
und lange Offnungszeiten, hervorgerufen werden'® (vgl. oben zu Teilbereich B).

4.1.4 Teilbereich D -- nicht-integrierte Lage

Plangebhiet

Der Teilbereiche D umfasst einen Teilbereich des Gewerbegebietes Europort fiir den es eine
differenzierende Regelung zur Zul&ssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros geben soll.

Bestehendes Baurecht

Zu den bestehenden Baurechten siehe Erlduterungen unter Teilbereich C.

Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Zu den vorhandenen Nutzungen im Teilbereich D siehe Erlauterungen unter Teilbereich C.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel gemaR § 9 Abs. 2a BauGB

Zur Begrundung der Festsetzungen zum Einzelhandel siehe die Ausfilhrungen unter Teilbereich
B (Tankstellenshops, Randsortimente) und C (Kioske, Annexhandel).

Festsetzungen zur Zulédssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

In Teilbereich D sind Spielhallen und Wetthliros ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise
Zuldssigkeit kntpft an die Regelungssystematik der BauNVO fir Gewerbegebiete an. Mit der
Einzelfallpriifung einer Ausnahme k&nnen die negativen stidtebaulichen Prigungen einer
Ansiedlung sowie die Gefahr von Trading-Down-Prozessen sowie Funktionsverlusten des
jeweiligen Gebietes bei moglichen umfangreichen Ansiedlungen mit negativen
Agglomerationswirkungen entgegen gewirkt werden. So ist durch die ausnahmsweise
Zulgssigkeit sicher zu stellen, dass die Ansiedlung oder Erweiterung von Spielhallen und
Wettbliros nur dann ausnahmsweise zuldssig ist, wenn nicht zu erwarten ist, dass iber eine
H&ufung eines Angebotes an Vergnlgungsstétten das Gebiet negativ in Bewegung gesetzt wird.

Abhéngig vom konkreten Vorhaben kann zu einer positiven Bewertung, z.B.

e keine Verdrdngung anderer Dienstleistungs- und gewerblicher Nutzungen und eine
Verzerrung des Boden-/Mietpreisgefiiges (keine Erwartung bodenrechtlicher Spannungen
aufgrund der Ansiedlung in gewerblich genutzten Gebiete),

e keine nachbarschaftlichen Konflikte (insb. Immissionskonflikte und Funktionsverluste durch
AuRenwirkung) mit sozialen oder kirchlichen Einrichtungen,

e keine negative Prasenz im offentlichen Raum durch eine dem Stralen- und Ortsbild
angepasste Gestaltung,

e Vermeidung von Agglomerationen,

fUhren.

18 FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steuerung der Ansiediung von Spielhallen und Wettbtiros und gebietsbezogenes
Steuerungskonzept fiir den Einzelhandel, Koblenz.
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Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbhiros in den Bereichen des Gebietes
Europort, die sich nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen befinden, Uberschreitet nicht den
bestehenden ZulassigkeitsmaRstab in einem Gewerbegebiet und entspricht der Steuerung des
Konzeptes auf einen Positivstandort. '

4.1.5 Teilbereich E — nicht-integrierte Lage

Plangebiet

Der Teilbereich E umfasst das bisher unbeplante Gewerbegebiet nérdlich des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Am Weiher I. Die Abgrenzung zu Teilbereich F erfolgt aufgrund der &rtlichen
Situation durch die Trennung des Gebietes befreffend die Erschliefung und Anbindung an den
Staudenring sowie den zwischen den beiden Teilbereichen verlaufenden Schienen.

Bestehendes Baurecht

Der Teilbereich ist einem Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zuzuordnen. Bebauungspldne mit Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung bestehen nicht in diesem Bereich. GemaR § 34 Abs. 2 BauGB kénnen in
diesem Teilbereich Einzelhandelsbetriebe zuldssig sein. [.d.R. sind diese nicht-grofléchig
(Verkaufsflache < 800 m?). Grof¥flachiger Einzelhandel ist nur ohne schédliche stadtebauliche
Auswirkungen nach den Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zul&ssig.

Spielhallen und Wettbiiros sind als Unterart von Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuléssig.

Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Derzeit bestehen in dem Gebiet keine Einzelhandelsnutzungen oder Vergniigungsstétten in Form
von Spielhallen und Wettbiros. Das Gebiet ist aufgrund seiner Funktionen far Logistik- und
flughafenaffine Unternehmen im Bereich Buro und Dienstleistung sowie Hotel in seinen
Funktionen aufgrund der Flughafennéhe als Gewerbegebiet weiter zu erhalten. Daher wird das
Gebiet in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um die Ansiedlung von
Spielhallen und Wettblros steuern zu kénnen. Weiterhin wird es aufgenommen, um die
Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich zu
konzentrieren.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel gemiR § 9 Abs. 2a BauGB

Zur Begriindung der Festsetzungen zum Einzelhandel siehe die Ausfihrungen unter Teilbereich
B (Tankstellenshops, Randsortimente) und C (Kioske, Annexhandel).

