Stadt Kelsterbach

Bebauungsplan Nr. 01/2016, Nr. 2/1999, Nr. 8/1967, Nr. SKB-4, Nr. 1/1993, Nr. 1/2007 : Begrindung

Weiterhin kann eine vertragliche Ansiedlung aufgrund der rdumlichen N&he zu
Erholungsstandorten sichergestellt werden, indem die Ansiedlungen von Spielhallen oder
Wettbiiros beispielsweise zur Stralle Am Stidpark ausgerichtet werden, gestalterisch integriert
werden und keine direkte fuBldufige Verbindung zum angrenzenden Erholungsgebiet aufweisen.
So kann sichergestellt werden, dass die angrenzenden Freizeit- und Naherholungsbereiche
Kelsterbachs in ihrer diesbeztiglichen Funktionen fir die Bevélkerung erhalten werden und keine
Imageschadigung oder Funktionsverluste erfahren.

Die ausnahmsweise Zulédssigkeit von Spielhallen und Wettbiiros in dem Bereich Uberschreitet
nicht den bestehenden ZuldssigkeitsmaRstab in einem Gewerbegebiet und entspricht der
Steuerung des Konzeptes auf einen Positivstandort.

4.2 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 211999 ,Langer Weg II“

4.2.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/1999 ,Lénger Weg |I" umfasst
den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/1999 Lénger Weg II,
bekanntgemacht am 16.12.2011 in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktuell®, einsehbar wéahrend
der allgemeinen Dienststunden in der Verwaltung der Stadt Kelsterbach (Rathaus).

e

Abbildung 7:  Bebauungsplan Nr. 2/1999 "Ldnger Weg II" 1. Anderung
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4.2.2 Bestehendes Baurecht

Der rechtkriftige Bebauungsplan Nr. 2/1999 ,Langer Weg [I°, 1. Anderung (Rechtskraft -

16.12.2011) setzt im Geltungsbereich als Art der baulichen Nutzung Uberwiegend Allgemeine
- Wohngebiete (WA) und im Osten des Plangebietes ein Mischgebiet (MI) fest.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind gemaR BauNVO Vergnilgungsstatten unzuléssig.
Weiterhin ist in den allgemeinen Wohngebieten geméaR dem Bebauungsplan Einzelhandel gemaf
BauNVO zuldssig. Somit sind der Versorgung des Gebiets dienende L&den allgemein zul&ssig
und Fachgeschafte kénnen als Ausnahme zugelassen werden. Fir diese Bereiche ergibt sich
kein Steuerungsbedarf fiir Spielhallen und Wettbtiros als Unterart von Vergniigungsstétten oder
fur den Einzelhandel gemaR dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 1.5.2).

Im festgesetzten Mischgebiet bestehen keine einschrénkenden Textfestsetzungen zu
Vergniigungsstatten. Somit sind Spielhallen und  Wettbtros als Unterarten von
Vergniigungsstatten auf Grundlage der BauNVO als nicht-kerngebietstypische Einrichtungen im
gewerblich gepragten Bereich des Mischgebiets allgemein und im nicht gewerblich gepréagten
Bereich ausnahmsweise zuldssig. Zudem bestehen keine einschrankenden Festsetzungen zum
Einzelhandel. Insofern ist Einzelhandel auf Grundlage der BauNVO i.d.R. als nicht-grofiflachiger
Einzelhandel oder als groRflachiger Einzelhandel ohne Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

im Mischgebiet allgemein zuléssig.

4.2.3 Vorhandene Nutzungen und Enfwicklungsziele

Im Bereich des Bebauungsplanes ist das Wohngebiet Langer Weg weitestgehend entwickelf. Im
Gebiet befinden sich Griinziige, die eine fuBlaufige Durchwegung sowie ein
Naherholungsangebot, z.B. durch Spielpldtze fir die Bewohner des Gebietes bieten.
Einzelhandelsnutzungen oder Vergntigungsstatten in Form von Spielhallen oder Wettburos sind

nicht vorhanden.

Die Grund- und Nahversorgung wird derzeit Uber die Einzelhandelsnutzungen im zentralen
Versorgungsbereich, z.B. Treff-Markt, eingeschrankt gewéhrleistet. Mit der Entwicklung der
neuen Stadtmitte im Bereich Sandhiigelplatz wird diese gestarkt und erganzt.

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes wurde die Entwicklung einer Wohnbebauung sowie
eines Getrinkemarktes mit Café genehmigt. Diese wird derzeit baulich umgesetzt und soll tiber
den Sudring erschlossen werden. Fir die Bewohner des Gebietes kann der Markt eine
Nahversorgungsfunktion im Bereich Getrénke Ubernehmen.

Stadtebauliches Entwicklungsziel ist die Etablierung und Erhaltung des Wohngebietes als
attraktiven Wohnstandort in Kelsterbach. Die wohnorthahe Nahversorgung soll weiterhin
sichergestellt werden.

4.2.4 Planinhalte

Fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/1999 ,Lénger Weg II* werden bis auf die
nachfolgend beschriebenen Anderungen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im
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Mischgebiet, keine Anderungen der Festsetzungen vorgenommen. In den allgemeinen
Wohngebieten erfolgt keine Anderung des Bebauungsplans.

Die bisher uneingeschrankte Zuldssigkeit im Mischgebiet gemal BauNVO wird fur Einzelhandel
und Spielhallen und Wettbiiros als Unterart von Vergnligungsstatten eingeschrénkt.

Zulassigkeit von Einzelhandel

Die Zulassigkeit bzw. der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgt entsprechend der
Vorgehensweise in den integrierten Lagen im Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von
Finzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiros" im

Teilbereich B (val. Kap. 4.1.2).

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels verfolgt die Konzentration dieses auf den
zentralen Versorgungsbereich. Die Festsetzung trégt damit zur Umsetzung des stédtebaulichen
Konzeptes bei und verhindert ein Unterlaufen der stadtebaulichen Zielsetzung.

Abweichend hiervon wird der Ausschluss teilweise zurlickgenommen, um die fuBlaufige
verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des t&glichen Bedarfs sicherzustellen sowie keine
unverhaltnismaRigen Ausschliisse von zentrenrelevantem Einzelhandel kleiner Nahversorger
vorzunehmen, der sich mit der Umsetzung des stadtebaulichen Ziels zur Steuerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich vereinen [&sst.

Im Mischgebiet werden daher Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, als Unterart von
Einzelhandelsbetrieben aufgrund ihrer wohnortnahen Versorgungsfunktion fir die umliegenden
Wohngebiete im Bebauungsplan als ausnahmsweise zuléssig festgesetzt (zur detaillierten
Begriindung siehe Kap. 3.1 und 4.1.2).

