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Der Aufstellungsbeschluss gem. §2 Abs.1 BauGB wurde durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst am 25.06.2012.

Der Aufstellungsbeschluss gem. §2 Abs.1 Satz 2 BauGB wurde ortsublich
bekanntgemacht am 06.07.2012.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB wurde
ortsiiblich bekanntgemacht am 16.10.2015.

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 26.10.2015 bis einschlieflich 27.11.2015.

Die Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs.1
BauGB, einschlieBlich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf
§2 Abs.2 BauGB, erfolgte in der Zeit vom 26.10.2015 bis 27.11.2015. Die
Aufforderung zur Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 13.10.2015.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.2 BauGB wurde ortstiblich
bekanntgemacht am 02.09.2016.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 12.09.2016 bis einschlieftlich 14.10.2016.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs.2 BauGB,
einschlieRlich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemal §2 Abs.2
BauGB, erfolgte in der Zeit vom 12.09.2016 bis 14.10.2016. Die Aufforderung
zur Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 07.09.2016.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB wurde ortsublich
bekanntgemacht am 28.04.2017.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB der Offentlichkeit erfolgte in
der Zeit vom 08.05.2017 bis einschliellich 19.05.2017.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB der Trager offentlicher
Belange gem. einschlielllich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden
erfolgte in der Zeit vom 08.05.2017 bis 19.05.2017. Die Aufforderung zur
Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 02.05.2017.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kelsterbach hat die
vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Trager offentlicher Belange und der N %hbargem?' den any § {6. 20§

geprift. Das Ergebnis ist mit Schreiben vo itgeteilt worden.

Sl

Die Stadtverordnetenversammlung hat in der Sitzung anz Eﬁﬁﬁﬂne im
Rahmen der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen
abgewogen und den Planentwurf sowie die Begriindung gebilligt.

Der Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB sowie §5 HGO i.V.m. §9

Abs. 4 BauGB und §81 HBO  erfolgte durch die
Stadtverordnetenversammiung am? §, 06, 201)
Die amtlichen Bekanntmachungen erfolgten in der Wochenzeitung

Kelsterbach aktuell.

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen Beschliissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt
und dass die fir die Rechtswirksamkeit magebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind. :
Kelsterbach, denL%@-_Aﬂ

Birgermeister Manfred Ockel

Rechtskraftvermerk

Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. §10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten am:

Kelsterbach, den 1_5. _@. 2017
Blrgermeister Manfred Ockel

LEGENDE

Zeichenerkldrung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
&8 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-}

| 131 Gewerbegebiete
(§ 8 BauNVO)

3.Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

hosamnmnnennsd 3.5, Baugrenze

5. Flachen fir den Gberértlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrswege
(§ 5 Abs.2 Nr.3 und Abs.4 BauGB})

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

5.2.1. Bahnanlagen

5.4.Umgrenzung der Fldchen fir den Luftverkehr

(Vorhalteflache Flughafen)

6.1. Stralenverkehrsflachen

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
private ErschlieBungsstralte

Private Erschlieungsstrafie
Lage, Ausfiihrung und Anzahl variabel

Private ErschlieRungsstrafie
Lage festgesetzt

Geplante StraRenunterfiihrung

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, flir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Anlagen,
Einrichtungen und sonstige MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken
(§ 5 Abs.2 Nr.2b, 4 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.12, 14 und Abs.6

BauGB)

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

9. Grinflachen
(§ 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.15

und Abs.6 BauGB)

9. Grinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.5,
§ 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

13.1. Umgrenzung von Fléchen fir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, § 9 Abs.1
Nr.20 und Abs.6 BauGB)

.

CEF-Malinahmenflache Kreuzkrote,
Flussregenpfeifer

15.8onstige Planzeichen
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I 45 13. Grenze des raumlichen

Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mafles der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

1
[ 15.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Jl

belastende Flachen
(8 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
Infraserv GmbH & Co. Hochst KG

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten

PLEdoc GmbH

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten

BASF SE

Umgrenzung der Flachen, die als
Altlastenverdachtsflachen deklariert werden
§ 5 Abs.3 Nr.3 und Abs.4 BauGB

