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i RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Hess. Bauordnung (HBO) vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. S. 622).
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] VERFAHREN
1 Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB

Fiir Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen
MafRnahmen der Innenentwicklung dienen, hat der Gesetzgeber 2007 ein sog. beschleunigtes Verfahren
zur Innenentwicklung eingefiihrt. Die allgemeinen Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte
Verfahren sind insofern gegeben, da es sich im Zuge der geplanten Bebauung um eine bauliche Nach-
verdichtung im Innenbereich und somit um eine MaRhahme der Innenentwicklung handelt.

Das Verfahren nach § 13a BauGB ist dariiber hinaus nur zulassig, wenn eine Grundflache von 20.000 m?
nicht tiberschritten wird und wenn der Behauungsplan kein Vorhaben vorbereitet, fiir das die Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG besteht. Das beschleunigte Verfah-
ren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) bestehen. Vorliegend bleibt die zuldssige Grund-
flache deutlich unterhalb des genannten Schwellenwertes von 20.000 m? Ein UVP-pflichtiges Vorhaben
wird nicht vorbereitet und Schutzgebiete i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB werden ebenfalls nicht beein-
trachtigt, sodass das beschleunigte Verfahren angewendet werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind und von der Zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der Durchfiihrung eines Monitorings nach §
4c BauGB abgesehen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes nebst Begriindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB, den beriihrten Behdrden und sonstigen Trégern offentlicher Belange wird nach §
4 Abs. 2 BauGB zeitgleich zur Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleich fir den durch den
vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft nicht erforderlich ist.

2 Verfahrensablauf

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

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 28.09.2015 die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Langer Kornweg 14" beschlossen. Dieser Be-
schluss wurde am 09.10.2015 in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktuell”, Ausgabe 41/2015 der Stadt
Kelsterbach ortsiiblich bekannt gemacht.

Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in ihrer
Sitzung am 28.09.2015 gebilligt. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 19.10.2015 bis 20.11.2015 in
der Verwaltung der Stadt Kelsterbach im Rathaus die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterla-
gen gewdahrt. Auf Anfrage wurde sie lber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen
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Auswirkungen der Planung unterrichtet. Dabei wurde ihr Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung ge-
geben.

Die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen wurde in der Wochenzeitung ,Kelsterbach Aktu-
ell", Ausgabe 41/2015 vom 09.10.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung sowie Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan wurde im Zeitraum vom 19.10.2015 bis 20.11.2015 in der Stadt Kelsterbach im Rathaus 6f-
fentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden in der Wochenzeitung ,Kelterbach Aktuell" vom 09.10.2015, Aus-
gabe 41/2015 ortstiblich bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen wéhrend
der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen
bei der Beschlussfassung {iber den Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen.

Die nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligten Stellen wurden mit Schreiben vom 08.10.2015 von der Auslegung
benachrichtigt.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Triager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB) und der
Nachbhargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schrei-
ben vom 08.10.2015 unter Beifiigung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der
Begriindung sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum
20.11.2015 aufgefordert.

&
Die Stellungnahmen wurden von der Stadtverordnetenversammiung in ihrer Sitzung am __._ . ge-
wiirdigt.

Satzungsheschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am __ die den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Langer Kornweg 14 - 16" als Satzung beschlossen. Die Stadtverordnetenversammlung hat
die vorliegende Begriindung zum Bebauungsplan gebilligt.

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen der Stadtverordneten-
versammlung iibereinstimmt, und dass die fiir die Rechtswirksamkeit mafigebenden Verfahrensvorschrif-
ten beachtet wurden.

Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Satzung wurde in der Wochenzeitung
.Kelsterbach Aktuell* vom ____ ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der Begriindung und dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wahrend der Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns Einsicht bereit gehalten
wird.
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Auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie auf die Rechts-
folgen wurde geman § 215 Abs. 2 BauGB in der Bekanntmachung hingewiesen.

Der Bebauungsplan ist geman § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
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m WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3 Erfordernis der Planung, Planziele und -grundsitze

31 Planungsanlass / Planungserfordernis

Der im Bereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Langer Kornweg | seit vielen Jahren ans3ssige
Lidl Lebensmittelmarkt beabsichtigt eine Erweiterung des Marktes verbunden mit einer Vergréfierung der
Verkaufsfladchen an seinem derzeitigen Standort. Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
Langer Kornweg |* von 1996 beschrankt die Verkaufsflache der Einzelhandelsbetriebe in seinem Gel-
tungsbereich jedoch auf 700 m? und schlieft Ausnahmen hiervon aus. Die Gréf3e ist fur die heute typi-
schen Grofden verhéltnismaRig zu klein angesetzt. Mit der Erweiterung des Lidl-Marktes soll somit eine
Anpassung der GroRe sowie mit der Erweiterung einhergehend eine Modernisierung des Standortes er-
folgen, um wetthewerbsfahig zu bleiben und zukunftsfahig zu werden. Hintergrund des Aushaus ist neben
einem vorhandenen Renovierungsstau, der im Zuge der Modernisierung hehoben werden soll, die Um-
strukturierung der Umgebung bzw. die Verlagerung der ehemals ebenfalls am Langen Kornweg anséssi-
gen Lebensmittelmérkte Rewe und Aldi sowie eines dm-Drogeriemarktes auf das nérdlich der Bahntrasse
gelegene ehemalige Enka-Gelénde. Seit dieser Verlagerung ist die Kundenfrequenz am Standort Langer
Kornweg deutlich vermindert, was sich auch in Leerstdnden in einem benachbarten Fachmarktzentrum
manifestiert. Hinzu kommt die Trennungswirkung der Bahnanlage, die den fufllaufigen Einzugsbereich
des Lidl-Marktes am derzeitigen Standort aus der umgebenden Wohnungshebauung, die hauptsachlich
nérdlich des Gleisanlage situiert ist und daher durch die Standorte am Enka-Gelénde bedient wird, stark
einschrankt. Gleichwohl ist der Markt ein wichtiger Versorgungstrager des Wohnquartiers siidlich des
Staudenrings und dient der Nahversorgung der im Gewerbegebiet West ansassigen Arbeitnehmer. Ins-
gesamt wird das Planungserfordernis somit in dem vorhandenen Modernisierungsbedarf des Lebensmit-
telmarktes und den erforderlichen Mallnahmen zur Erhaltung der Wetthewerbsféhigkeit gesehen, um
dem Versorgungsauftrag gerecht zu werden und dem Anbieter die Méglichkeit zu geben, am langjahrigen
Standort anséssig zu bleiben.