Entsprechend der Begriindung zu Teilbersich B (vgl. Kap.4.1.2) und der gleichen
Vorgehensweise in integrierten Lagen werden Fachgeschéfte mit einem zentrenrelevanten
Kernsortiment als Ausnahme festgesetzt. Ebenso werden Festsetzungen zur Zuléssigkeit von
unselbststandigen Tankstellenshops im Interesse des wirtschaftlichen Betriebes der Tankstellen
sowie zu Annexhandel von Handwerks- und Gewerbebetrieben entsprechend den integrierten
Lagen und Vorgehensweise wie in Teilbereich B im Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung
von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbliros"

aufgenommen.

Die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten erfolgt entsprechend der Begrtindung zum Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur
Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und
Wettbtiros" und tragt dem Ziel zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den

zentralen Versorgungsbereich Rechnung.

Im Mischgebiet befindet sich ein genehmigter Getrdnkemarkt mit Café und Lager derzeit in der
baulichen Entwicklung. Da dieser eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die Wohngebiete
des Langer Weges erfillt sowie durch die verkehrsgiinstige Lage im Stadtgebiet eine
Versorgungsfunktion fir die Versorgung mit Getranken besitzt, wird dieser als allgemein zul&ssig
festgesetzt. Weiterhin ist im zentralen Versorgungsbereich derzeit keine Flachenverflgbarkeit
oder Struktur im zentralen Versorgungsbereich vorhanden, die den fir diesen Betriebstypus
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tiblichen Standortanforderungen entspricht. Somit kann durch die Zulassigkeit in integrierter Lage
im Stadtgebiet ein Angebot an nahversorgungsrelevanten Getrénken im Mischgebiet gesichert

werden.
Zuliassigkeit von Spielhallen und Wetthiiros

Der Ausschluss von Spielhallen und Wettbiiros im Geltungsbereich des Bebauungsplans erfolgt
im Mischgebiet zum Schutz und der Entwicklung der umgebenden Wohnnutzungen des Gebiets
Langer Weg vor Beeintrachtigungen dieser, insh. vor Beeintréchtigungen vor gebietsfremden
Verkehr und der Funktion und Qualitdt des Gebietes als attraktiver Wohnstandort in

Kelsterbach.1®

4.3 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8/1967 ,Am Glanzstoff-Werk®

4.3.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8/1967 ,Am Glanzstoff-Werk"
umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8/1967 ,Am Glanzstoff-Werk® (siehe
Abbildung 8), bekanntgemacht am 13.12.1969 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach, einsehbar
wahrend der allgemeinen Dienststunden in der Verwaltung der Stadt Kelsterbach (Rathaus).

e, b ; e :
TR P o R L i g S,
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gL ddt

Abbildung 8:  Bebauungspian Nr. 8/1967 ,,Am Glanzstoff — Werk"

19 FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros und gebietsbezogenes
Steuerungskonzept fiir den Einzelhandel, Koblenz.
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4.3.2 Bestehendes Baurecht

Der Bebauungsplan ,Am Glanzstoff-Werk" mit Rechtskraft vom 13.12.1969 setzt im Plangebiet
als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Mit Anwendung der BauNVO von 1962 sind
im Mischgebiet Vergniigungsstitten als sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
allgemein zulassig. Weiterhin ist Einzelhandel im Mischgebiet allgemein zuldssig. Eine
Unterscheidung in nicht-groBflachigen oder groRflachigen Einzelhandel gab es in der damaligen
BauNVO nicht. Weitergehende textliche Festsetzungen zum Mischgebiet befinden sich nicht im

Bebauungsplan.

4.3.3 Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich neben Wohnnutzungen, insb. entlang der Stralle
Kleiner Kornweg auch gewerbliche Nutzungen mit einem Hotel und Gaststétte im Norden sowie
gewerblichen  Nutzungen im  Bereich  Logistk im  Westen. Zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen sind im Gebiet nicht vorhanden. Ebenso sind keine Spielhallen oder
Wettbiiros angesiedelt. Westlich des Plangebietes sind weitere Logistiknutzungen vorhanden.
Ostlich schlieft sich Uberwiegende Wohnbebauung sowie vereinzelt Gastronomie und
Dienstleistungen, z.B. eine Sparkasse, an. Mit diesen bildet das Hotel mit Gaststétte eine Art
kleines ,Zentrum“ in dem Gebiet fur die angrenzende Wohnbebauung aus. Die Grund- und
Nahversorgung wird durch den siidlich gelegenen Edeka-Markt in fuBldufiger Entfernung

sichergestellt.

Entwicklungsziel ist die Erhaltung der bestehenden Nutzungen und der Schutz dieser vor
Beeintrachtigungen von Spielhallen und Wettburos. Insbesondere kénnte sich die Ansiedlung von
Spielhallen und Wettbiros auf die direkt gegeniiberliegende Wohnbebauung negativ auswirken
sowie das Gebiet aufgrund der Imageschédigung und damit verbundener Verdréngung von
Nutzungen ggf. stadtebaulich in Bewegung setzen. In Bezug auf die wohnortnahe Grund- und
Nahversorgung soll zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden, der den
nordwestlich gelegenen Zentralen Versorgungsbereich schadigen kann.

4.3.4 Planinhalte

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8/1967 ,Am Glanzstoff-Werk® werden bis auf die
nachfolgend beschriebenen Anderungen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im
Mischgebiet, keine Anderungen der Festsetzungen vorgenommen. Die Anderungen des
Bebauungsplans beziehen sich dabei auf die Steuerung der Nutzungsarten Spielhallen,
Wettbtiros und zentrenrelevanter Einzelhandel zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung der
stadtebaulichen Konzepte.

Aufgrund der Fassungen der BauNVO 1962 ist eine wirksame Steuerung von Einzelhandel nicht
méglich. In dieser Fassung war der Begriff des ,groBflachigen Einzelhandels" i.S. wie er heute in
der BauNVO gebraucht wird noch nicht gegeben. So sind auf Grundlage dieser BauNVO
Einzelhandelsbetriebe im Mischgebiet ohne gréRere Einschrankungen allgemein zuldssig. Mit der
Anderung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung erfolgt eine Umstellung auf die
derzeit anzuwendende BauNVO 1990.
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Hieraus ergeben sich Anderungen in Bezug auf die Zuldssigkeit der Einzelhandelsbetriebe sowie
der Vergntigungsstatten. Weitergehende Anderungen der Zuléssigkeiten der Arten der baulichen
Nutzung ergeben sich durch die Umstellung auf die aktuell anzuwendende BauNVO nicht und
werden auch durch die Festsetzungen nicht getroffen. Mit Umstellung auf die BauNVO 1990
erfolgen weitergehende Regelungen durch die Differenzierung in groBflachigen und nicht-
groRflachigen Einzelhandel sowie die Steuerungsmoglichkeiten nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

Weiterhin wurde erst mit Fassung der BauNVO 1990 der Begriff der Vergnigungsstétte als
eigenstandiger Nutzungsbegriff in den Katalog aufgenommen.