Altlastenflache TF-1

Altlastenflache TF-2

Altlastenfiache VA

Richtungssektor A nach DIN 45691

Nachrichtliche Ubernahmen

(8§ 9 Abs.6 BauGB)

| HES |

GWM
(7857)
Hessisches Ried

oy

Leitungsverlauf

Hessenwasser GmbH & Co. KG

Leitungsverlauf
Syna GmbH

Grundwassermessstellen
Infraserv GmbH & Co. Hochst KG

Grundwassermessstelle 7857
Grundwasserbewirtschaftungsplan

Hessisches Ried
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Texttell

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am 04.05.2017, der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am
04.05.2017, der Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt geéndert am
04.05.2017, der Hessischen Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011, zuletzt gedndert am
30.11.2015, der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005, zuletzt
geéndert am 20.12.2015, des Hessischen Wassergesetztes (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010,
zuletzt geandert am 28.09.2015 und des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom
29.07.2009, zuletzt geandert am 13.10.2016, erstellt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

TEXTFESTSETZUNGEN
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemdR Baugesetzbuch (BauGB) und
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §8 BauNVO)
1.1 Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt (§8 BauNVO).

1.2 Im Gewerbegebiet ist abweichend von §8 BauNVO Abs. 2 Nr.1 Einzelhandel nur
zulassig, wenn dieser der Selbstvermarktung der in diesen Gebieten produzierenden und
weiterverarbeitenden Betriebe dient und wenn die Verkaufsflache einen untergeordneten Teil
der durch das Betriebsgebaude Gberbauten Flache einnimmt. (§1 Abs.5 BauNVO)

1.3 Ausnahmsweise kénnen gemaR §8 BauNVO Abs. 3 im Gewerbegebiet zugelassen
werden (§1 Abs.5 und 9 BauNVO):

- Schank- und Speisewirtschaften

- Vergnigungsstatten

1.4 Im Gewerbegebiet sind auf den Teilflachen D, E und F

- abweichend von § 8 Abs.2 Nr. 1 BauNVO LKW- oder PKW-Waschanlagen und
- abweichend von § 8 Abs.2 Nr.3 BauNVO Tankstellen

nicht zulassig. (§1 Abs. 5 BauNVO)

1.5 Nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit unzuléssig sind (§1 Abs.6 BauNVO):

- Anlagen fr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter

1.6 Die Teilfliche A2 ist gemaR §9 FStrG (Baubeschrénkungszone der Autobahn A3) von
Werbeanlagen freizuhalten.

1.7 Die Teilflache E wird als Flache fur Ver- und Entsorgung festgesetzt.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21 a BauNVO)

2.1 Grundflédche (§ 16 BauNVO)
Fur das Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 als Héchstmal}
festgesetzt.

2.2 Geschossfliache (§ 16 BauNVO)

Fur die einzelnen Teilgebiete des Gewerbegebiets wird die Geschossflache als
Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR Einzeleintrag in der Planzeichnung als Hochstmaf’
festgesetzt.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs.2 und 4 BauNVO i. V. m.
§ 18 Abs.1 BauNVvO)

231 Die hochstzuldssige Gebdudehéhe (h) (§16Abs. 2BauNVO i.V.m.
§ 18 Abs.1 BauNVO) ergibt sich aus der NN-Festsetzung geméafl: dem Planeintrag in der
Nutzungsschablone unter strikter Beachtung der Hindernisbegrenzungsflache nach BMVBS
NfL | 328/01 und EASA CS-ADR und unter Anwendung des Bauschutzbereiches nach § 12
LuftvVG (vgl. Ziffer 2.3.2).

Die H6he der baulichen Anlagen bezieht sich im Sinne dieser Festsetzung auf die Traufhdhe
(TH). Als Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuRenseite der Auenwand mit der Oberflache
der Dachhaut definiert.

Die héchstzulassige Gebaudehdhe darf fir Dachaufbauten und untergeordnete technische
Nebenanlagen wie Treppenhduser und Aufziige auf bis zu 10% der Grundfldche der
baulichen Anlagen - unter strikter Beachtung der Hindernisbegrenzungsflache nach BMVBS
NfL | 328/01 und EASA CS-ADR und unter Anwendung des Bauschutzbereiches nach § 12
LuftVG (vgl. Ziffer 2.3.2) - Gberschritten werden.