3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes strebt die Stadt Kelsterbach im Wesentlichen folgende Ziele an:

e Die stadtebauliche Nachverdichtung im Bestand durch VergréRerung und Erhalt des Standortes
des Lebensmittelmarktes.

e Die Sicherung der flachendeckenden Versorgung der Bevélkerung mit Giitern des taglichen Be-
darfs (vgl. Grundsatz 3.4.3-1 des Regionalen Flachennutzungsplans 2010)

3.3 Prognostizierte Auswirkungen der Erweiterung

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um den Aushau eines bestehenden nicht grof3flachigen Einzel-
handelsstandortes auf einen in den Bereich der GroRflachigkeit einzuordnenden, da die Verkaufsflache
die nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes angenommene Schwelle zur Groffla-
chigkeit von 800 m? Uberschreitet. Fiir solche grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben gelten besondere
landes- und regionalplanerische Vorgaben und Zielsetzungen. Um zu priifen, ob diese eingehalten wer-
den bzw. in wie weit der gelplante Ausbau versorgungsstrukturell vertraglich ist, hat die Stadt Kelsterbach
eine gutachterliche Stellungnahme durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA)
anfertigen lassen, die dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Diese wurde zudem nétig, da die vor-
gesehene Erweiterung einen groReren Umfang aufweist, als in einem aus dem Jahr 2014 datierenden
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Einzelhandelskonzept der Stadt Kelsterbach fiir diesen Standort vorgesehen war, sodass eine Einzelfall-
bewertung erforderlich wird.

Im Ergebnis dieser Untersuchung wird festgestellt, dass es sich bei der beabsichtigten Erweiterung von
derzeit 750 m?' Verkaufsflache auf zukiinftig etwa 1.100 m? zwar um eine Steigerung von etwa 47 %
handelt, gleichzeitig jedoch nur einem Ausbau auf ein fiir einen modernen Lebensmitteldiscounter typi-
sches Maf entspricht und insgesamt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kelsterbach vereinbar ist.
Die Stellungnahme errechnet eine Umverteilungsquote des Gesamtumsatzes im Lebensmittelsegment
fur das Stadtgebiet auf etwa 5 — 6 %, die sich fiir die anderen Anbieter (iberwiegend unproblematisch
darstellt. Aufgrund der gesonderten Lage Kelsterbachs und insbesondere des Standortes des Lidi-
Marktes beschrankt sich das Einzugsgebiet dieses Marktes auf die Stadt Kelsterbach selbst, sodass ein
Kaufkraftzufluss aus der Umgebung lediglich durch Berufspendler zu erwarten ist. Stadtebaulich und
versorgungsstrukturell ist das Vorhaben somit insgesamt als vertraglich zu bezeichnen.

Anders gestaltet sich die Einhaltung der Zielsetzungen der Landes- und Regionalplanung. Wahrend das
Kongruenzgebot, dass die Beeintrachtigung von Gemeinden untereinander betrifft und das Beeintrachti-
gungsverbot der innerstadtischen Nahversorgungslagen untereinander eingehalten werden, werden das
siedlungsstrukturelle Integrationsgebot durch die Ausweisung der betroffenen Flachen als Gewerbegebiet
sowie das Zentralitdtsgebot, nachdem grofRflachige Einzelhandelbetriebe nur in Ober- und Mittelzentren
zulassig sind, vordergriindig nicht gewahrt. Vom Zentralitdtsgebot kann jedoch in begriindeten Ausnah-
meféllen und unter Einhaltung der sonstigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen abgewichen
werden. Eine Begriindung der Abweichung ergibt sich aus den vorgenannten Untersuchungen sowie den
Erlauterungen der voranstehenden Kapitel. Wesentlich ist: Der ehemalige Einzelhandelsstandort Langer
Kornweg hat insbesondere durch die Verlagerung von Aldi {der Altstandort Langer Kornweg 10 dient
heute als Getrankemarkt) und Rewe (der Altstandort Langer Kornweg 18 dient heute als Auslieferungsla-
ger) seine vormalige Attraktivitat verloren, was sich auch in dem teilweise bereits leerstehenden ehemali-
gen Fachmarktzentrum Langer Kornweg 20 dokumentiert. Die Filiale des Discounter ist damit der letzte
verbliehene Lebensmittelmarkt im Bereich des Plangebietes, dem auch die alleinige Versorgungsfunktion
fur die Bebauung am Staudenring zukommt, was die Abweichung vom siedlungsstrukturellen Integrati-
onsgehot, wonach die Zulassigkeit von groBflachigem Einzelhandel regelmafig nur in dafiir vorgesehe-
nen Gebietstypen zuléssig ist, gestattet.

4 Plangebiet
41 Lage und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet ist im siidwestlichen Ortsrandbereich der Stadt Kelsterbach im Bereich des Gewerbege-
biets West, stidlich der Bahntrasse an der Strale Langer Kornweg gelegen und wird im Einzelnen wie
folgt begrenzt:

o Im Norden durch Bahngleise sowie gewerblich genutzte Flachen,

o Im Osten durch gewerblich genutzte Flachen entlang der nérdlichen StraRenseite der Straflle
Langer Kornweg,

e |m Stiden durch die Stralle Langer Kornweg sowie gewerblich genutzte Flachen,

¢ |m Westen durch gewerblich genutzte Flachen und Bahngleise.

' Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Langer Kornweg |” setzt fir Einzelhandelsbetriebe eine maximale Verkaufsfl4-
chengréfie von 700 m? fest. Die GMA geht bei ihren Untersuchungen von einer vorhandenen Verkaufsfliche von 750 m? aus.

Status: Satzung Stand: 25.11.2015 Seite: 9 von 23
Bearbeitung:  Planungsbtiro Holger Fischer, 35440 Linden




Stadt Kelsterbach
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Langer Kornweg 14 - 16* Begrundung

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Kelsterbach, Flur 4 die Flurstiicke 106/3 und 108/1 und damit
eine Flache von rund 0,6 ha.

W i
Langer Kornweg
LA O ¥

Abb. 1: Ubersichtskarte mit Abgrenzung des Plangebietes . Quelle: geoportal.hessen.de (10.08.2015)

4.2 Vorhandene Nutzung im Plangebiet

Bei dem betrachteten Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittel-
marktes; folglich wird die Flache des Plangebietes derzeit durch das Verkaufsgebé&ude eines Lidl-Marktes
einschlieBlich der zugehérigen Stellplatzflachen genutzt. Im umlaufenden Grenzbereich des Standortes
ist eine Eingriinung mit Strauchern und kleineren Baumen vorhanden.

4.3 Umgebung des Plangehietes

Die Umgebung des Plangehietes wird durch grofiiformatige gewerbliche Nutzungen bhestimmt und liegt,
wie das Plangebiet selbst, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Langer Kornweg I
von 1996. Nordwestlich des Plangebietes schliefen sich an die dort gelegenen Bahngleise die Flachen
des ehemaligen Enka-Gelandes an. Sidlich ist im Anschluss an die Stralle Staudenring ein Wohngebiet
gelegen.

Der Gebdudebestand im unmittelbaren Umfeld ist durch groRformatige gewerblich genutzte Gebaude und
Hallen in bis zu zweigeschossiger Bauweise mit Flach- oder Satteldachern definiert.
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6 Planungsgrundlagen

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung / Entwicklung aus dem Fldchennutzungs-
plan

’

Abb. 2: Auszug aus dem Regionlen Fléicennutzungsblan 2010 (Stand 2014)

Kelsterbach wird gemal den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes (RegFNP) als Un-
terzentrum eingestuft. Die Orte dieser Kategorie sollen gemalt Grundsatz 3.2.3-3 des RegFNP die Ein-
richtungen der Gberortlichen Grundversorgung in vollem Umfang anbieten.

Das Plangebiet ist im wirksamen RegFNP als Gewerbliche Baufldche Bestand dargestellt. Diese Gebiete
dienen der Unterbringung von Gewerhebetrieben und sind aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérun-
gen von der stédtebaulichen Funktion des Wohnens zu trennen. Die Darstellung stellt zugleich die Fest-
legung des Vorranggebietes Industrie und Gewerbe des Regionalplans Siidhessen dar. GemaR Ziel
3.4.2-5 hat in den dargestellten Vorranggebieten Industrie und Gewerbe die Industrie- und Gewerbeent-
wicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.

Die Ansiedlung von grofflachigem und nicht grof¥flachigem Einzelhandel in den Vorranggebieten Indust-
rie und Gewerbe wiederspricht gemalt Ziel 3.4.3-3 den Zielen der Raumordnung. In solchen Gebieten
sind ausschlieflich Einrichtung von Verkaufsflachen, die der Selbstvermarktung der in diesen Gebieten
produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben zulassig.

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes entspricht diesen Vorgaben nicht. Da es sich jedoch um
eine relativ kleinen Flache handelt, die in ihrer Nutzung nicht veréndert, sondern lediglich vergrofiert wird,
die Auswirkungen dieser VergréfRerung in einer gutachterlichen Stellungnahme eines Fachunternehmens
gepriift und als vertrethar sowie als mit der einschlédgigen stadtebaulichen Zielen der Stadt Kelsterbach
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vereinbar befunden wurde (vgl. Kap. 3.3), diirfte der Regionale Fl&dchennutzungsplan, da es sich um ein
beschleunigtes Verfahren gemall § 13a BauGB handelt, im Zuge der Berichtigung angepasst werden
kénnen.

Zudem liegt das Plangebiet in der im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 festgesetzten Siedlungsbe-
schrankungszone des Flughafens Frankfurt Main, innerhalb dieser gemaf dem regionalplanerischen Ziel
3.4.4-1 die Ausweisung neuer Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht
zulassig ist. Allerdings bleiben Bauflachen in geltenden Bebauungsplanen und Fléchen innerhalb des
Siedlungsbestandes fur stadtebauliche Umstrukturierungsmafinahmen von dieser Regelung unberiihrt.
Da sich die vorliegende Planung im Bereich eines geltenden Bebauungsplanes befindet und lediglich die
Erweiterung einer bestehenden Nutzung geplant ist, die zudem keine Wohn- oder Mischgebietsnutzung
vorbereitet, wird dem raumordnerischen Ziel entsprochen.

5.2 Bestehendes Bauplanungsrecht

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lan-
ger Kornweg |". Dieser setzt fiir das Plangebiet vollflachig ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,6,
einer GFZ von 1,2, einer Baumassezahl von 6,0 und einer maximal zuldssigen Gehaudehdhe von 18 m
fest, wobei Vollgeschosse nur bis zu einer Héhe von 12 m errichtet werden diirfen.

Der Bebauungsplan schrankt die allgemein zulassige Nutzung der Gewerbebetriebe aller Art durch eine
Begrenzung der Einzelhandelsbetriebe auf 700 m? Verkaufsflache ein und schliet Vergniigungsstatten
sowie die Einrichtung gewerblich vermieteter Stellplatze grundsétzlich aus.