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

In Teilbereich E erfolgt durch den Ausschluss von Spielhallen und Wettbiros die Sicherung der
Funktion des Gebietes fiir gewerbliche, insb. flughafenaffine, Nutzungen im Bereich Logistik- und
Transportbetriebe, Biro- und Dienstleistungsnutzungen und Hotel. Eine Ansiedlung kénnte in
diesem Bereich zu méglichen Imageverlusten und damit VVerdrdngungseffekten fuhren (vgl. FIRU
mbH (05/2016). Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Weitbtiros und
gebietsbezogenes Steuerungskonzept fir den Einzelhandel, Koblenz). Mit dem Ausschluss von
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Spielhallen und Wetiblros wird der Zuldssigkeitsmafistab in einem Gewerbegebiet nicht
Uiberschritten.

4.1.6 Teilbereich F — nicht-integrierte Lage

Plangebiet

Der Teilbereich F umfasst den Bereich der derzeit bestehenden Spielhalle, des
Lebensmittelvollsortimenters Die Abgrenzung erfolgt dahingehend, dass zwar Regelungen zu
Spielhallen und Wettbiros aufgenommen werden, jedoch keine zu Einzelhandel.

Bestehendes Baurecht

Die gewerblichen Standorte befinden sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile
nach § 34 BauGB. Im Teilbereich befinden sich einfache Bebauungsplane zur Umsetzung von
StraRenplanungen, jedoch ohne Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Der Teilbereich F
kann einem Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile
zugeordnet werden. GemiR BauNVO wéren Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. |.d.R.
sind diese nicht-grolflachig (Verkaufsflache < 800 m?). Groflflachiger Einzelhandel ist nur ohne
schadliche stadtebauliche Auswirkungen nach den Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO

zul&ssig.

Spielhallen und Wettbiros sind als Unterart von Vergniigungsstatten ausnahmsweise zuléssig.

Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele |

Im Teilbereich F befindet sich direkt am Staudenring im Norden ein Bistro sowie eine Spielhalle.
Weiterhin  befindet sich mit Edeka in diesem Bereich ein  groflachiger
Lebensmittelvollsortimenter in einer nicht bzw. ggf. teilweise integrierten Lage, der auch der
wohnortnahen fuf3laufigen Nahversorgung der Ostlich der sldlichen Ringstralle gelegenen
Wohnnutzungen dient. Direkt angrenzende sensible Nutzungen bzw. die 6stlich gelegene
Wohnbebauung sind durch die Spielhalle nicht direkt betroffen, da die silidliche Ringstralle als

Zasur wahrzunehmen ist.

GemaR dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept soll eine Entwicklung dieses Standortes als
Positivstandort fir Spielhallen und Wettbiiros erfolgen.

Dem Einzelhandel im Bestand sollen gemaR Einzelhandelskonzept Bestandssicherungs- sowie
in begrenztem Umfang Erweiterungsmdglichkeiten eingerdumt werden. Eine stadtebauliche
Erforderlichkeit zur Steuerung aufgrund des bestehenden Lebensmittelvollversorgers mit Edeka
ist aufgrund der geplanten Erweiterung und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs zwar
prinzipiell gegeben, soll jedoch erst nach konkretisieter Planung in einem separaten
Planverfahren erfolgen. Es werden daher vorerst keine diesen Teilbereich betreffenden
Festsetzungen zum Einzelhandel erfolgen.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

In Teilbereich F sind Spielhallen und Wettbiiros ausnahmsweise zul&ssig. Die ausnahmsweise
Zuldssigkeit kniipft an die Regelungssystematik der BauNVO fiir Gewerbegebiete an. Mit der
Einzelfallprifung einer Ausnahme kénnen die negativen stadtebaulichen Pragungen einer
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Ansiedlung sowie die Gefahr von Trading-Down-Prozessen sowie Funktionsverlusten des
jeweiligen Gebietes bei méglichen umfangreichen Ansiedlungen mit negativen
Agglomerationswirkungen entgegen gewirkt werden. So ist durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit sicher zu stellen, dass die Ansiedlung oder Erweiterung von Spielhallen und
Wettbliros nur dann ausnahmsweise zuldssig ist, wenn nicht zu erwarten ist, dass liber eine
Haufung eines Angebotes an Vergniigungsstatten das Gebiet negativ in Bewegung gesetzt wird.

Abhdngig vom konkreten Vorhaben kann zu einer positiven Bewertung, z.B.

e keine Verdrangung anderer Dienstleistungs- und gewerblicher Nutzungen und eine
Verzerrung des Boden-/Mietpreisgefliges (keine Erwartung bodenrechtlicher Spannungen
aufgrund der Ansiedlung in gewerblich genutzten Gebiete),

e keine nachbarschaftlichen Konflikte (insb. Immissionskonflikte und Funktionsverluste durch
Aulenwirkung) mit sozialen oder kirchlichen Einrichtungen,

o keine negative Prdsenz im 6&ffentlichen Raum durch eine dem Straen- und Ortshild
angepasste Gestaltung,

e Vermeidung von Agglomerationen,

fuhren.