2.3.2 Hinweis auf § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvG) & BMVBS NfL | 328/01

Die Festlegung der maximal zuldssigen Bauhdhen, gemafl Einzeleintrag in der
Planzeichnung, erfolgt fur alle Baufelder des Gewerbegebietes Ticona getrennt nach §12
LuftvVG sowie BMVBS NfL | 328/01 und EASA CS-ADR. Aus luftrechtlicher Sicht ist bei
Unterschreitung der zuldssigen Hohen des Bauschutzbereiches nach §12 LuftVG unter
Beachtung der Vorschriffen nach §18a LuftVG uneingeschrénktes Bauen im
Flughafennahbereich zulassig.

Bei Uberschreitung der Bauhdhen des Bauschutzbereiches nach §12 LuftVG ist eine
luftrechtliche = Genehmigung bei der zustdndigen Luftfahrtbehérde  (derzeit:
Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Luftverkehr Il 33.3.) erforderlich. Mal3gabe dieser
Genehmigung ist nach §31 LuftVG die Einhaltung der zuléassigen Héhen nach BMVBS NfL |
328/01 und EASA CS-ADR.

3 Bauweise, iiberbaubare/ nicht {iberbaubare Grundstiicksflaiche, Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

3.1 Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche (§23 Abs. 1 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen
verlaufen in einem Abstand von 5 m zu den Verkehrsflachen der inneren ErschlieRung
gemal Ziffer 5.1. und zu den duleren Grenzen der Gewerbeflachen.

3.2 Offene Bauweise (§22 Abs. 4 BauNVQ)
Fur das Gewerbegebiet wird eine abweichende Bauweise gem. §22 Abs. 4 BauNVO in Form
der offenen Bauweise mit einer erlaubten Gebdudelange von mehr als 50 m festgesetzt.

4 Nebenanlagen, Fldchen fiir Stellpldtze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen sind ausschlief3lich in den gemaf
Ziffer 3.1. definierten Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen.

5 Verkehrsflichen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung(§ 9 Abs.1 Nr. 11
BauGB)

5.1 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung der Kategorie "St1" werden als nicht
offentliche ErschlieBungsstrallen festgesetzt. Sie sind in ihrer Lage, Ausfuhrung & Anzahl
variabel, sofern die ErschlieRung des Ethylenverdichters gesichert ist.

5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung der Kategorie ,St2“ werden als nicht
dffentliche ErschlieRungsstrallen festgesetzt. Sie sind in ihrer Lage festgelegt und dienen der
ErschlieBung des Ethylenverdichters.

6 Griinordnerische und landespflegerische Festsetzungen(§ 89 Abs.1 Nr. 15 BauGB,
§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 25a+b BauGB})

6.1 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

6.1.1 CEF-MaBnahmenfldche "Kreuzkréte und Flussregenpfeifer” (Manahme "KF")

Fur die Kreuzkrite ist ein Lebensraum aus warmen, offenen Flachen mit trockenen, sandigen
Béden und kaum bewachsenen Flach- und Kleingewdssern zu entwickeln.
Gelandemodellierungen zur Anlage von unterschiedlich tiefen, wechselfeuchten Bereichen
sind auf bis zu 60% der Flachen durch Bodenabtrag durchzufilhren. Der Boden ist hier zu
verdichten. Die Flachen werden der Sukzession Uberlassen. In diesem Bereich sind
zusatzlich fur die erfassten Flussregenpfeifer in trockenen Bereichen Schotterflichen als
Brutplatz anzulegen. Die Flachen werden der Sukzession Uberlassen. .Die Maknahme ist vor
Eintritt des Eingriffs umzusetzen. Durch die vorgezogene Ausgleichs-Mallnahmen
(CEF-MafRnahme, continuous ecological functionality-measure) wird die &kologische Funktion
gewahrleistet. Der Biotopkomplex ist dauerhaft zu unterhalten und langfristig offen zu halten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.1.2 CEF-MaRBnahmenfldche "Zauneidechse und Heidelerche” (MaBRnahme "ZH")