Weiterhin werden Festsetzungen zu Begriinung und Anzahl der anzupflanzenden Bdume im Plangebiet
getroffen und bestimmt, dass die Grundstiicke stralenseitig sowie zur Bahntrasse auf 5 m Breite mit
Biischen und Baumen zu bepflanzen sind.

6 Stadtebauliches Konzept

Im Plangebiet soll das bestehende Gebaude eines Lebensmittelmarktes erweitert werden. Geplant ist der
Ausbau der Verkaufsflache von derzeit ca. 750 m? auf etwa 1.100 m? auf einer Grundfidache von etwa
1.800 m?. Die erforderlichen Stellplatze werden im Bereich der bereits hestehenden Stellplatzflachen
ausgewiesen. Die Zulieferung wird nach der Erweiterung an gleicher Stelle wie bisher vorgesehen, die
Anzahl der Stellplatze bleibt erhalten Die ErschlieBung des Grundstiicks ist bestand und wird in ihrer
derzeitigen Form nicht verandert. Ebenso bleiben die Gebaudeausrichtung sowie seine interne Struktur
grundsétzlich erhalten.
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Abb. 3: Vorhaben- und Erschlieffungsplan Grundlage: Architekturbiiro Dieter Warter (Stand 2015)

7 Uberértliche Planung
7.1 Planfeststellungsverfahren

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die luftverkehrlichen Belange der angrenzenden Landebahn
Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main zu beriicksichtigen. Entsprechend des Planfeststellungshe-
schlusses aus dem Jahr 2007 wurde im Jahr 2011 die Landebahn in Betrieb genommen.

Aufgrund der raumlichen Nahe sind insbesondere der Bauschutzbereich sowie weitere luftverkehrliche
Vorgaben relevant, die auf Ebene der Vorhabenplanung beachtet werden miissen.

8 Planungs- und Standortalternativen

Die Planung dient der Nutzungsintensivierung einer bisher bereits durch den Lebensmittelmarkt genutz-
ten Flache, der nun den Ausbau des Standortes aus Griinden der Wettbewerbsfahigkeit und des Moder-
nisierungsbedarfes beabsichtigt. Durch die Planung wird die intensivere Nutzung einer im Bestand exis-
tenten gewerblichen Flache bauplanungsrechtlich vorbereitet. Da der betrachtete Standort auch zukiinftig
durch den bereits ansassigen Betrieb genutzt werden soll sowie in Hinblick auf die erstrebenswerte Erhal-
tung des Nahversorgungsstandortes ist eine Standortalternative nicht erkennbar.

9 Planinhalte

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB kénnen die Gemeinden durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafnahmen (Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfithrung innerhalb einer be-
stimmten Frist und im Rahmen eines Durchflihrungsvertrages zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet. Da es sich vorliegend um ein konkretes Vorhaben
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handelt und mit dem privaten Bauherrn und Eigentiimer auch ein Vorhabentrager besteht, erfolgt auch
die Aufstellung des Bebauungsplanes gema § 12 BauGB entsprechend vorhabenbezogen.

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB folgende Festsetzungen Bebauungsplan ,Langer Kornweg 14 - 16“ aufgenommen worden:

o Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung
e Festsetzungen zu tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Flachen fiir Nebenanlagen
e Griinordnerische Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Langer Kornweg 14 - 16" werden fiir seinen Geltungsbereich die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Langer Kornweg I
von 1996 durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ersetzt.

9.1 Art der baulichen Nutzung

Bei den im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgewiesenen Fldchen handelt es sich
nicht um ein Baugebiet nach der Baunutzungsverordnung. Die Gemeinden sind bei der Bestimmung der
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches von vorhabenbezogenen Bebauungsplédnen
beziehungsweise im Bereich von Vorhaben- und ErschlieBungspléanen nicht an die Festsetzungen nach §
9 Abs. 1 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung gebunden. Daher wird im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung entsprechend der angestrebten Nutzung vorhabenbezogen festgesetzt, dass ein Le-
bensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.100 m? zul&ssig ist.

Der Anteil der Verkaufsflache fiir Randsortimente wird auf maximal 10 % der Verkaufsflache des Le-
bensmittelmarktes begrenzt, sodass inshesondere wechselnde Aktionswaren in ihrem Umfang eindeutig
begrenzt werden kénnen, ohne dass hierdurch der Unfang der erforderlichen nahversorgungsrelevanten
Sortimente im Ubrigen eingeschrankt wird.

Als Verkaufsflache dient der gesamte Teil der Geschéftsflache, auf welcher der Verkauf abgewickelt wird
und der dem Kunden zuganglich ist, einschlieflich Kassenzonen, Standflachen fiir Warentrager, Génge,
Stellflachen fiur Einrichtungsgegensténde und Treppen innerhalb der Verkaufsrdume. Als Verkaufsflache
zdhlen auch Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke genutzt werden sowie Lager-
raume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen.

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines
neuen Durchfiihrungsvertrages sind zul&ssig.

9.2 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Gréfle der Grundfl&chen der baulichen Anlagen und die
Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung
offentliche Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Um trotz der Anderung der Festsetzungen fiir ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet
Langer Kornweg |“ durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan, eine einheitliche Ge-
baudestruktur zu erreichen bzw. im Sinne einer Gleichbehandlung aller Betriebe im Gebiet, werden die
beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen zur Grund- und Geschossfla-
chenzahl sowie zur Baumassenzahl aus dem Bebauungsplan Nr. 1/93 von 1996 ibernommen. Lediglich
die Festsetzung zur maximal zulassigen Hohe baulicher Anlagen weicht hiervon ab.
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Grundfidchenzahl

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundstiicksfliche i.S.d. § 19 Abs. 3 BauN-
VO zulassig sind. Fir das Plangebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen eine Grundfia-
chenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt, sodass weiterhin eine zweckentsprechende Ausnutzung und Be-
bauung ermaglicht werden kann. Gemafn § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache
durch die in dem Paragraphen bestimmten Anlagen (etwa Stellplatze oder Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO) um bis zu 50 % uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m?* Geschossflache je m? Grundstiicksflache i.S.d. § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan setzt entsprechend den bisherigen Festsetzungen eine Ge-
schossflachenzahl von GFZ = 1,2 fest.

