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STADT KELSTERBACH Entwurf VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,EDEKA Siidliche Ringstrale”

Begriindung zum Bebauungsplan

1

Planerfordernis und Planungsziele

Bei dem Areal ,EDEKA Am Sudpark 1“ handelt es sich um zwei ca. 5.475 gm umfassende
Grundstiicke im Stdwesten der Stadt Kelsterbach an der Sidlichen RingstraRe in Héhe des
Wohngebiets Hundert-Morgen-Stralle. Die Grundstiicke (Flurstiick 695/7 und 695/8) liegen
zwischen Wohngebiet Hundert-Morgen-Strale und Gewebegebiet Am Weiher und werden
Uber die Sudliche RingstraRe bzw. die StraBe Am Sidpark erschlossen. Auf den Grundsti-
cken befindet sich bereits ein EDEKA-Markt. Das Geb&ude wurde 1982 errichtet, ein Umbau
erfolgte im Jahr 2002.

Derzeit verfugt das Gebaude Uber eine Grundfldche von 1. 707 gm, von denen ca. 1002 gm
als Verkaufsflache fir EDEKA und Backshop und ca. 450 gm als Nebenrdume genutzt wer-
den. Die Verkaufsflache und das aufere Erscheinungsbild sind nicht mehr zeitgemaR, gerade
auch in Anbetracht der Entwicklung der Wettbewerbssituation in Kelsterbach in den letzten
Jahren. Geplant ist daher der Abbruch des bestehenden Gebaudes und die anschlieRende
Neuerrichtung eines EDEKA-Marktes mit vergréRerter Verkaufsflache.
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Abb.: Lagé und Gebéu.aébe.sténd am: m Areal ,EDEKA Stdliche Ringstrale” in Kelsterbach

Weitere dem Vorhaben zugeordnete Stellplatze sollen auf Teilbereichen der stadtischen Flur-
stiicke 600/28 und 600/7 angeordnet werden, welche vom Vorhabentrédger im Rahmen eines
Erbbaurechtsvertrages erworben werden.

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im Flachennutzungsplan ist
das Gebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das Vorhaben ist nach §34 BauGB aufgrund der
Abweichung von §11 BauNVO (GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben) nicht genehmi-
gungsfahig.
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Ziel und Zweck der Planung ist daher:

- die Sicherung Versorgung des benachbarten Wohngebietes/Gewerbegebietes mit Gutern
des taglichen Bedarfs,

- die planungsrechtliche Absicherung des geplanten Neubaus mit der Erweiterung der Fl&-
chen auf 1650 gm Verkaufsflache und 680 gm Nebenrdume im Rahmen eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes nach §12 BauGB,

- die Sicherung der geordneten stédtebaulichen Entwicklung,

- die planungsrechtlichen Absicherung der Stellplatze auf Teilbereichen der stadtischen
Flursticke 600/28 und 600/7, welche vom Vorhabentrager im Rahmen eines Erbbau-
rechtsvertrages erworben werden,

- die planungsrechtliche Absicherung vom noch herzustellenden Kreisverkehr auf Teilberei-
chen der stadtischen Flurstlicke 600/28 und 611/4.

Planungsgrundlage ist der mit der Stadt abgestimmte Vorhaben- und ErschlieBungsplan
,EDEKA — Am Sidpark 1 vom 30.07.2020 und der dazugehérige Durchfiihrungsvertrag.
Neben den von der Planung des Einzelhandelsstandortes betroffenen Grundstiicken wurden
auch Nachbargrundstiicke — insbesondere die Verkehrsflachen — in den Geltungsbereich ein-
bezogen, soweit sie von der Planung unmittelbar betroffen sind. Aufgenommen wurden auch
die Flachen, welche fiir die Umgestaltung der Kreuzzug Sidliche RingstraRe/Am Sudpark in
einen Kreisverkehr in Anspruch genommen werden.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 9,5 ha auf den Flurstlicken 695/7
und 695/8 (im Besitz des Vorhabentrégers), 600/28, 600/7 und 611/4 (in stadtischem Besitz).