Fur die Zauneidechsen und die Heidelerche werden lickenhaft bewachsene Flachen durch
Sukzession entwickelt. Mindestens 70% der Flache sollen frei von Gebluschen oder Gehdlzen
sein. Fur die Zauneidechse sind Habitatelemente in Form von Steinriegeln, Sandlinsen,
Totholzhaufen, Wurzelstubben und niedrigwiichsigen, einheimischen, standortgerechten
Strauchern entsprechend Vorschlagsliste A anzulegen. Die Manahme ist vor Eintritt des
Eingriffs umzusetzen. Durch die vorgezogene Ausgleichs-MaRnahmen (CEF-MalZnahme,
continuous ecological functionality-measure) wird die ékologische Funktion gewéhrleistet.
Der Biotopkomplex ist dauerhaft zu unterhalten und langfristig offen zu halten. (§ 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.1.3 CEF-MaBnahmenfldche "Zauneidechse" (MaBnahme "Z")

Fur die Zauneidechsen werden luckenhaft bewachsene Flachen durch Sukzession
entwickelt. Mindestens 70% der Flache sollen frei von Geblischen oder Gehdlzen sein. Es
sind Habitatelemente in Form von Steinriegeln, Sandlinsen, Totholzhaufen, Wurzelstubben
und niedrigwlchsigen, einheimischen, standortgerechten Strduchern entsprechend
Vorschlagsliste A anzulegen. Die MaRnahme ist vor Eintritt des Eingriffs umzusetzen. Durch
die vorgezogene Ausgleichs-Maltnahmen (CEF-Malknahme, continuous ecological
functionality-measure) wird die 6kologische Funktion gewahrleistet. Der Biotopkomplex ist
dauerhaft zu unterhalten und langfristig offen zu halten. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBi.V. m. § ¢
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

6.2 Flachen fiir Anpflanzungen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a und b BauGB)

6.2.1 Begriinung im Bereich offentlicher Verkehrsflachen - Anschluss von der
BundesstraRe B43 zum Ticona-Geldnde

Boschungen, Bankette und unversiegelte Restflachen innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache sind durch Einsaat von standortgerechten und heimischen Gras- und
Krautfluren zu begriinen.

6.2.2 Begriinung der Grundstiicke

Nach § 17 Abs. 1 und § 19 Abs. 4 BauNVO sind mindestens 20% der als Gewerbegebiet
festgesetzten Fléchen als Grinflache anzulegen. Mindestens 10 % der Flachen des
jeweiligen Baugrundstiickes sind mit Geholzen zu bepflanzen. Es sind mindestens 50%
einheimische und standortgerechte Geholze der Vorschlagliste B zu verwenden. Abgange
sind gleichwertig zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéddlichen Umwelteinwirkungen(§ 9 Abs.1 Nr. 23
BauGB, § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Schallemissionskontingente (§ 1 Abs.4 BauNVO)

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) Uberschreiten. Die Prifung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5.

Teilflaiche A - 64 LEK, tags [dB(A)/m?] - 54 LEK, nachts [dB(A)/m?]
Teilflache B - 62 LEK, tags [dB(A)/m?] - 52 LEK, nachts [dB(A)/m?]
Teilflache C - 62 LEK, tags [dB(A)/m?] - 52 LEK, nachts [dB(A)/m?]
Teilflache D - 62 LEK, tags [dB(A)/m?] - 52 LEK, nachts [dB(A)/m?]
Teilflache E - 62 LEK, tags [dB(A)/m?] - 52 LEK, nachts [dB(A)/m?]
Teilflache F - 50 LEK, tags [dB(A)/m?] - 40 LEK, nachts [dB(A)/m?]

Fir den im Plan dargestellten Richtungssektor A erhéhen sich die Emissionskontingente LEK
um 5dB. Die Priufung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN
45691: 2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im
Richtungssektor k LEK,i durch LEK,i+ LEK,zus,k zu ersetzen ist.

7.2 Baulicher Schallschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Die AuRenfassaden von Blrordumen missen ein
Schalldamm-Mal von mindestens R'w,res = 40 dB aufweisen.
Die AuBenfassade von Buroraumen, die innerhalb der gemaR Planeintrag dargestellten
Larmpegelbereiche V und VI gelegen sind, missen ein resultierendes, bewertetes
Schalld@mm-MaR von mindestens R'w,res = 45 dB aufweisen.

resultierendes, bewertetes

7.3 Im Gewerbegebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren
Geruchsimmissionsbeitrag auf keiner Beurteilungsflache innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans den Wert von 2% der relativen Haufigkeit der jahrlichen Geruchsstunden
(Definition gemaR Ziffer 3.3 der Geruchsimmissions-Richtlinie des Landerausschusses fur
Immissionsschutz [GIRL] i.d.F. vom 29.02.2008 und einer Ergdnzung vom 10.09.2008])
Uberschreitet. (§ 1 Abs.4 S.1 Nr.2 BauNVO)

Die Beurteilungsflachen (entsprechend Ziffer 4.4.3 der GIRL) sind quadratische Teilflachen
des Beurteilungsgebietes, deren Seitenldnge 250 m betrégt.