Baumassenzahl

Die Baumassezahl gibt an, wieviel m®* Baumasse je m* Grundstiicksflache i.5.d. § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Fir das Plangebiet wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen eine Baumassenzahl
von BMZ = 6,0 festgesetzt.

Festsetzungen zur Hohenentwicklung

Da die Hessische Bauordnung nur eine Mindesthéhe vorgibt, ist der Begriff des Vollgeschosses héhen-
mafig zunachst unbegrenzt, daher wird entsprechend den bisherigen Festsetzungen die Héhe der bauli-
chen Anlagen nicht Gber die Angabe der zulédssigen Vollgeschosse, sondern durch die Festsetzung von
Gebaudehthen bestimmt. Der Bebauungsplan begrenzt die maximal zuléssige Gebaudehdhe (Gebéude-
oberkante) auf 10,5 m und bleibt damit deutlich hinter den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1/93
von 1996 zuriick. Die Gebaudeoberkante definiert folglich den obersten Gebaudeabschluss. Der untere
Bezugspunkt der Hohenermittiung ist der Scheitelpunkt der Stralle Langer Kornweg gemessen lotrecht
vor der Gebaudemitte.

9.3 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksfldche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich jeweils abschlieend aus der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen der Hessischen Bauordnung (HBO).

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, {iber die hinaus mit
den Hauptgebauden grundsatzlich nicht gebaut werden darf. Bei Konkurrenz von Grundflachenzahl und
iiberbaubarer Grundstiicksflache gilt die jeweils engere Festsetzung. Die ausgewiesenen {iberbaubaren
Grundstiicksflachen orientierten sich an der Ausfiihrung des Bauvorhabens, wie der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan es vorsieht.

9.4 Flachen fiir Stellpldtze

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass Flachen fiir die Einrichtung von Stellplatzen nur
innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache sowie der eigens hierfir vorgesehenen und gekenn-
zeichneten Flachen zulassig sind.
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Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach wird zudem festgesetzt, dass die fiir den
bestehenden Lebensmittelmarkt nachgewiesenen Stellpldtze in ihrer Anzahl erhalten bleiben miissen.
Folglich missen 88 Stellplédtze im Plangebiet nachgewiesen werden.

Diese Anzahl bleibt hinter den nach den Anforderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach
nachzuweisenden Stellplatze zuriick, gem&aR derer 107 Stellplatze einzurichten wéren. Dieses Zuriick-
bleiben hinter den formalen Anforderungen ergibt sich aus der durch die Erweiterung der Verkaufsflache
entstehenden Einordnung des Betriebes in die Kategorie von Einzelhandelsmarkten, die je 10 m? Ver-
kaufsnutzflache 1 Stellplatz nachweisen miissen. Bisher unterliegt der Standort den Anforderungen, wo-
nach 1 Stellplatz je 30 m? Verkaufsnutzflache herzustellen ist. Die Erhdhung der je m? Verkaufsnutzflache
nachzuweisenden Stellplatze ab einer bestimmten Grofke der Einzelhandelsvorhaben, resultiert aus der
Annahme, dass grofere Markte ein erweitertes Sortiment anbietet, was den Kundenstamm sowie den
Einzugsbereich vergrofiert, da auch spezialisierte Nachfragen bedient werden was insgesamt zwangsléu-
fig zu einer hoheren Kundenfrequenz fiihrt, die zudem fir die Rentabilitét des gréeren Marktes notwen-
dig ist. Von einer solchen Kausalkette ist im Regelfall sicherlich auszugehen; die verallgemeinert formu-
lieten Anforderungen regelmafBig sinnvoll. Gleichwohl stellt sich die vorliegende Planung in der
Einzelfallbetrachtung gesondert dar.

So ist im vorliegenden Fall zu beriicksichtigen, dass mit der VergréRerung der Verkaufsfiiche keine Er-
weiterung des Sortimentes einhergeht. Vielmehr sind eine Anpassung der Warenprésentation und die
Neuaufteilung der Verkaufsflache des Marktes im Sinne des Einkaufskomforts der Kunden, Hintergrund
des Aushaus. Gleichzeitig ist zu sehen, dass der Lebensmittelmarkt derzeit vornehmlich als Nahversor-
ger des siidlich angrenzenden Wohngebietes Staudenring sowie zur Versorgung der im umliegenden
Gewerbegebiet ans3ssigen Arbeitsplatze dient. Insbesondere das Wohngebiet weist aufgrund vorhande-
ner Geschosswohnungsbauten eine relativ hohe Einwohnerdichte auf und ist in nur 100 m Entfernung
zum Lebensmittelmarkt gelegen, der (iber eine vorhandene direkte Fulwegeverbindung zudem gut zu
erreichen ist. Beide Gegebenheiten begiinstigen trotz der Gewerbegebietslage des Lebensmittelmarktes
einen relativ hohen Anteil an fulaufiger Kundschaft. Die (iberwiegende Nahversorgerfunktion des Le-
bensmittelmarktes berticksichtigend und unterstiitzend, werden im Bereich der Parkplatzflache Stellplatze
fir Fahrrader in unmittelbarer Nahe zum Eingang der Verkaufsstatte vorgesehen.

Insgesamt soll durch die Erweiterung des Marktes unter anderem durch eine groRziigigere Innenauftei-
lung seine Attraktivitat als Nahversorger fiir die umliegenden Gebiete erhalten bleiben. Eine Sortiments-
ausweitung und damit verbundene VergrofRerung des potenziellen Kundenstamms ist hingegen ist nicht
vorgesehen. Die Einrichtung von Stellpldtzen in geringerem Umfang als von der Stadt allgemein vorge-
geben, findet fur dieses spezielle Vorhaben folglich in den dargestellten besonderen duleren Gegeben-
heiten sowie den konkreten Zielen der vorliegenden Planung Rechtfertigung.