Das heifit, in Bebauungspldnen, die auf der BauNVO vor der Anderung von 1990 basieren und
bei denen Vergnigungsstitten in einem spateren Anderungsverfahren auch nicht explizit
ausgeschlossen wurden, sind Vergniigungsstétten im Rahmen des Gewerbebetriebs zulassig
und lediglich durch den Stérungsgrad im Mischgebiet eingeschrénkt. Sofern Vergniigungsstatten
in einem Bebauungsplan mit BauNVO vor 1990 unter die Gewerbebetriebe fallen, kénnen sie in
diesen Gebieten als (sonstige) nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden, wenn sie der
allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes nicht widersprechen.

Mit Umstellung auf die BauNVO 1990 sind Vergntigungsstatten im Mischgebiet folgendermafen
Zulassig:

Tabelle 5: Zulissigkeit von Vergniigungsstétten nach der BauNVO 1990 im Mischgebiet
Baugebiet nicht kerngebietstypische Kerngebietstypische
nach BauNVO 1920 Vergniigungsstatte

Vergniigungsstitte

Mischgebiete, nicht liberwiegend
gewerblich (Ml / § 6)

ausnahmsweise zuléssig

Mischgebiete, Uberwiegend
gewerblich (Ml / § 6)

Zulassigkeit von Einzelhandel

Die Zuldssigkeit bzw. der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgt entsprechend der
Vorgehensweise in den integrierten Lagen im Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von
Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros® im
Teilbereich B (siehe Kap. 3.1und 4.1.2).

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels verfolgt die Konzentration dieses auf den
zentralen Versorgungsbereich. Die Festsetzung tragt damit zur Umsetzung des stédtebaulichen
Konzeptes bei und verhindert ein Unterlaufen der stidtebaulichen Zielsetzung.

Abweichend hiervon wird der Ausschluss teilweise zurlickgenommen, um die fullldufige
wohnungsnahe Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherzustellen sowie keine
unverhéltnismaBigen Ausschliisse von zentrenrelevantem Einzelhandel vorzunehmen, der sich
mit der Umsetzung des stidtebaulichen Ziels zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels
auf den zentralen Versorgungsbereich vereinen lasst.
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Im Mischgebiet werden L&den, die der Versorgung des Gebietes dienen, als Unterart von
Einzelhandelsbetrieben aufgrund ihrer verbrauchernahen Versorgungsfunktion insb. fur die
Wohnnutzungen im Bebauungsplan und die angrenzenden tiberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragten Gebiete, als Ausnahme festgesetzt (vgl. Begriindung zu Teilbereich B Kap. 4.1.2).

Entsprechend der Begriindung zu Teilbereich B und der gleichen Vorgehensweise in integrierten
lLagen werden ortsiibliche Fachgeschafte mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment als
Ausnahme festgesetzt. Ebenso werden Festsetzungen zur Zuldssigkeit von unselbststdndigen
Tankstellenshops in Verbindung mit der wirtschaftlichen Tragféhigkeit von Tankstellen sowie
Annexhandel von Handwerks- und Gewerbebetrieben entsprechend den integrierten Lagen und
Vorgehensweise wie in Teilbereich B im Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von
Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros®

aufgenommen.

Die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten erfolgt entsprechend der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur
Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und
Wettbiiros* und tragt dem Ziel zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den
zentralen Versorgungshereich Rechnung.

Zulassigkeit von Spielhallen und Wettbiiros

Die Festsetzungen zum Ausschluss von Spielhallen und Wettbtiros tragen zum Schutz der im
Gebiet vorhandenen sowie direkt raumlich angrenzenden Wohnnutzungen gemal dem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept bei. Insbesondere wiirde die Ansiedlung einer Spielhalle
oder eines Wettbiiros in diesem Bereich, auch einer nicht-kerngebietstypischen Spielhalle, aus
den angrenzenden Wohngebieten zu gebietsfremden Verkehr zu Erreichung dieser Nutzung
fuhren. (weitergehende Begriindung vgl. Kap. 4.1.2, Teilbereich B und FIRU mbH (05/2016):
Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiiros und gebietshezogenes
Steuerungskonzept fiir den Einzelhandel, Koblenz).

4.4 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. SKB-4 ,,Baublock zwischen Frankfurter
StraRe, Bergstrafe und Mainzer StraBe

4,41 Plangebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen
Frankfurter Strake, BergstraRe und Mainzer StraBe” umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen Frankfurter Stralle, Bergstralle und Mainzer
StraRe*, bekanntgemacht am 20.08.1999 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach, einsehbar wahrend
der allgemeinen Dienststunden in der Verwaltung der Stadt Kelsterbach (Rathaus).
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Abbildung 9:  Bebauungsplan Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen Frankfurter Strale, Bergsirafie und Mainzer
Strafie”

4.4.2 Bestehendes Baurecht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen Frankfurter Strale, Bergstralie
und Mainzer StraRe" mit Rechtskraft vom 20.08.1999 wird ein Mischgebiet festgesetzt.
Weitergehende Texifestsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan nicht
enthalten. Somit sind Spielhallen und Wettbiiros als Unterarten von Vergniigungsstatten auf
Grundlage der BauNVO als nicht-kerngebietstypische Einrichtungen im gewerblich gepragten
Bereich des Mischgebiets allgemein zuléssig und im nicht gewerblich geprégten Bereich
ausnahmsweise zuldssig. Einzelhandel ist auf Grundlage der BauNVO als nicht-groRfléchiger
Einzelhandel oder als groBflidchiger Einzelhandel ohne Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

im Mischgebiet allgemein zul&ssig.

4.4.3 Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Der Bereich des ,Baublocks® ist entlang der umgebenden Stralen sehr heterogen strukturiert. Im
Bereich der BergstraBe befinden sich tiberwiegend gewerbliche Nutzungen mit gastronomischem
Angebot, die als Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs die Einzelhandelsnutzungen
erganzen. Ein ehemaliges Ladenlokal steht derzeit leer. In diesem wurde die Nutzung eines
Bistros sowie eines Wettbiros genehmigt, jedoch noch nicht umgesetzt. Weiterhin ist eine
Spielhalle im Bereich der Bergstrale durch eine hohere Anzahl an Gewinnspielgeraten als in
einer Gaststatte zuldssig anzunehmen,

Entlang der Mainzer StralRe iberwiegt Wohnbebauung, die im Erdgeschoss in geringem Mafle
durch Dienstleistungsnutzungen ergénzt wird. Zwei ehemalige Einzelhandelsnutzungen im
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Erdgeschoss, die leer standen, wurden umgenutzt in einen Friseursalon sowie andererseits das
Ladenlokal umgebaut fiir eine andere Nutzungsart (Wohnen oder Beherbergung).

Entlang der Frankfurter Strae befindet sich der westliche Bereich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches mit ergénzenden Dienstleistungsnuizungen, z.B. Waschsalon,
Fahrschule und gastronomischen Angeboten im Erdgeschoss. Weiterhin befinden sich in der
Frankfurter StraBe Wohnnutzungen ab dem 1. Obergeschoss. Ein ehemaliger Einzelhandel im
Erdgeschoss befindet sich derzeit im Leerstand, ein anderer leerstehender Einzelhandel wurde

zu einem Café umgenutzt.