7.4.1 Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, die unter das Genehmigungserfordernis
der Vierten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verordnung Uber genehmigungsbedurftige Anlagen - 4. BImSchV) fallen, nicht zul&ssig.

(§1 Abs.4 S.1 Nr.2 BauNVO)

7.4.2 Ebenfalls unzuldssig sind Betriebe und Anlagen, deren Betriebsabldufe die
Handhabung von Gefahrstoffen und/ oder deren Zubereitungen mit den geféahrlichen
Eigenschaften:

1. explosionsgefahrlich, 2. brandférdernd, 3. hochentziindlich, 4. leichtentziindlich, 5.
entztndlich, 6. sehr giftig, 7. giftig, 8. gesundheitsschéadlich, 9. &tzend, 10. reizend,

11. sensibilisierend , 12. krebserzeugend, 13. fortpflanzungsgeféhrdend,

14. erbgutverandernd oder 15. umweltgefahrlich erfordern und dabei eine Menge von 1 %
der Mengenschwelle 1 gemaR Anhang |l der Zwélften Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes ([Storfallverordnung - 12. BImSchV] in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.09.1991, BGBI. |.S. 1891, Anhang geandert durch Art. 3 Nr. 5 der
VO zur Novellierung der GefahrstoffVO, zur Aufhebung der GeféhrlichkeitsmerkmaleVO und

zur Anderung der 1. VO zum SprengstoffG vom 26.10.1993, BGBI. 1.S. 1783) Uberschritten
wird. (§ 1 Abs.4 S.1 Nr.2 BauNVO)

8 Kennzeichnungen (§ 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB)

8.1 Altlastenverdachtsfliche
Das gesamte Plangebiet, welches innerhalb der Umgrenzung des ehemaligen
Ticona-Gelandes liegt, wird als Altlastenverdachtsflaiche gekennzeichnet.

8.1.1 Altlastenfliche TF-1

In diesem Bereich liegen Restbelastungen durch Trioxan und Formaldehyd im Grundwasser
und im Boden als wassergeldste Stoffe im Tiefenbereich von 1 bis ca. 20 m u. GOK vor. Die
Kennzeichnung erfolgt aufgrund der Uberschreitung der Geringflgigkeitsschwellenwerte
(GFS) fur Trioxan und Formaldehyd (GFS: 0,07 mg/l Trioxan und 0,00026 mg/l Formaldehyd,
siehe Ziff. 1.3.5) mg/l (gem&R HLNUG).

8.1.2 Altlastenflache TF-2

In diesem Bereich liegen Restbelastungen durch Trioxan und Formaldehyd gelést im
Grundwasser im Tiefenbereich von 7 bis ca. 30 m u. GOK vor. Die Kennzeichnung erfolgt
aufgrund der Uberschreitung der Geringfiigigkeitsschwellenwerte (GFS) fur Trioxan und
Formaldehyd (GFS: 0,07 mg/l Trioxan und 0,00026 mg/l Formaldehyd, siehe Ziff. 1.3.5;
gemal HLNUG, GWS-VwV).

8.1.3 Altlastenfliche VA

In diesem Bereich liegen Restbelastungen durch Varsol (Schwerbenzin) im Boden im
Tiefenbereich von ca. 4 bis 5 m u. GOK vor. Die Kennzeichnung erfolgt aufgrund
sensorischer Merkmale. -

9 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs.6 BauGB) & (§9 Abs.6a BauGB)

9.1 Die Flache des Haupteinflugzeichens und die Anfluggrundlinie der Landebahn Nordwest
des Flughafens Frankfurt am Main sind nachrichtlich dargestelit.

9.2 Denkmalschutz (§20 HessDSchG)
Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies der hessenArché&ologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverzuglich anzuzeigen.