9.5 Griinordnerische Festsetzungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die Festsetzungen zu griinordne-
rischen Malthahmen (iberwiegend aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Langer Kornweg |* von 1996
tibernommen. Folglich werden Festsetzungen zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen und zur An-
pflanzung von Laubb&umen in Abhangigkeit der iberbaubaren Grundflachen getroffen. Von einer Fest-
setzung zur durchgehenden Bepflanzung eines 5 m breiten Streifens straBenseitig sowie entlang der
Bahntrasse, wird jedoch abgesehen. Die MaRgabe zum bahnseitig gelegenen Teil des Grinstreifens wird
durch die Festsetzung einer Flache fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ersetzt, auf eine Bestimmung zur straflenseitigen Begrinung wird hingegen verzichtet, da eine durchge-
hende Ausfithrung dieser schon aufgrund der notwendigen Zufahrten zum Grundstiick nicht umsetzbar
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ist. Die ausreichende Begriinung wird zudem auch durch die tibrigen Festsetzungen gesichert. Dies vor
allem durch die Einhaltung der Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach. Die hier ge-
forderte Pflanzung und Erhaltung eines standortgerechten, einheimischen Baumes je 5 Stellplatze wird in
der vorliegenden Planung unabhéngig von den tatséchlich nachgewiesenen Stellplatzen betrachtet und
auf die gemal der Stellplatzsatzung der Stadt herzustellenden Stellpléatze bezogen, sodass insgesamt 21
Baumstandorte zur Anpflanzung und dauerhaften Unterhaltung in die Planung Eingang finden.

Insgesamt dienen die vorgenannte Bestimmungen dazu den Versiegelungsgrad maoglichst gering zu hal-
ten, um die natiirliche Bodenfunktion nicht iber das erforderliche Mal hinaus zu beeintrachtigt.

10 Auswirkungen der Planung
10.1 Stéddtebauliche Auswirkung

Da mit der Planung lediglich eine Nutzungsintensivierung eines hereits (iberbauten Grundstiicks im In-
nenbereich vorbereitet wird, sind durch die Umsetzung des Vorhabens keine unmittelbaren, nachteiligen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

10.2 Auswirkungen auf Umwelt, Natur und Landschaft

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG Bau,
BGBI. | §.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in die Be-
grindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Um-
weltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Der Umwelthericht ist in die Abwéagung einzustellen. Dieses Verfahren ist fur alle Bauleitpléane
anzuwenden, deren Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde. Eine Ausnahme stellen
hierbei jedoch Bebauungspléane dar, die unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemat § 13
BauGB bzw. des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a BauGB aufgestellt werden. Im Zuge des vor-
liegenden Bebauungsplanes werden die Umwelthelange entsprechend den Vorgaben des § 13a BauGB
berlicksichtigt und im Folgenden dargestelit.

10.21 Boden, Wasser und Klima

Im Bereich des Plangebietes existieren aufgrund der in der Vergangenheit bereits vorgenommenen Be-
bauungen keine natiirlichen Bodenprofile mehr.

Oberflaichengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, eine besondere Funktion fiir das ortliche
Kleinklima ist nicht erkennbar.

Da sich die Planung auf eine relativ kleine innerértliche und bereits deutlich anthropogen gepragte Flache
beschrankt, ist mit keinen nachteiligen Auswirkungen auf diese Schutzgiter zu rechnen.

10.2.2 Biotop- und Nutzungstypen

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets wurde im August 2015 eine Geléndebe-
gehung durchgefiihrt. Die Erhebungsergebnisse werden nachfolgend beschrieben.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im riickwartigen Bereich des Grundstiicks das Gebaude des
Lidl-Lebensmittelmarktes, einschliefllich der stralRenseitig gelegenen Parkplatzflache. Die Anlieferzone ist
im norddéstlichen Grenzbereich des Standortes situiert.
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(1) Siidwestlicher Grenzbereich der Grundstiicksfliche mit (2) Baumbestand im nordéstlichen Grund-
Bestandsgeh#dude und Nachhargrundstiick stiickshereich

Das gesamte Gelande des Lebensmittelmarktes ist nahezu vollstandig durch Hof- und Stellplatzflachen
iiberbaut, wobei sowohl die Zu- und Umfahrten als auch die Stellplatzflachen eine wasserdurchlassige
Pflasterung aufweisen. Ausgenommen von der Uberbauung ist lediglich eine umlaufend entlang der ge-
samten Grundstiicksgrenze vorhandene Eingrinung mit Bodendeckern, die sich im riickwértigen, in Rich-
tung der Bahntrasse gelegenen Bereich etwas aufweitet. Bei der anzutreffenden Bepflanzung handelt es
sich Uiberwiegend um typische Parkplatzbegriinung (Zierstrducher). Entlang der nord- und siidostlichen
Grundstiicksgrenzen sowie vereinzelt im Bereich der Stellplatzflachen sind zudem vereinzelt Baume zu
verorten. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) sowie Spitzahorn
(Acer platanoides).

Die Umgebung des Plangebietes wird im nordwestlichen Bereich durch die Bahnanlage und die hier be-
stehenden Baume und Straucher gepragt. Dahingegen sind die im tibrigen Umgriff liegenden Bereiche
{iberwiegend durch groftformatige gewerblich genutzte Baukorper und ihrer zugehorigen Stellplatzflachen
gepragt. Sudlich des Plangebietes ist zudem eine mit Baumen bestellte 6ffentliche Flache vorzufinden,
die von Verkehrswegen umfasst ist.