Entwicklungsziel in diesem Bereich ist der Schutz und die Starkung der Funktionen des zentralen
Versorgungsbereiches, inshesondere auch durch die bereits bestehenden den Einzelhandel
ergénzenden Dienstleistungsangebote und gastronomischen Angebote. Fur den Teilbereich
auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen entsprechend den anderen integrierten
Lagen wohnortnahe Versorgungsmdoglichkeiten weiterhin bestehen. Diese kdnnen zur
Weiternutzung leerstehender Erdgeschosszonen beitragen und aufgrund der Nahe zur
Ergénzung des Angebotes des zentralen Versorgungsbereichs beitragen.

Weiterhin sollen in diesem Bereich Spielhallen und Wettbiros ausgeschlossen werden, um den
zentralen Versorgungsbereich in seiner Funktion zu erhalten, da diese verstérkt in Kombination
mit gastronomischem Angebot leerstehende Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss umnutzen
und aufgrund ihrer hoheren Renditeerwartungen zu einer Verdrédngung von Nutzungen flihren

kénnen.

4.4.4 Planinhalte

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. SKB-4 ,Baublock zwischen Frankfurter Strale,
Bergstralie und Mainzer Stral3e" werden bis auf die hachfolgend beschriebenen Anderungen der
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Mischgebieten, keine Anderungen der
Festsetzungen vorgenommen. Die bisher uneingeschrénkte Zulassigkeit im Mischgebiet gemaf
BauNVO wird fiir Einzelhandel und Spielhallen und Wettbiros als Unterart von
Vergntigungsstétten eingeschrénkt. Dabei werden die bestehenden Mischgebiete MI 6.1 und
MI 6.2 jeweils einem Teilbereich A oder B zugeordnet, fiir den die mit der Anderung erfolgten
Festsetzungen des jeweiligen Teilbereichs im MI 6.1 und MI 6.2 gelten.

Die Anderungen des Bebauungsplans beziehen sich auf die Steuerung der Unterarfen von
Vergniligungsstatten im gesamten Plangebiet sowie die Steuerung von zentrenrelevanten
Einzelhandel im Teilbereich B des Plangebietes auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Zulassigkeit von Einzelhandel

Fur den Teilbereich A (siehe nachfolgende Abbildung) werden als Bestandteil des zentralen
Versorgungsbereichs keine Festsetzungen getroffen. Zentrenrelevanter Einzelhandel bleibt somit
in diesem Teilbereich weiterhin zuldssig, wodurch die Konzentration dieser Sortimente auf den

zentralen Versorgungsbereich erfolgen kann.
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Abbildung 10: Abgrenzung der Teilbereiche der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Baublock zwischen
Frankfurter Strafle, Bergstrafle und Mainzer Strafie”

Die Zulassigkeit bzw. der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgt in Teilbereich B
der Plananderung entsprechend der Vorgehensweise in den integrierten Lagen im
Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur
Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros® (vgl. Kap. 3.1 und 4.1.2).

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels verfolgt die Konzentration dieses auf den
zentralen Versorgungsbereich. Die Festsetzung trégt damit zur Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes bei und verhindert ein Unterlaufen der stddtebaulichen Zielsetzung.

Abweichend hiervon wird der Ausschluss fiir L&den, die der Versorgung des Gebietes dienen,
teilweise zuriickgenommen, um die fuBlaufige verbrauchernahe Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs sicherzustellen sowie keine unverhéltnisméRigen Ausschlisse von
zentrenrelevantem Einzelhandel vorzunehmen, der sich mit der Umsetzung des stédtebaulichen
Ziels zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich
vereinen lasst (vgl. Kap. 4.1.2, Teilbereich B). Weiterhin erfolgen diese Riicknahmen, um im
Gebiet bestehende Leerstande ggf. wieder fur den Einzelhandel nutzen zu kénnen.

Entsprechend der gleichen Vorgehensweise in integrierten Lagen wird ein bestimmter
Betriebstypus von Fachgeschaften mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment als
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Ebenso werden Festsetzungen zur Zul&ssigkeit von
unselbststandigen  Tankstellenshops  sowie  Annexhandel von  Handwerks-  und
Gewerbebetrieben entsprechend den integrierten Lagen und Vorgehensweise wie in Teilbereich
B im Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und
zur Steuerung von Spielhallen und Wettbtros“ aufgenommen (vgl. Kap. 4.1.2, Teilbereich B).
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Eine Differenzierung der Festsetzungen zu L&den sowie zu Fachgeschéften, z.B. durch den
Ausschluss aufgrund der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich, wird in dieser Lage nicht im
Unterschied zu den anderen integrierten Lagen gesehen. Die Zulassigkeiten als Ausnahme sind
an eine Einzelfallprifung gekniipft, wodurch schadliche stédtebauliche Auswirkungen vermieden
werden kénnen und die Steuerung zentrenrelevanter Sortimente i.d.R. auf den zentralen
Versorgungsbereich erfolgt.

Die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten erfolgt entsprechend der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur
Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und
Wettbiiros" und tragt dem Ziel zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels auf den
zentralen Versorgungsbereich Rechnung.

Zuléssigkeit von Spielhallen und Wetthiiros

Der Ausschluss von Spielhallen und Wettbtros tragt dem Schutz und der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches in Teilbereich A mit dessen im Zusammenhang stehenden
Funktionen Rechnung (vgl. Kap. 4.1.2, Teilbereich B). In Teilbereich B erfolgt der Ausschluss
aufgrund der Uberwiegend durch Wohnnutzung geprégten Lage zum Schutz dieser vor
Beeintréchtigungen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 01/2016 ,Zur
Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und
Wettbliros" in Teilbereich B (vgl. Kap. 4.1.2, Teilbereich B).

In Teilbereich A befindet sich in der Bergstrale ein Café mit einer héheren Anzahl an
Geldspielgeréten, als in einer Gastronomie zulédssig. Weiterhin befindet sich dort ein genehmigtes
Wettbiiro, das derzeit noch nicht in seiner Nutzung umgesetzt ist. Formell oder materiell
rechtméRig bestehende Spielhallen und Wettbiiros werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans liberplant und geniefen Bestandsschutz. Nicht unter den Bestandsschutz der
Festsetzungen fallen unzuldssig vorgenommene Nutzungsénderungen. Eine weitergehende
Bestandssicherung bestehender Wettbliros ist aufgrund der Funktionen des zentralen
Versorgungsbereichs, dessen Erhalt und Starkung der Funktionen sowie zum Schutz der
umliegenden Wohnnutzungen stédtebaulich nicht erwlinscht.