9.3 Leitungen der Leitungstrager Hessenwasser GmbH & Co. KG sowie der Syna GmbH sind
nachrichtlich dargestelit.

10 Mit Geh-, Fahr- & Leitungsrechten zugunsten eines beschriankten Personenkreises
zu belastende Fldchen(§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB und Abs. 6 BauGB)

10.1 Die geméaR der Planzeichnung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Leitungstrager belasteten Flachen, sind von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten und frei
zuganglich zu halten.

11 MafRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft (§9 Abs.1
Nr.20 BauGB)

11.1 Die im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung aufgefiihrten Vermeidungs-,
Minimierungs- und CEF-MaRnahmen  (CEF-Mafinahme, continuous ecological
functionality-measure) sind verbindlich umzusetzen.

11.2 Die erforderlichen CEF-MaRRnahmen fur Flussregenpfeifer, Heidelerche, Zauneidechse
und Kreuzkréte muissen vor dem Eintritt des Eingriffs wirksam sein. Eine stufenweise
Herstellung der CEF-MaRnahmen im Vorfeld zu den jeweiligen Eingriffen ist méglich.

k% Vi-

11.3 Die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Auflagen ist durch eine qualifizierte

Okologische Baubegleitung aus den Fachrichtungen Biologie, Landespflege, Geodkologie
oder vergleichbarer Studiengénge sicherzustellen.

11.4 Das Areal ist unmittelbar vor Baufeldfreimachung nochmals auf Tiervorkommen
geschitzter Arten zu Uberprifen.

11.5 Die Umsetzung der Artenschutzmaftnahmen ist durch ein 5-Jahriges Monitoring auf ihre
Wirksamkeit zu Uberwachen und zu prifen. Ggf. sind in diesem Rahmen Nachbesserungs-
bzw. Gegensteuerungsmalinahmen festzulegen.

11.6 Beim Bau groRer Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel
weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind
vorsorglich MaRnahmen nach dem derzeitigen Stand der Technik umzusetzen. (§9 Abs. 1
Satz 20 BauGB i.V.m. §19 BNatSchG)

A Hinweise(§ 9 Abs.5 BauGB)

A1 Hinweis auf Altlastenverdachtsflidche

Das gesamte Plangebiet, welches innerhalb der Umgrenzung des ehemaligen
Ticona-Geléndes liegt, wird als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. In Teilbereichen
des Plangebietes (Flachen TF-1 und TF-2) liegen sowohl im Boden wie auch im
Grundwasser Belastungen durch die Schadstoffe ,Trioxan® und Formaldehyd® vor. Die
Flursticke 2, 3, 14, 18, 19, 22, 23, 25, 27, 28, 29, 30, Flur 5, Gemarkung Kelsterbach,
Grundbuch von Kelsterbach, Blatt 4474, sind als Altlast beim Regierungspréasidium
Darmstadt erfasst. Eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden-Mensch wird auf Basis
der aktuellen Untersuchungen nicht abgeleitet. Falls jedoch im Rahmen der Erd- und
Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten (ungewdhnlicher Geruch, untypisches
Aussehen, Aufflllungsmassen, Boden- und Grundwasserverunreinigungen, etc.) festgestellt
werden, ist das RP Darmstadt sofort zu informieren. Das weitere Vorgehen ist in diesem Fall
mit dem RP Darmstadt abzustimmen. Der Bereich, in dem Belastungen ermittelt wurden, ist
in Abstimmung mit dem RP Darmstadt zu sanieren. Die ausgewiesenen Bereiche mit
Belastungen an Trioxan und Formaldehyd sollen erst nach Abschluss der Bodensanierung
bebaut werden.

A2 Anlagenschutzbereich des Flughafens Frankfurt Main
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Anlagenschutzbereich von
Flugsicherungsanlagen des Flughafens Frankfurt Main.