Zusammenfassend handelt es sich bei den innerhalb des Plangebietes angetroffenen Biotoptypen um
stark anthropogen gepragte Vegetationsstrukturen. Das Plangebiet beherbergt keine floristisch oder
faunistisch wertvollen Arten, sodass dem Bereich aus naturschutzfachlicher Sicht nur eine sehr geringe
Bedeutung beizumessen ist.
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10.2.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope

Die Regelungen des § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie § 13 des Hessischen Ausfiih-
rungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) schiitzen bestimmte Biotoptypen, welche
aus naturschutzfachlicher Sicht als wertvoll einzustufen sind. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder
einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser Biotope fiihren kénnen, sind verboten. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich jedoch keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Lebensraumtypen geman FFH-
Richtlinie sind ebenfalls nicht vorhanden.,

10.2.4  Artenschutz

Grundsétzlich ist fur das Gebaude des Plangebietes eine Nutzung durch geb&udebriitende Vogelarten
sowie ein Vorkommen allgemein verbreiteter Vogelarten als Brutvégel in den Gehélzen und Baumbe-
stédnden der Parkplatzbegriinung sowie entlang der Bahnanlage méglich. Zur Vermeidung der Verletzung
oder Totung von Tieren gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sollte daher von Rodungs- und Abrissmaf-
nahmen wahrend der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) generell abgesehen werden. Malnahmen an
Gebauden sind wahrend der Brutzeit mit Vorsicht vorzunehmen und bei Auftreten von Gelegen bis zum
Verlassen der Jungvégel unzuléssig.

Da durch die vorliegende Planung keine Strukturen mit einem besonderen Potenzial als Fortpflanzungs-
oder Ruhestétte fir streng geschiitzte und gefahrdete Arten betroffen sind (keine auffélligen Baumhdohlen,
keine Gewsasser, kein Vorkommen des Grofien Wiesenknopfs usw.), sind hieraus - unter Beachtung der
0.g. Vermeidungsmafinahme - keine erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikte gema® § 44 Abs. 1 Nr.
2 und 3 BNatSchG zu erwarten.

10.2.5 Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete

Durch das Vorhaben kommt es zu keiner Flachenbeanspruchung von Gebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Européischen Vogelschutzgebieten. Da auch im Einwirkungsbereich des Vorhabens keine
entsprechenden Gebiete des europédischen Schutzgebietsnetzwerks ,Natura 2000" liegen, kénnen Aus-
wirkungen auf diese Schutzgebiete im vorliegenden Fall ausgeschlossen werden. Die néchstgelegenen
Natura-2000-Gebiete sind die FFH-Gebiete Nr. 5917-303 Kelsterbacher Wald, in etwa 400 m stdlicher
Entfernung und Nr. 5917-305 Schwanheimer Wald in etwa 2,5 km &stlicher Entfernung sowie das Vogel-
schutzgebiet Nr. 5916-402 Untermainschleusen, etwa 1,1 km siidwestlich des Plangebietes gelegen.
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Abb. 4: Ubersicht iiber umliegende Natura zodOSchutzgebiete
Quelle: htip:#/natura2000-verordnung.hessen.de/ (12.08.2015)

10.2.6 Landschaft, Erholung, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Landschaftshild im Bereich der Planflichen préasentiert sich als innerértliches Gebiet, das von dem
Gebaude des Lebensmittelmarktes sowie den zugehorigen Stellplatzflachen gepragt ist. Die ndhere Um-
gebung wird durch angrenzende gewerbliche Bauten einschlieBlich ihrer Stellplatzfidchen sowie der vor-
handenen Verkehrswege und der Bahnanlage im Nordwesten bestimmt.

Durch die beabsichtigte, geringfiigige Erweiterung des Bestandsgeb&dudes sowie den Erhalt der Park-
platzflachen im straBenseitigen Bereich sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Land-
schafts- bzw. Ortsbild zu erwarten. Kultur- und sonstige Sachgiiter sind voraussichtlich nicht betroffen.

10.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet liegt im Bereich zwischen der Bahntrasse und der StraBe Langer Kornweg, Uber die eine
Anbindung an die innerértlichen Verkehrswege erfolgt, tber die Gberdrtliche Verkehrswege erreicht wer-
den kénnen. Insbesondere ein Anschluss an die Bundesstralte B 43 ist in geringer Entfernung zum Plan-
gebiet gelegen, Uber die eine Anbindung an die Bundesautobahn A 3 besteht. Zudem in relativer raumli-
cher Néhe zu den betrachteten Flachen liegen die Bundesstrale B 40 sowie die Bundesautohahnen A 66
und A5. Zudem ist der Standort mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Die néchstgelegenen Hal-
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tepunkt sind in etwa 600 m Entfernung 6stlich des Plangebietes im Kreuzungsbereich Staudenring / Am
Weiher sowie in nordwestlicher Richtung an der Stralle An der Niederhodlle gelegen. Der Bahnhof
Kelsterbach sowie ein S-Bahn-Haltepunkt liegen in etwa 1,5 km fuBlaufiger Entfernung.

Aufgrund der Lage des Standortes im Gewerbegebiet mit iiberwiegend umliegenden gréReren Gewerbe-
betrieben sind durch die VergréBerung der Verkaufsflichen und eine damit einhergehende Erhéhung der
Kundenfrequenz weder nachteilige Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf
den erschlieBenden Strallen noch anderweitige Stérungen der umliegenden Nutzungen zu erwarten.

Die nach Malgabe der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf dem Grundstiick nachzuweisenden
Stellplatze sind iiberwiegend bereits Bestand.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissionsschutzes entspre-
chend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliellich oder tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdéglich ver-
mieden werden. Mit der geplanten Zuordnung der Gebietstypen zueinander bzw. der Erweiterung eines
bestehenden Lebensmittelmarktes im Kontext der im naheren Umfeld vorhandenen ausschlie8lich ge-
werblichen Nutzungen kann dem genannten Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG entsprochen wer-
den. Da die Organisation des Marktes auch nach der Erweiterung unverandert bestehen bleibt, sprich
Andienung, Stellplatze und Zugang, in gleicher Ausrichtung wie bisher vorgesehen werden, veréndert
sich die Immissionssituation durch den Ausbau nicht maBgeblich. Immissionsschutzrechtliche Konflikte
sind im Zuge der Planung somit grundsaétzlich nicht zu erwarten.