45 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/2007 "Gewerbegebiet Riisselsheimer
StralRe / ehem. Enka-Gelande"

4.5.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/2007 ,Gewerbegebiet
Russelsheimer Strae / ehem. Enka-Geldnde" umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 1/2007 ,Gewerbegebiet Riisselsheimer Strale / ehem. Enka-Geldnde®,
bekanntgemacht am 28.10.2011 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach, einsehbar wahrend der
allgemeinen Dienststunden in der Verwaltung der Stadt Kelsterbach (Rathaus).
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Abbildung 11: Bebauungspian Nr. 01/2007 ,Gewerbegeblet Rilsselsheimer Strafle / ehem. Enka-Geldnde”

4.5.2 Bestehendes Baurecht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 01/2007 ,Gewerbegebiet Riisselsheimer Strale / ehem.
Enka-Geldnde”, mit Rechtskraft vom 28.10.2011, sind Sondergebiete, Mischgebiete sowie
Gewerbegebiete festgesetzt. Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum® regelt die Unterbringung eines
Einkaufszentrums mit groRflichigen sowie nicht groBRfléchigen Einzelhandelsbetrieben,
erganzenden Dienstleistungen und gewerblichen Nutzungen und bildet den ergénzenden
Nahversorgungsstandort in Kelsterbach. Im Sondergebiet sind ein
Lebensmittelmarkt/Supermarkt,  Drogeriefachmarkt, =~ Texti- /  Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Fachmarkt fur Heimtierbedarf und ein Getrankemarkt mit Beschrankung der
maximalen Verkaufsflache zuldssig. Vergntigungsstatten sind im Sondergebiet nicht zul&ssig. Im
Mischgebiet sollen den Einzelhandel ergénzende Dienstleistungs- und Blronutzungen
angesiedelt werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nur
ausnahmsweise zuléssig. Vergniigungsstétten sind im allgemeinen Wohngebiet nicht zulassig.

In Mischgebiet sowie im Gewerbegebiet sind Vergniigungsstatien gemal den textlichen
Festsetzungen unzuldssig. Im festgesetzten Mischgebiet bestehen keine den Einzelhandel
beschrankenden Festsetzungen. Insofern ist Einzelhandel auf Grundlage der BauNVO als nicht-
groBflachiger Einzelhandel oder als grofflachiger Einzelhandel ohne Auswirkungen nach § 11
Abs. 3 BauNVO im Mischgebiet und ohne Sortimentsbeschrankung allgemein zuléssig. In den
Gewerbegebieten wird Einzelhandel ausgeschlossen, der auf mehr als 10 % seiner
Verkaufsfliche zentrenrelevante Sortimente anbietet. Lediglich in Tankstellenshops kénnen
zentrenrelevante Sortimente bis 100 m? Verkaufsflache angeboten werden.

4.5.3 Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Das allgemeine Wohngebiet ist mit einer Reihenhausbebauung bereits umgesetzt. Ebenso ist in
dem teilintegrieten Nahversorgungsstandort die Nutzung des Sondergebietes mit
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben umgesetzt und die Nahversorgung fir die umliegende
Wohnbebauung sichergestellt. Weitere Einzelhandelsnutzungen befinden sich nicht innerhalb
des Plangebietes. Innerhalb der Mischgebiete stehen die Bestandsgeb&ude teilweise weiterhin
leer. Das ehemalige Sozialgebdude wird derzeit zu Apartments sowie einem Gastronomiebetrieb
umgebaut. Die ehemalige Kantine steht derzeit leer. Im ehemaligen Verwaltungsgebé&ude
befindet sich im Erdgeschoss das Umwelthaus, die Obergeschosse stehen derzeit leer. Das
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Gewerbegebiet ist noch nicht entwickelt. Spielhallen oder Wettbiiros befinden sich nicht innerhalb
des Plangebietes.

Entwicklungsziel in diesem Bereich ist es den teilintegrierten Nahversorgungsstandort Enka auch
weiterhin in seiner bestehenden wohnortnahen Grund- und Nahversorgungsbedeutung zu
erhalten. Der teilintegrierte Nahversorgungsstandort Enka besitzt durch die umgebenden
Wohngebiete eine integrierte Lage und erfilllt fur diese, jedoch auch dariiber hinausgehend,
Versorgungsfunktionen im Stadtgebiet Kelsterbachs. Im Gegenzug soll jedoch einer Ausweitung
der Versorgungsbedeutung zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches vorgebeugt werden
und der Einzelhandel im Bestand des Sondergebietes gemal dem Einzelhandelskonzept
festgeschrieben werden. Nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsangebote im
Mischgebiet sollen so beschrankt werden, dass diese lediglich die wohnortnahe Versorgung am
Standort erganzend unterstiitzen. Weiterhin soll die Attraktivitdt des Wohnstandortes erhalten

bleiben.

4.5.4 Planinhalte

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/2007 ,Gewerbegebiet Risselsheimer Strafle /
ehem. Enka-Gelande” werden bis auf die nachfolgend beschriebenen Anderungen der
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung in den Misch- und den Gewerbegebieten, keine
Anderungen der Festsetzungen vorgenommen. In den Mischgebieten werden erstmalig
Beschrankungen zur Zuldssigkeit des Einzelhandels aufgenommen. In den Gewerbegebieten
erfolgt eine Ergénzung der Festsetzungen zum Einzelhandel. Festsetzungen zu
Vergnligungsstatten werden nicht gedndert.

Zulédssigkeit von Einzelhandel

Innerhalb des teilintegrierten Versorgungsbereichs ENKA erfolgt die Sicherung des
teilintegrierten Nahversorgungsstandortes. Die textlichen Festsetzungen und Zul&ssigkeiten im
Sondergebiet werden unverédndert beibehalten.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den
gemal rechtskréftigem Bebauundsplan nur ausnahmsweise zuldssig. Eine Neuregelung dieser
Festsetzung ist, vor dem Hintergrund der wohnortnahen Versorgung durch den
Einzelhandelsbestand im direkt angrenzenden teilintegrierten Nahversorgungsstandort
stadtebaulich nicht erforderlich.

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels in den Gewerbegebieten ftrégt der
Konzentration zentrenrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich
Rechnung. Abweichend wird der Ausschluss teilweise zuriickgenommen und in den
Gewerbegebieten ist somit zentrenrelevanter Einzelhandel in den zu Tankstellen gehdrigen
Tankstellenshops, zentrenrelevante Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache eine
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebes und Annexhandel von Handwerks- und
Gewerbebetrieben zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig. Das Ziel des Schutzes der
Entwicklungsfahigkeit des =zentralen Versorgungsbereichs und der Konzentration des
zentrenrelevanten Einzelhandels wird hierbei weiterhin verfolgt und durch die Sonderformen des
Einzelhandels nicht beeintrachtigt.
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Der bereits durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans getroffene Ausschluss
zentren- und nahversorgungsrelevanter  Sortimente, sofern sie innerhalb  des
Einzelhandelsbetriebes eine Verkaufsfliche von mehr als 10 % besitzen, trégt dem Schutz des
zentralen Versorgungsbereiches Rechnung. Mit Zuléssigkeit von 100 m* Verkaufsfléiche
zentrenrelevanter Sortimente in  Tankstellenshops wird die zunehmend an die
Uberlebensfahigkeit einer Tankstelle gekniipfte Bedeutung der Tankstellenshops bisher bereits
berticksichtigt. Eine Anderung der textlichen Festsetzungen ist fir den Bebauungsplan gemaf
dem im stadtebaulichen Konzept dargelegten Standortkonzept im Gewerbegebiet somit lediglich
betreffend des Annexhandels erforderlich, der bisher nicht zuldssig war.