2 Vorhaben
Geplant ist der Abbruch des bestehenden Marktes und die anschlieRende (Neu-)Errichtung ei-
nes Marktes mit 1650 gm Verkaufsflaiche und 680 gm Nebenrdumen ungefahr an der Stelle
des bestehenden Marktes. Das Geb&ude wird mit einem Flachdach mit einer Wandh&éhe von
6.50 m errichtet, wobei die Nebenflachen in den Anbauten nur eine Wandhdhe von 5.25 m er-
halten.

| SUDWESTANSICHT
Ansichten MaBstab 1:250

Abb.: Vorhabenplanung Ansicht (Quelle: Mller + Huber Architekturbiro)
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Die Anlieferung ruckt beim Neubau auf die vom Wohngebiet abgewandte Seite an die Grenze
zum Gewerbegebiet, was sich schalltechnisch positiv auf die mégliche Larmbelastung des
Wohngebiets auswirkt

Die Zufahrt erfolgt weiterhin {iber die StraBe Am Siidpark und im weiteren Verlauf tber die
Sudliche Ringstrale. Die Parkierung erfolgt wie im Bestand auf dem stdlichen Grundstiicks-
bereich. Es werden 66 Stellplatze auf dem eigenen Grundstuck und 20 Stellplatze auf dem
derzeit noch in stadtischem Besitz befindlichen Grundstiick angeboten. Die fir die Stellplatze
bendtigten Teilflachen werden im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages vom Vorhabentrager
erworben.

Bei der Neuanlage wird die Versiegelung des Grundstlicks gegeniiber dem Bestand verringert,
da statt der bisher voll asphaltierten Parkplatzflache die Stellplatze mit versickerungsoffenem
Pflaster befestigt werden.

Das Sortiment besteht weiterhin aus ca. 90% Food und 10% Non-Food. Weiterhin soll ein
Backshop mit Sitzecke das Sortiment erganzen.

3 Regionalplan

Im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main sind Regionalplan und Fldchennutzungsplan zu einem
gemeinsamen Planwerk zusammengefasst. Im Regionalplan/Fl&dchennutzungsplan Sudhessen
2010 ist das Plangebiet als Gewerbeflache festgesetzt. Zum Plangebiet trifft der Flachennut-
zungsplan hinsichtlich Einzelhandel keine detaillierte Aussage. ,/In der Stadtmitte sind ver-
schiedene Nahversorgungsangebote bereits vorhanden”.

Ziele des Regionalplans sind

e Vorrangige Nutzung und qualitative Weiterentwicklung der bestehenden (und pla-
nungsrechtlich gesicherten) Wohn- und Gewerbeflachen,

e In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der uberortlichen Grundversorgung in vol-
lem Umfang angeboten werden.

¢ Die verbrauchernahe Versorgung muss unter der Zielsetzung rdumlich ausgeglichener
Versorgungsstrukturen, insbesondere einer angemessenen Versorgung der Bevélke-
rung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, in zumutbarer Entfernung
auch fur in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bevélkerungsgruppen sichergestelit sein.

Speziell zu GrofRflachigen Einzelhandelsbetrieben werden folgende Ziele formuliert:

e Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorha-
ben ist grundsatzlich nur in den Ober- und Mittelzentren zulassig. Dabei ist die Ver-
kaufsflache von Einzelhandelsprojekten so zu bemessen, dass der angestrebte Ein-
zugsbereich des Vorhabens den zentraldrilichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.

o In begriindeten Ausnahmefallen, z.B. fur die értliche Grundversorgung, und unter Ein-
haltung der Ubrigen landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen sowie unter be-
sonderer Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes ist eine Auswelisung
auch in den zentralen Ortsteilen von Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) zulassig.

e Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen Vertraglich-
keitsanforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm Ver-
kaufsfldche oder flr einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache die
Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten [Lagen angenommen werden.
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e Grofflachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und funktionale
Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind unter besonderer
Bertcksichtigung ihrer Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie der Umweltvertraglichkeit auch im Hinblick auf die Ziele der Verkehrsvermei-
dung und -verlagerung in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit mit einem
fiir GréRe und Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens angemessenen OPNV zu
integrieren.

e Von groRflachigen Einzelhandelsvorhaben dirfen nach Art, Lage und GréRe keine
schédlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschéaftszen-
tren (zentralen Versorgungsbereichen) in der Gemeinde und in anderen Gemeinden
sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein.

Der Standort liegt in einer stadtebaulich integrierten Lage und der Markt dient der Grundver-
sorgung des benachbarten Wohn- und Gewerbegebiets. Die Einhaltung der Ziele aus dem
Regionalplan wurde in der Auswirkungsanalyse belegt (siehe Ziffer 9).