In Teilbereich F befindet sich bereits eine Spielhalle, die sich stadtebaulich in das gewerblich
gepréagte Erscheinungsbild einfigt. Diese bleibt aufgrund der Festsetzungen auch weiterhin
zulassig. Zwar ist durch die bestehende Spielhalle i.d.R. in Teilbereich F (nach derzeitigem
rechtlichen Rahmen aufgrund des Hessischen Spielhallengesetzes) keine weitere Ansiedlung
einer Spielhalle in diesem Bereich und dem néheren Umfeld zuldssig, jedoch sind Ansiedlungen
in angrenzenden Gewerbegebieten in einem Abstand von i.d.R. 300 m Luftlinie méglich.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros in dem Bereich tiberschreitet
nicht den bestehenden Zuldssigkeitsmaflstab in einem Gewerbegebiet und entspricht der
Steuerung des Konzeptes auf einen Positivstandort.

4.1.7 Teilbereich G — nicht-integrierte Lage

Plangebiet

Der Teilbereich G erstreckt sich auf die gewerblichen Nutzungen entlang der Stralle Am Siidpark
und erfolgt entlang der Naherholungsbereiche.

Bestehendes Baurecht

Die gewerblichen Standorte befinden sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach § 34 BauGB. Im Teilbereich befinden sich einfache Bebauungsplane zur Umsetzung von
Stralenplanungen, jedoch ohne Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Der Teilbereich
G kann einem Gewerbegebiet nach § 34 Abs. 2 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile
zugeordnet werden. Gemal BauNVO waren Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. |.d.R.
sind diese nicht-groRfidchig (Verkaufsflache < 800 m?). Grof¥flachiger Einzelhandel ist nur ohne
schédliche stddiebauliche Auswirkungen nach den Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
zZulassig.

Spielhallen und Wettbiros sind als Unterart von Vergntigungsstatten ausnahmsweise zul3ssig.
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Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Der Teilbereich G ist gepragt durch ein groes langgestrecktes Parkhaus entlang der Strale Am
Stdpark sowie durch gewerbliche Autovermietungen und Logistiknutzung. Es grenzt direkt an
den Freizeit- und Naherholungsstandort am Staudenweiher sowie den Stdpark an. Die im
Gewerbegebiet ansassigen Nutzungen konzentrieren sich entlang der StralRe Am Stidpark und
sind mit ihren Zufahrten und ihrer Prasentation zu dieser hin ausgerichtet.

Bisher bestehen im Gewerbegebiet keine =zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen,
Spielhallen oder Wettbiiros.

Das Gewerbegebiet soll gemdf dem Einzelhandelskonzept zum Schutz und zur
Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs in seinen gewerblichen Funktionen
weiterhin erhalten bleiben und keine Ansiedlung zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgen.

GemélR dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept soll eine Entwicklung dieses Standortes als
Positivstandort fiir Spielhallen und Wettbiiros erfolgen. Hierbei dient zum einen die Strale als
Zasur und Abgrenzung zwischen Nutzungen. Weiterhin kann durch die Ausrichtungen der
gewerblichen Nutzungen in ihrer Prasentation zur Straf3e, trotz rdumlicher Nachbarschaft zum
Stidpark, eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung erfolgen.

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandel gemaR § 9 Abs. 2a BauGB

Zur Begriindung der Festsetzungen zum Einzelhandel siehe die Ausfiihrungen unter Teilbereich
B (Tankstellenshops, Randsortimente) und C (Kioske, Annexhandel).

Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Spielhallen und Wetthiiros nach § 9 Abs. 2b BauGB

In Teilbereich G sind Spielhallen und Wettbhliros ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise
Zuldssigkeit kniipft an die Regelungssystematik der BauNVO fiir Gewerbegebiete an. Mit der
Einzelfallprifung einer Ausnahme kénnen die negativen stddtebaulichen Pragungen einer
Ansiedlung sowie die Gefahr von Trading-Down-Prozessen sowie Funktionsverlusten des
jeweiligen Gebietes bzw. Auswirkungen auf benachbarte sensible Gebiete bei méglichen
umfangreichen Ansiedlungen mit negativen Agglomerationswirkungen entgegen gewirkt werden,
So ist durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit sicher zu stellen, dass die Ansiedlung oder
Erweiterung von Spielhallen und Wettbiros nur dann ausnahmsweise zuldssig ist, wenn nicht zu
erwarten ist, dass Uber eine Haufung eines Angebotes an Vergniigungsstatten das Gebiet negativ
in Bewegung gesetzt wird.

Abhéngig vom konkreten Vorhaben kann zu einer positiven Bewertung, z.B.

e keine Verdréngung anderer Dienstleistungs- und gewerblicher Nutzungen und eine
Verzerrung des Boden-/Mietpreisgefiges (keine Erwartung bodenrechtlicher Spannungen
aufgrund der Ansiedlung in gewerblich genutzten Gebiete),

o keine nachbarschaftlichen Konflikte (insb. Immissionskonflikte und Funktionsverluste durch
AuBenwirkung) mit sozialen, kirchlichen oder Freizeit-Einrichtungen,

e keine negative Pradsenz im 6&ffentlichen Raum durch eine dem Stralen- und Ortsbild
angepasste Gestaltung,

» Vermeidung von Agglomerationen,

fuhren.
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