Der Annexhandel wird als betriebliche Sonderform des gewerblichen Einzelhandels
ausnahmsweise zugelassen, da von ihm i.d.R. keine schadlichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind sowie eine Einzelfallpriifung der Ausnahme diese
ermitteln kann.

Hierbei werden auch die Ubrigen den Einzelhandel betreffenden "Festsefzungen zu
Tankstellenshops und zentrenrelevanten Randsortimenten gemafk den Festsetzungen in anderen
Gewerbegebieten angepasst (vgl. Kap. 3.1 und 4.1.3). Eine Zuldssigkeit Kkleiner
Versorgungsstitzpunkte wird fir die Gewerbegebiete in diesem Bebauungsplan aufgrund der
Ndhe zum teilintegrierten Nahversorgungsstandort nicht gesehen und damit auch nicht

festgesetzt.

Das Mischgebiet ist Bestandteil des teilintegrierten Nahversorgungszentrums ENKA. In diesem
sollen entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung zur Schaffung eines attraktiven
Quartierszentrums ergénzende Nutzungen wie Dienstleistungen (z. B. Friseur, Reinigung), Hotel
und Gastronomie sowie éffentliche Einrichtungen der Stadt Kelsterbach untergebracht werden.

Der Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel erfolgt zum Schutz und zum Erhalt der
Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs. Bei einer Zulassigkeit im Mischgebiet
kénnte der Nahversorgungsstandort Enka eine solche Versorgungsbedeutung erlangen, dass der
Erhalt und die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs und damit dessen
Versorgungsbedeutung in der Stadtmitte gemaR dem Einzelhandelskonzept beeintréachtigt
wirde. Ausnahmen werden fUr Laden, die der wohnortnahen Grundversorgung mit Sortimenten

des kurzfristigen Bedarfs dienen, vorgesehen. Damit kénnen die Versorgungshedeutung des

teilintegrierten Nahversorgungsstandortes unterstiiizende kleinere Einzelhandelsnutzungen, die
das Angebot im Sondergebiet ergénzen, z.B. Metzger, ausnahmsweise zuldssig sein. Diese
sollten i.d.R. aufgrund der Ausrichtung und Funktion sowie der zu erwartenden GroRe keine
solche Bedeutung besitzen, dass sie zu einer wesentlichen Beeintréchtigung auf den zentralen
Versorgungsbereich ~ durch  eine  Steigerung  der  Versorgungsbedeutung des
Nahversorgungsstandortes Enka fuhren. Zur ndheren Beschreibung der L&den, die der
Versorgung des Gebietes dienen s.o. unter Bebauungsplans Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von
Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiros® in

Teilbereich B (Kap. 4.1.2).

Weiterhin tragt die Festsetzung der Konzentration der Nutzungen im Sondergebiet am
Quartiersplatz und damit der Sicherung dieses Zentrums in seiner Nahversorgungsbedeutung
Rechnung.
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Eine Regelung zu Tankstellenshops wird nicht aufgenommen, da Tankstellen im Mischgebiet
ausgeschlossen sind.

Annexhandel als Sonderform des Einzelhandel sowie die Begrenzung zentrenrelevanter
Randsortimente in Einzelhandelsbetrieben mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
werden entsprechend der im Standortkonzept zu Mischgebieten vorgesehenen Vorgehensweise
als Ausnahmen aufgenommen, da hier keine andere Vorgehensweise im Vergleich zu den
tibrigen Mischgebieten im Stadtgebiets Kelsterbach erforderlich wird. Zur Begriindung s.o. unter
Bebauungsplans Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur
Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros® in Teilbereich B (Kap. 4.1.2).

Weiterhin erfolgt eine Umstellung der Sortimentsliste, auf die aktuell in Kelsterbach geméaB dem
Einzelhandelskonzept anzuwendende Sortimentsliste entsprechend der ortsiiblichen
Gegebenheiten. Die daraus resultierenden Anderungen innerhalb der zentrenrelevanten
Sortimente hinsichtlich der Aufteilung zwischen Grund- und Nahversorgungsgiitern fur den
taglichen Bedarf sowie den Gltern fur den mittel- und langfristigen Bedarf fiihren zu keinen
Anderungen innerhalb der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1/2007
,Gewerbegebiet Russelsheimer Strale / ehem. Enka-Gelande®. Aufgrund der Anwendung der
neuen Sortimentsliste ergeben sich jedoch folgende Anderungen der Aufteilungen zwischen
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, die insofern auch zu Anderungen
innerhalb der Zuldssigkeit der Misch- und Gewerbegebiete fiihren. Mit Anwendung der
Sortimentsliste gemaB Einzelhandelskonzept zahlen Zooartikel und Tiernahrung,
Beleuchtungskérper und Lampen, Fahrrader und Zubehor sowie ElektrogroBgeréte nicht mehr
zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Diese sind mit Anwendung der Sortimentsliste gemafl
dem Einzelhandelskonzept als nicht-zentrenrelevante Sortimente einzustufen, die keine
schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich besitzen. Somit werden sie
gemaR den bisherigen sowie den geplanten Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans
zum Einzelhandel im Gewerbegebiet allgemein zuléssig. Damit erhéht sich die Variationsbreite
der Sortimente des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Bebauungsplanénderung,
jedoch ohne Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich aufgrund der ortstiblichen
Zuteilung der Sortimente in der Sortimentsliste.