4 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Das Vorhaben
entspricht aufgrund seiner geplanten Grundflache (§11 BauNVO GroRflachigkeit von Einzel-
handelsbetrieben) nicht der Festlegung im rechtsgiiltigen Fl&chennutzugsplan (FNP). Der FNP

e

Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan (Quelle Landesplanungsportal)
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5 Bestehendes Baurecht
Fur den betreffenden Bereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan 1/2016 ,zur Steue-
rung von Einzelhandel und zur Steuerung von Spielhallen und Wettburos in der Stadt Kelster-
bach* (Rechtskraft 10.02.2017). Er trifft im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes jedoch keine Festsetzungen, die den Einzelhandel betreffen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan 1/2016 wird zu dem Teilbereich, in welchem der
EDEKA-Markt liegt, wie folgt ausgefihrt: ,(...) Dem Einzelhandel im Bestand sollen geméaf3
Einzelhandelskonzept Bestandssicherungs- sowite in begrenztem Umfang Erweiterungsmog-
lichkeiten eingerdumt werden. Eine stadtebauliche Erforderlichkeit zur Steuerung aufgrund des
bestehenden Lebensmittelvollversorgers mit Edeka ist aufgrund der geplanten Erweiterung
und zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches zwar prinzipiell gegeben, soll jedoch erst
nach konkretisierter Planung in einem separaten Planverfahren erfolgen. Es werden daher
vorerst keine diesen Teilbereich betreffenden Festsetzuingen zum Einzelhandel erfolgen. *

Die in der Begrundung erwahnte konkretisierte Planung erfolgt mit dem diesem Bebauungs-
plan zugrundeliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Das Grundstuck ist derzeit mit dem bestehenden Markt zu ca. 32% tberbaut (dies entspricht
einer GRZ | von 0,32), unter Berticksichtigung von Stellplatzen und Verkehrsflachen fur Anlie-
ferung betragt die tatsachliche GRZ Il etwa 0,93. Damit ist das Grundstiick derzeit bereits na-
hezu vollstandig versiegelt.

Durch die geplante Anderung der Gebaudekubatur steigt die GRZ | auf 0,45 unter Berucksich-
tigung von Stellplatzen, Zuwegungen und Verkehrsflachen sinkt die tatsadchliche GRZ Il auf
0,90 bezogen auf die im Eigentum des Vorhabentragers befindlichen und als Parkplatzflache
im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages zu erwerbenden 6ffentlichen Flachen.

6 Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB)
Das geplante Konzept steht hinsichtlich der geplanten Nutzung und in Bezug auf die stadte-
bauliche Konzeption in Einklang mit den gemeindlichen Entwicklungszielen hinsichtlich Le-
bensmittelnahversorgung, wie sie im Einzelhandelskonzept bzw. dessen Fortschreibung (Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts, GMA, 2019) festgelegt sind. Allerdings entspricht die
geplante Art der Nutzung in Bezug auf die Verkaufsfldche nicht den MalRgaben der BauNVO
§ 11 (3), die fir Geschossflachen grofRer 1200 gm ein Sondergebiet vorsieht.

Zur Gewabhrleistung der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens und zur Sicherung der stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich des
Plangebiets erforderlich. Aufgrund des konkret vorliegenden Projekts bietet sich ein vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan (VbB) gem. § 12 BauGB in Verbindung mit einem vor Satzungsbe-
schluss zwischen Vorhabentrager und Stadt abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag an. Die-
sem Vertrag werden die Projektplane des Vorhabentrégers als Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan (VEP) zugeordnet Der Bebauungsplan wird als MaBnhahme der Innenentwicklung im Ver-
fahren nach § 13a BauGB (Ziffer 7) aufgestellt.

Ein Antrag auf Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom Vorhabentrager
gestellt worden. Die Stadt Kelsterbach kann davon ausgehen, dass der Vorhabentrager bereit
und in der Lage ist, das anstehende Vorhaben und die dafir erforderlichen Erschlielungs-
malnahmen zu verwirklichen. Naheres regelt ein vor Satzungsbeschluss zwischen Stadt und
Vorhabentrager abzuschlieRender Durchfuhrungsvertrag. Die Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs ist dem zeichnerischen Tell des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu entnehmen.
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Der Bebauungsplan wird auf Basis der vorliegenden konkreten Planung der EDEKA Grund-
stucksverwaltungsgesellschaft mbH als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB
aufgestellt Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,EDEKA Am Sidpark 1“ vom 30.07.2020
wird Bestandteil des Bebauungsplans und wird durch den Durchfuhrungsvertrag erganzt

7 Bebauungsplan der iInnenentwicklung gem. § 13a BauGB/beschleunigtes Verfahren
Das Verfahren gem. § 13a BauGB kann fur Bebauungsplane angewendet werden, die der In-
nenentwicklung, Wieder-Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Maf-
nahmen der Innenentwicklung dienen Diese Bebauungspldne unterliegen keiner férmlichen
Umweltprufung, auch eine formliche zusammenfassende Erklarung muss nicht erstellt werden