A3 Hinweis auf § 18a Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) - Radar

Nach § 18a LuftVG sind alle Bauvorhaben vorlagepflichtig, die im Bauschutzbereich nach
§ 12 LuftVG errichtet werden. Bei fehlender bestehender Bebauung Richtung Radaranlagen
sind darliber hinaus auch Bauvorhaben mit niedrigeren Bauhohen als im Bauschutzbereich
gefordert, vorzulegen. Insbesondere missen Vorhaben, die von der Radaranlage ASR Sid
eingesehen werden k&énnen, nach §18a LuftVG der Luftfahrtbehérde vorgelegt werden.
Entsprechende Auskinfte erteilt die Luftfahrtbehodrde (derzeit: Regierungsprasidium
Darmstadt, Dezernat Luftverkehr 111 33.3). '

A4 Hinweis auf eine mogliche Gefdhrdung durch Wirbelschleppen

Es sind ausschlieRlich Dachkonstruktionen zu verwenden, die in ihrem Aufbau fest
verschraubt, verklebt bzw. in der Oberkonstruktion anderweitig grof¥flachig fest verbunden
sind. Alle zusétzlichen Dachauf- und anbauten wie Antennen etc. miissen derart angeordnet
werden, dass sie auftretenden Wirbelschleppen keine Angriffsfliche bieten. Dachdeckungen
mit Dachziegeln sind nach den Vorschrifen des Dachdeckerhandwerks zur
Windsogsicherheit mit speziellem Bezug zu den Unterdruckkraften der Wirbelschleppen
auszufthren.

Eine Gefahrdung von Personen am Boden ist nahezu auszuschlieRen. In gréfReren Héhen
(hier Uber 10 m im Vergleich zur Schwellenhéhe der Piste 07L) sind Gefahrdungen von
Personen, die Wartungs- bzw. Bauarbeiten durchfilhren, die gemal staatlichen Regelungen
zum Arbeitsschutz vor allem in Hinblick auf die Gefahrdung bei Arbeiten an hohen
Bauwerken (Gefahr des Absturzes) gesichert sind, nahezu auszuschlieRen.

A5 Hinweis Grundwassermessstellen

Grundwassermessstellen der Infraserv GmbH & Co. Héchst KG und die
Grundwassermessstelle 7857 aus dem Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried
werden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese miissen erhalten bleiben
und die Zuganglichkeit gewahrt werden. Eine Versetzung der Grundwassermessstellen
(auRer 7857) ist in Absprache mit Infraserv GmbH & Co. Héchst KG und dem RP Darmstadt
auf Kosten des Vorhabentragers méglich.

A6 Grundwasserschutz - Vorgaben fiir Bauwerksgriindungen im Grundwasser

Bei Grindungen im Grundwasser sind grundwasserschonende Bauweisen auszufiihren
(bspw. Uber eine wasserdichte Ausflihrung der Baugrube im Grundwasserbereich), dass
keine nachteilige Veranderung der Grundwasserstrémungsverhéltnisse im Einflussbereich
der Wassergewinnung Ménchhof oder im Einflussbereich der vorhandenen Altlasten (gemal
Kennzeichnung 8.1.1 bis 8.1.3) erfolgt. Bei der Ausflhrung im Grundwasser gegrindeter
Bauwerke oder bei Bohrungen sind die ermittelten héchsten Grundwasserstdnde bei der
Planung zu Grunde zu legen. Die Wirksamkeit der MaBnahmen ist nachzuweisen und
wahrend der Ausfihrung zu Uberwachen. |

A7 Versickerung des Oberflichenwassers

Eine Versickerung des abflusswirksums Niederschlagswassers von befestigten Flachen auf
den Grundstlicken und der Stralenflachen ist auszuschliellen.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers, welche nach § 55 Abs 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in geeigneten Fallen durchgefiihrt werden soll, ist auf den
Teilflichen TF-1 und TF-2 unter Bericksichtigung eines zusétzlichen 5 m breiten
Schutzstreifens ausgeschlossen.

A8 Schutz von Boden, Natur und Landschaft
Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zuléssig.

A9 Wassergefédhrdende Stoffe

Grundsétzlich sind die Anforderungen nach § 62 und 63 WHG sowie die VAWS bzw. AwWSV
zu beachten. Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben
werden, wenn die Grundsatzanforderungen nach § 3 Anlagenverordnung (VAwS)/ §49 AwSV
nicht eingehalten werden. Bauliche Schutzmaflinahmen sind entsprechend vorzusehen.