46 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/1993 ,,Gewerbegebiet Langer Kornweg I*

4.6.1 Plangebiet

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Langer Kornweg |
umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/1993 ,Gewerbegebiet Langer
Kornweg I, bekanntgemacht am 16.05.1997 im Amtsblatt der Stadt Kelsterbach, einsehbar
wahrend der allgemeinen Dienststunden in der Verwaltung der Stadt Kelsterbach (Rathaus), bis
auf die Flursticke 106/3 und 108/1, Flur 4, Gemarkung Kelsterbach fiur die der
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Langer Kornweg 14 — 16" gilt.
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Abbildung 12: Bebauungsplan Nr. 1/1993 ,Gewerbegebiet Langer Kornweg I mit Uberlagerung des
Plangebietes der 1. Anderung

4.6.2 Bestehendes Baurecht

Im Bebauungsplan Nr. 1/1993 ,Gewerbegebiet Langer Kornweg I" mit Rechtskraft vom
16.07.1997 wird als Art der baulichen Nutzung neben Flachen flr den Gemeinbedarf Bauhof,
Feuerwehrgerdtehaus und Stadtgértnerei ein Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem sind
Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Weiterhin sind Einzelhandelsnutzungen dahingehend
beschrankt, dass diese, als ,Gewerbebetriebe aller Art* nur mit einer Verkaufsfléche unter 700 m?,
gemaf der damaligen Rechtsprechung - als nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe - zuléssig
sind. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche Gber 700 m? (groRflachige
Einzelhandelsbetriebe) sind ausgeschlossen.
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Abbildung 13: Bebauungsplan Nr. 1/1993 ,,Gewerbegebiet Langer Kornweg I"
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4.6.3 Vorhandene Nutzungen und Entwicklungsziele

Das Gewerbegebiet Langer Kormnweg ist ein Bestandsgebiet in dem es keine unentwickelten
Grundsticke gibt und in dem kaum Erweiterungsmdéglichkeiten fur bestehende Betriebe
bestehen. Es wird geprégt durch Logistik- und Transportbetrieben, jedoch befindet sich in dem
Gebiet im Nordosten auch ein Bereich mit Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. In
diesem Gebiet haben sich Entwicklungsprozesse hin und wieder weg vom Einzelhandel ergeben.

Derzeit befindet sich im Nordwesten ein zusammenhdngender Bereich  mit
Einzelhandelsnutzungen: ein Getrankemarkt (genehmigte Verkaufsfliche ca. 675 m?), ein
Lebensmitteldiscounter (genehmigte Verkaufsfliche ca. 690 m? geplante Verkaufsflache
ca. 1.100 m?), ein derzeit leerstehender ehemaliger Supermarkt (genehmigte Verkaufsflache
ca. 690 m?), der zwischenzeitlich als Auslieferungslager genutzt wurde, sowie ein weiterer
Getrankemarkt (genehmigte Verkaufsflache ca. 690 m?), ein Bekleidungsgeschéft (genehmigte
Verkaufsflache ca. 535 m?) und ein 1-Euro-Shop (genehmigte Verkaufsflache ca. 525 m?).
Weiterhin stehen drei ehemalige Einzelhandelsbetriebe leer. Der Lebensmitteldiscounter sowie
die Getrankemdarkte erfiillen insbesondere auch eine Nahversorgungsfunktion fiir das stdlich des
Staudenrings angrenzende Wohngebiet, jedoch auch dariiber hinausgehend. Der Standort
Langer Kornweg ist nicht integriert und tiberwiegend Autokundenorientiert ausgerichtet.

Weiterhin befinden sich im Siiden ein Hotel sowie die Feuerwehr und die Stadtgértnerei in
Kelsterbach. Vergntigungsstatten in Form von Spielhallen und Wettbliros sind nicht vorhanden.

Stadtebauliches Entwicklungsziel in diesem Bereich ist es keine weiteren Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere in den Leerstanden,
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedeln. Bestehenden Betrieben kénnen,
auch aufgrund der teilweisen Nahversorgungsbedeutung fiir das siidlich angrenzende
Wohngebiet, einschrankte Erweiterungsméglichkeiten zugestanden werden. Dies wird durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Langer Kornweg 14-16“ sichergestellt. Der
Gewerbestandort wird insbesondere auch vor dem Hintergrund der Nachnutzung leerstehender
zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen als Sonderstandort fir nicht-zentrenrelevante

Sortimente gesehen.

Das Gewerbegebiet soll als Positivstandort fir Spielhallen und Wettbiros gemaR
stadtebaulichem Konzept entwickelt werden, da dieses aufgrund der bestehenden
,Fremdnutzungen" tberpragt ist und aufgrund des Bestandes eine stddtebaulich vertragliche
Ansiedlung dieser Nutzungen gesehen wird.

4.6.4 Planinhalte

- Furdie 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/1993 ,Gewerbegebiet Langer Kornweg | werden
bis auf die nachfolgend beschriebenen Anderungen der Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung im Gewerbegebiet, keine Anderungen der Festsetzungen vorgenommen.

Die bisher eingeschrénkte Zulassigkeit von Einzelhandel wird entsprechend dem stéadtebaulichen
Konzept zur Steuerung von Einzelhandel geéndert und der Ausschluss von Vergnligungsstatten
wird fur Spielhallen und Wettbliros als Unterarten zur Ausweisung als Positivstandort in

Kelsterbach zuriickgenommen.
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Zuldssigkeit von Einzelhandel

Der Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgt entsprechend dem stédtebaulichen
Konzept zur Konzentration dieser Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich.

Entsprechend der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von
Einzelhandel in der Stadt Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros" werden
Tankstellenshops, Annexhandel und eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten als Ausnahme festgesetzt

(vgl. Kap. 4.1.2 und 4.1.3).

Verkaufsstande mit Verkauf Uberwiegend eigenerzeugter Lebensmittel sind im Gewerbegebiet
weiterhin zulassig. Dies dient zum einem dem bereits bestehenden Bestand. Weiterhin steht die
Zulassigkeit dieser nicht den verfolgten Entwicklungszielen entgegen, da diese i.d.R. keine
derartige stédtebauliche Bedeutung erlangen, dass die Steuerung zentrenrelevanten
Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich beeintréchtigt wirde.

Eine Zulassigkeit kleiner Versorgungsstiitzpunkte fur die arbeitende Bevdlkerung wird fur die
Gewerbegebiete in diesem Bebauungsplan aufgrund der Né&he zu den bestehenden
Einzelhandelsbetrieben (Lidl und Edeka) nicht gesehen und damit auch nicht festgesetzt.

Annexhandel wird als betriebsbezogene Sonderform des Einzelhandels aufgenommen, die
regelmaRig nicht zu einer Beeintrachtigung des Entwicklungsziels aufgrund der Gréfe und der
sehr spezifischen Sortimente fuhrt. Die Ausnahme bei Tankstellenshops berlicksichtigt die
wirtschaftliche Tragfahigkeit einer im Zusammenhang stehenden Tankstelle.

Die Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unterstiitzt das Ziel zur Steuerung zentrenrelevanter Sortimente
auf den zentralen Versorgungsbereich und verhindert ein Unterlaufen in nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben. Die Ausnahmefestsetzungen erfolgen um Einzelfallpriifungen
durchftihren zu kénnen, um insbesondere schédliche stadtebauliche Auswirkungen, die gof. der
Konzentration des Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich entgegenstehen,
vermeiden zu kénnen.