Im vorliegenden Fall kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB angewendet wer-
den, weil folgende Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB.

e Die Grundfiachen liegen deutlich unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgutern im Sinne
des § 1 (6) Nr. 7b BauGB

¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant

8 Vorpriifung im Einzelfall

Gemal Anlage 1 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben* zum UVPG, Ziffer 18.8 in Verbindung
mit 18.6, ist zum Bau eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 (3) Satz 1
BauNVO mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaf § 3¢ Satz 1 UVPG durchzuftihren. Im vorliegenden
Fall liegt die Summe der Geschossflachen tiber dem Schwellenwert von 1.200 m?. Die Vorpri-
fungspflicht ist demnach gegeben. Uber die allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR §
13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB st zu ermitteln, ob es sich um ein Vorhaben handelt, welches eine
Umweltvertraglichkeitsprufung erfordert Erst wenn durch die Vorprufung gesichert ist, dass
von dem Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen ausgehen, sind alle Voraussetzungen fur
die Anwendung des § 13a BauGB erfulit.

Die UVP-Vorprufung und artenschutzrechtliche Voruntersuchung zum Abriss und Neubau des
,Edeka-Marktes Wilk in Kelsterbach wurde (Dr. Jorg Weise, Wettenberg, 26 02 2019) kommt
zu folgendem Ergebnis.

LAls Ergebnis der Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit lasst sich aus gutachterlicher Sicht
feststellen, dass durch die Baumal3nahme auf die im UVPG genannten Schutzglter keine
nachhaltigen oder erheblichen Auswirkungen ausgelibt werden und sich damit keine Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung ergibt.”

9 Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in
der Stadt Kelsterbach
Zur Abschatzung der Auswirkungen der geplanten Anderungen auf die Infrastruktur der Stadt
Kelsterbach und der Nachbargemeinden wurde eine Auswirkungsanalyse (GMA, Ludwigsburg,
2019) in Auftrag gegeben, diese kommt zu folgender Einschatzung.



STADT KELSTERBACH Entwurf VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,EDEKA Sudliche Ringstrake"

10

,VI. AbschlieBende Bewertung des Vorhabens
Bei dem Vorhaben des EDEKA-Supermarkts mit integriertem Backshop in Kelsterbach han-
delt sich auch nach der beantragten Modernisierung und Vergréferung um einen Anbieter,
der ganz iiberwiegend als Nahversorger auftritt. In betrieblicher und konzeptioneller Hin-
sicht sind keine erheblichen Verdinderungen zu erwarten. Neue Angebotselemente, etwa
zusdtzliche Nonfood-Fachmdrkte oder Shops mit zentrenrelevanten Sortimenten, werden
nicht hinzugefiigt.
Im Angebotsgefiige von Kelsterbach sichert dieser Solitédrstandort in ganz wesentlichem
Umfang die wohnortnahe Versorgung mit Waren des téiglichen Bedarfs, insbesondere im
Siiden der Stadt.
Als langjdhrig etablierter Anbieter, der sich am Rand eines Wohngebiets befindet, fiigt er
sich in das értliche Versorgungsgefiige und in die Siedlungsstruktur ein.
Hervorzuheben ist, dass von dem Vorhaben keine wesentlichen Beeintréichtigungen der
stédtebaulich geschiitzten Lagen ausgehen, weder in Kelsterbach noch in angrenzenden
Kommunen.
Das Einzugsgebiet des bestehenden EDEKA-Supermarkts in Kelsterbach vergréfiert sich
durch das Erweiterungsvorhaben nicht, weil dies von den umliegenden starken Wettbe-
werbsstandorten und den zunehmenden Distanzen verhindert wird (leistungsstarke Le-
bensmittelvollsortimenter in Kelsterbach und in den Nachbarkommunen vorhanden). Da
sich die Auswirkungen des Vorhabens auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten ver-
teilen, werden die Umsatzumverteilungswirkungen zu Lasten von einzelnen Anbietern recht
niedrig ausfallen. Wegen der gegebenen Standortverteilung der Wettbewerber im Untersu-
chungsraum — die hauptscdchlich betroffenen Lebensmittelmdrkte befinden sich zumeist au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen — werden integrierte Geschdiftszentren nicht
wesentlich von dem Vorhaben betroffen sein. Im Héchstfall (Kelsterbach) werden im Worst
Case ca. 5 % zu Lasten vorhandener Anbieter umverteilt.
Wesentliche Auswirkungen auf die Bestandsstruktur und den Stddtebau im zentralen Ver-
sorgungsbereich von Kelsterbach sind hieraus nicht abzuleitenso. In den umliegenden Kom-
munen sind weitaus geringe Auswirkungen absehbar, die mit den Mitteln der Marktfor-
schung bereits nicht mehr seriés errechnet werden knnen (unter 1 % Umverteilung).
Abschlieflend ist darauf hinzuweisen, dass sich das Vorhaben auch in die Ziele des kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes einfiigt. Der Standort sichert die Nahversorgung im stark
durch Wohnfunktionen geprégten Siiden des Stadtgebiets und stérkt damit die verbrau-
chernahe Versorgung.