12 Planverwirklichung

12.1 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausflihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss tiber die Berlicksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist bereits Bestand und kann entsprechend als gesi-
chert gelten. Die ausreichende Léschwasserversorgung wird ebenfalls sichergestellt.

Abwasserentsorgung und wasserrechtliche Festsetzungen
Die Abwasserentsorgung ist bereits Bestand und erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Niederschlagswasser
anzusprechen, wobei zundchst auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundes-
rechtliche Regelung verwiesen werden kann:
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§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsiétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickeri, verriesell oder direkt oder (iber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige dffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Be-
lange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr 2010 geénderten
Wasserhaushallsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten Anpassung des Landesrechts nachfol-
gend auch die mafigebliche Vorschrift des HWG aufgefiihrt werden soll:

§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfélll, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sowohl § 55 Abs. 2 WHG als auch § 37 Abs. 4 Satz 1 HWG stellen unmittelbar geltendes Recht dar,
wobei der Begriff ,soll* dahingehend verstanden wird, dass nur bei nachweislich zu erwartenden Schwie-
rigkeiten, d.h. bei atypischen Sonderfallen, von dem Vollzug Abstand genommen werden darf.

Wasserschutzgebiet

Der raumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Was-
serschutzgebietes.

Oberirdische Gewdédsser und Grundwasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen
Gewésser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Bodenversiegelung

Von zunehmender Bedeutung im Hinblick auf die langfristige Trinkwassersicherung ist die mit der Versie-
gelung infolge der geplanten Bebauung einhergehende Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate.
Jede Inanspruchnahme von Bodenfiache fiir eine bauliche Nutzung begriindet einen Eingriff in die natir-
lichen Bodenfunktionen, da inshesondere die Speicherfahigkeit sowie Filter- und Pufferfunktionen beein-
trachtigt werden kénnen. Hinzu kommt auch der potenzielle Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen.
Der Bebauungsplan enthalt daher Festsetzungen, die dazu beitragen, die Versiegelung von zu befesti-
genden Flachen zu minimieren, inshesondere durch die Vorschrift zur wasserdurchlassigen Befestigung
von Pkw-Stellplatzen sowie die Gestaltung der Grundstiicksfreifléachen.

Weiterfiihrend kann auf die einschlagigen Bestimmungen der Hessischen Bauordnung, z.B. den im Fol-
genden zitierten § 8 Abs. 1 HBO verwiesen werden:

Die nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind
1. wasserdurchléssig zu belassen oder herzustellen und
2 zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendétigt werden. Satz 1 findet keine An-
wendung, soweif Bebauungspldne oder andere Satzungen Festsetzungen zu den nicht (iberbau-
ten Flachen treffen.
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12.2 Altablagerungen und Altlasten

Im Plangebiet befinden sich gemaf Eintrag in der Altflichendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fiir
Umwelt und Geologie (HLUG) Altstandorte. Eine Bewertung der Flachen ist nicht erfolgt. Bei dem am
Standort Langer Kornweg 14 ehemals anséssigen Betrieb handelt es sich um ein Unternehmen des Gii-
ternahverkehrs, das von 1987 bis 1995 hier tatig war sowie am Standort Langer Kornweg 16 um ein von
1985 bis 1991 ans&ssigen Blumen- und Agrarproduktehandel sowie eine von 1992 bis 1994 hier situierte
Spedition. Im Zuge der Errichtung des nun zu erweiternden Lidl-Marktes, wurde an den in Rede stehen-
den Standorten Langer Kornweg 14 sowie Langer Kornweg 16 in Kelsterbach neben einer Baugrundun-
tersuchung umfassende umwelt- und abfalltechnische Untersuchungen durch Fachgutachter der Geo-
norm GmbH durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden im Bereich des Flurstiicks 106/3 (Langer Kornweg 14)
mehrere kleinrdumige schédliche Bodenverunreinigungen sowie rlickzubauende Bausubstanz ermittelt
und Empfehlungen zum Umgang hiermit ausgesprochen. Diesen Empfehlungen folgend, wurden im Jahr
2005 umfangreiche, von Fachgutachtern der Geonorm GmbH begleitete Sanierungs- und Riickbaumaf-
nahmen vorgenommen, in deren Resultat die Liegenschaft Langer Kornweg 14, Kelsterbach als frei von
Altlasten erklart wurde. Die ebenfalls von der Geonorm GmbH fir den Bereich des Flurstiicks 108/1
(Langer Kornweg 16) vorgenommene umwelt- und abfalltechnische Untersuchung kam zu dem Ergebnis,
dass sich an diesem Standort keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bun-
desbodenschutz- und Altlastengesetztes ergeben, sodass Einschrankungen fiir eine gewerbliche Umnut-
zung nicht bestehen.

In Anbetracht der Ergebnisse dieser Untersuchungen bzw. den ergriffenen Sanierungsmafinahmen, so-
wie unter Berlicksichtigung der raumlichen Lage der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes im
Bereich des Flurstiicks 108/1, in dem keine Hinweise auf schidliche Bodenverunreinigungen gefunden
wurden, stehen dem Vorhaben Belange des Bodenschutzes nicht entgegen.

Bei allen BaumaRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist jedoch auf organoleptische Auf-
falligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen
Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schéadliche Boden-
verunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachti-
gungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

12.3 Eigentumsverhiltnisse / Bodenordnung

Die zur ErschlieBung des Baugrundstiicks erforderlichen Verkehrsflachen sind Bestand. Weitere Er-
schlieBungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

124 Kosten der Planung

Da die Erschliefung des Plangebietes bereits Bestand ist und es sich bei dem vorliegenden, verbindli-
chen Bauleitplan um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, entstehen der Stadt Kelster-
bach aus der Planung keine Kosten.
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