Gemailk Einzelhandelskonzept sollen sich zum Schutz des zentralen Versorgungshereichs keine
weiteren nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe ansiedeln und auch die
Nachnutzung bestehender Leersténde im Bereich dieser Sortimente lediglich durch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen, um die Konzentration zentrenrelevanter
Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich weiter zu verfolgen. Weitergehende
Bestandsschutzfestsetzungen fir derzeit bestehende (Langer Kornweg 10 und Langer Kornweg
20-26) bzw. ehemalige (Langer Kornweg 18 sowie drei Leerstdnde im Langen Kornweg 20-26)
Einzelhandelsbetriecbe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment sollen nicht erfolgen und
werden daher nicht vom Ausschluss ausgenommen.

Formell oder materiell rechtmiRig bestehende Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimente, die durch die Festsetzungen Uberplant werden, genieBen grundsétzlich
Bestandsschutz. Ebenso genieft die Nutzung der genehmigten Einzelhandelsbetriehe mit
zentrenrelevanten Sortimente, die derzeit leerstehenden Betriebe Bestandsschutz, solange kein

erkennbarer Nutzungsverzicht erfolgt.
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Aufgrund der bestehenden Verkaufsfliichenausstattungen mit ca. 700 m* wird fiir die Nutzung
des Getrankemarktes am Langen Kornweg 10 eine wirtschaftliche, tragfahige Bestandsnutzung
sowie fur die derzeit leerstehende Nutzung des Langen Kornwegs 18 eine entsprechende
wirtschaftliche Wiederverwendungsmaglichkeit gesehen. Auch fur die derzeit bestehenden drei
Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten wird am Standort Langer Kornwegd
20-26 eine wirtschaftliche Tragfahigkeit dieser Nutzungen aufgrund des vor weniger als 10 Jahren
errichteten Gebaudes mit entsprechenden Verkaufsflachenausstattungen zwischen ca. 525 m?
bis ca. 690 m? gesehen. Dies gilt entsprechend fur die Wiederverwertungsméglichkeiten fur die
derzeit leerstehenden drei Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflaichenausstattungen zwischen
ca. 455 m? bis ca. 610 m2. Aufgrund der erforderlichen Stellplatze sowie der Ausnutzung des
Grundstiicks sind zudem keine direkten Entwicklungsméglichkeiten erkennbar.

Den bestehenden Betrieben konnten grundsatzlich zur weitergehenden Sicherung der
wirtschaftlichen Tragfihigkeit geringfiigige Erweiterungsmoglichkeiten eingerdumt werden,
sofern die Voraussetzungen vorliegen, dass keine negativen Auswirkungen auf die schutz- und
entwicklungsbediirftigen Strukturen im zentralen Versorgungsbereich Kelsterbach erfolgen. Da
dies jedoch nur in einer Einzelfallbetrachtung fir den jeweiligen derzeit bestehenden
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen kann, werden in diesem Planverfahren
keine Uiber den allgemeinen Bestandsschutz hinausgehenden Festsetzungen aufgenommen, um
das bauplanungsrechtliche Ziel zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs weiterhin zu

verfolgen.

Mit dieser Vorgehensweise wird das Ziel zur Konzentration zentrenrelevanten Einzelhandels auf
den zentralen Versorgungsbereich weiter unterstiitzt und eine Ansiedlung weiterer Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten am Sonderstandort ausgeschlossen.

Zulassigkeit von Spieihallen und Wettbiiros

Das Gewerbegebiet ,Langer Kornweg I ist im Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von
Spielhallen und Wettbiiros als Positivstandort fir eine stadtebaulich vertragliche Ansiedlung
dieser Nutzungen vorgesehen. Das Gewerbegebiet ist aufgrund bereits vorhandener rendite-
intensiver ,Fremdnutzungen®, hier insb. Einzelhandel und Hotelnutzung bereits nicht mehr als
klassisches Gewerbegebiet mit zu bewahrenden gewerblichen Strukturen einzustufen. Eine
Ansiedlung von Spielhallen und Wettblros wird unter dem Ausnahmetatbestand als vertréaglich
angesehen, da somit im Einzelfall Fehlentwicklungen entgegengewirkt werden kann. Siehe auch
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 01/2016 ,Zur Steuerung von Einzelhandel in der Stadt
Kelsterbach und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbtros® (vgl. Kap. 4.1).

4.7 Festsetzung der Verkaufsflache

Zur eindeutigen Bestimmung, was nach derzeitiger rechtlicher Auffassung zur Verkaufsflache
eines Einzelhandelsbetriebes zahlt, wurden Festsetzungen in den jeweiligen Bebauungsplanen
aufgenommen.

Verkaufsflachen kénnen dabei innerhalb und auerhalb der Geb&ude liegen. Lageriléchen, die
vom Kunden betreten werden kénnen und wo sich der Kunde Waren selbst auswéhlen und
bedienen kann, zahlen ebenso zu den Verkaufsflachen, wohingegen reine Lagerflachen, die nur
durch das Personal betreten werden kénnen, nicht hinzuz&hlen.
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4.8 Festsetzung der Sortimentsliste

Im Einzelhandelskonzept wird eine Sortimentsliste aus der konkreten ortlichen Situation der Stadt
Kelsterbach abgeleitet. In ihr werden zentrenrelevante Sortimente und nicht-zentrenrelevante
Sortimente unterschieden. Weiterhin erfolgt eine Differenzierung der zentrenrelevanten
Sortimente in Sortimente, die der Nahversorgung/Deckung des taglichen Bedarfs dienen und
Sortimente die nicht zur Nahversorgung zéhlen und den mittel- bis langfristigen Bedarf abdecken.
Bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten handelt es sich um eine Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente und um Sortimente die als Angebot des téglichen Bedarfs in
fuBlaufiger Entfernung (bis ca. 700 m) erwiinscht sind.

Um den ortsiiblichen Gegebenheiten entsprechende Sortimentsdifferenzierungen in den
Festsetzungen aufnehmen zu kénnen, ist die Sortimentsliste Bestandteil der Festsetzungen.
Diese benennt abschlieRend die nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Kelsterbach.

5 Kosten der Planung

Kosten ergeben sich durch die Verfahrenskosten zur Aufstellung, Anderung und Ergénzung der
Bebauungsplane.

6 Umweltauswirkungen

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und entsprechender Feinsteuerung der
Nutzungsarten sind keine Anzeichen wesentlicher Umweltbeeintréchtigungen auf die Schutzglter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Biotope, Boden, Wasser, Luft/Klima, Kultur- und Sachgiiter
erkennbar. Aufgrund der Ziele und Inhalte der Bebauungspléne zu Steuerung von Nutzungen im
Bereich Einzelhandel und Spielhallen und Wettbiiros werden auch die Darstellungen und Ziele
des Landschaftsplans nicht nachteilig berthrt.
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Il VERWENDETE UNTERLAGEN

e GMA mbH (10/2014): Einzelhandelskonzept fur die Stadt Kelsterbach, Kéin.
e FIRU mbH (05/2016): Konzept zur Steuerung der Ansiedlung von Spielhallen und
Wettburos und gebietsbezogenes Steuerungskonzept firr den Einzelhandel, Koblenz.
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