B Vorschlagliste Pflanzen

Die reduzierte Artenauswahl ist dadurch begriindet, dass aufgrund der Nahe zum Flughafen
Frankfurt Main und der stidwestlich gelegenen Landebahn aus Grinden der Flugsicherung
bzw. der biologischen Flugsicherheit und zur Vermeidung des Vogelschlags nur Gehdlze
verwendet werden sollen, die nicht als Vogelnahrgehdlze dienen (nicht fruktifizierende und
ausreifende Arten).

B1 Niedrigwiichsige, heimische und standortgerechte Gehélze

Botanischer Name - Deutscher Name

Crataegus spec.- Weildorn

B2 Heimische und standortgerechte Gehédlze

Botanischer Name - Deutscher Name
Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahomn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Hange-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus spec. - Weilldorn

Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Fagus sylvatica - Rot-Buche

Fraxinus excelsior- Gemeine Esche
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Malus domestica - Apfelbaum

Populus tremula - Zitter-Pappel
Rhamnus cathartica - Echter Kreuzdorn
Rosa caesia - Lederbléattrige Rose
Rosa corymbifera - Hecken-Rose

Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Pyrus communis - Birnbaum

Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix alba - Silber-Weide

Salix caprea - Sal-Weide

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Ulmus carpinifolia - Feld-Ulme

Ulmus glabra - Berg-Ulme

Ulmus laevis - Flatter-Ulme

Verfahren Bebauungsplan Nr.1/2012 ,,Ehemaliges Ticona-Geldnde*

Der Aufstellungsbeschluss gem. §2 Abs.1 BauGB wurde durch die
Stadtverordnetenversammiung gefasst am 25.06.2012.

Der Aufstellungsbeschluss gem. §2 Abs.1 Satz 2 BauGB wurde ortslblich
bekanntgemacht am 06.07.2012.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB wurde
ortstiblich bekanntgemacht am 16.10.2015.

Die Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB erfolgte
in der Zeit vom 26.10.2015 bis einschlieRlich 27.11.2015.

Die Fruhzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. §4 Abs.1
BauGB, einschlieBlich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf
§2 Abs.2 BauGB, erfolgte in der Zeit vom 26.10.2015 bis 27.11.2015. Die

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.2 BauGB wurde ortsiblich
bekanntgemacht am 02.09.2016.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. §3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs.2 BauGB,
einschlieRlich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemal §2 Abs.2
BauGB, erfolgte in der Zeit vom 12.09.2016 bis 14.10.2016. Die Aufforderung
zur Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 07.09.2016.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB wurde ortsiblich
bekanntgemacht am 28.04.2017.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB der Offentlichkeit erfolgte in
der Zeit vom 08.05.2017 bis einschlieRlich 19.05.2017.

Die erneute Beteiligung gem. §4a Abs.3 BauGB der Trager offentlicher
Belange gem. einschlieBlich der Abstimmung mit den Nachbargemeinden
erfolgte in der Zeit vom 08.05.2017 bis 19.05.2017. Die Aufforderung zur
Stellungnahme erfolgte mit Schreiben vom 02.05.2017.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Kelsterbach hat die

vorgebrachten Anregungen sowie die Stellungnahmen der Offentljchkeit, der
Trager offentlicher Belange und der I\:i%r argemeinden am. ﬁ iﬁ
gepriift. Das Ergebnis ist mit Schreiben vom '@_ itgeteilt worden.

Die Stadtverordnetenversammiung hat in der Sitzung aﬂai._._{l‘i‘_zﬁﬁie im
Rahmen der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen
abgewogen und den Planentwurf sowie die Begriindung gebilligt.

Der Satzungsbeschluss gem. §10 Abs. 1 BauGB sowie §5 HGO i.V.m. §9
Abs. 4 BauGB und §81 HBO erfolgte durch die
Stadtverordnetenversammiung anﬁjﬁi 20V

Die amtlichen Bekanntmachungen erfolgten in der Wochenzeitung

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu
ergangenen BeschlUssen der Stadtverordnetenversammlung tbereinstimmt
und dass die fur die Rechtswirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind. M
Rechtskraftvermerk

Der Bebauungsplan ist durch ortstibliche Bekanntmachung gem. §10 Abs. 3
BauGB in Kraft getreten am:

Kelsterbach, den 1_5_39. 21
Biurgermeister Manfred Ockel

1
Kelsterbach, den'i_i?.;_%}.’- A0
Burgermeister Manfred Ockel
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