Quelle GMA, Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in der Stadt
Kelsterbach (Stand 14 01 2019)

Einzelhandelskonzept

Die Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kelsterbach / GMA be-
tont die Bedeutung einer wohnstandortnahen Versorgung hinsichtlich der Vermeidung von Kfz-
Verkehr und der Versorgung von In threr Mobilitat eingeschrankten Personen Die geplante
Erweiterung des Standorts wird zur Sicherung des Standortes und dem Erhalt der Wirtschaft-
lichkeit des Standorts dem Bestandsschutz zugerechnet. Dass keine negativen Auswirkungen
auf schutzwurdige Strukturen in Kelsterbach oder benachbarter Orte hervorgerufen werden,
wurde im Rahmen der Auswirkungsanalyse nachgewiesen.

Quelle Stadt Kelsterbach/GMA Juli 2019
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Artenschutz

Die Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde gemeinsam mit der UVP-Vorprufung
durchgefiihrt Als Ergebnis werden MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensa-
tion empfohlen

Die MaRnahmen zur Rodung, zum Reptillenschutz und zu Pflanzgeboten wurden n die Pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (Ziffer 7 und 9) aufgenommen

Die MafRnahmen zur Dach- und Fassadenbegriinung wurden im Hinblick auf die Verbesserung
der Regenwasserversickerung auf dem Grundstuck durch die Entsiegelung der PKW-
Stellplatzflachen gegeniiber dem voll versiegelten Bestand nur teilweise aufgenommen. Die
Flachdacher sind zu begrunen

VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt wie bereits im Bestand (ber die Strale Am Sudpark, wel-
che Uber den noch zu planenden Kreisverkehr an die Sudliche Ringstrae neu angebunden
wird.

Fuldlaufig 1st der Markt vom Wohngebiet aus {iber den ampelgeregelten FulRgangeruberweg
(in Héhe Hundert-Morgen-Stral’e) zu erreichen Vom angrenzenden Gewerbegebiet ist der
Markt ebenfalls fuRlaufig uber den Geh- und Radweg ,Am Anschlussgleis” zu erreichen

Zur Klarung der verkehrstechnischen Belange ist eine Verkehrsuntersuchung beauftragt wor-
den (Kohler & Leutwein, Karlsruhe, Mai 2019) Das Gutachten kommt zusammenfassend fur
den Knotenpunkt Stdliche RingstralRe / Am Sudpark unter Berucksichtigung der ebenfalls uber
die StralRe ,Am Sudpark® erschlossenen bzw zu erschlieBenden Gewerbegebiete ,Im Taub-
engrund und ,Gewerbegebiet Staudenécker® und das unter Beriicksichtigung des geplanten
LKW-Durchfahrtsverbot fur Abschnitte der Stidlichen Ringstralle zu folgendem Ergebnis

» Somit ist der Knotenpunkt nicht ausreichend leistungsféhig

Eine Geschwindigkeitsreduzierung auf Tempo 40 im Zuge der Stdlichen Ringstral3e verbes-
sert die Leistungsfahigkeit auf die Qualitatsstufe D. Dennoch ist der Rickstau im Zuge der
Stral8e Am Siidpark langer als der Abstand zwischen den Knotenpunkten Siidliche Ringstral3e
/ Am Sidpark und Am Siidpark / Zufahrt EDEKA. Dies hat zur Folge, dass Fahrzeuge, die den
Parkplatz EDEKA verlassen wollen, nicht ausfahren kénnen.

Eine Signalisierung des Knotenpunktes Sidliche Ringstralle / Am Stdpark ergibt die Gesamt-
qualitétsstufe C fir den Kfz-Verkehr. Trotz dieser Verbesserung tberschreitet auch hier die
Rickstauldnge im Zuge der Stralle Am Sidpark die Distanz von ca 20 m zwischen den bei-
den Knotenpunkten. Es wird daher empfohlen, stidlich der Einmiindung Parkplatz EDEKA, ein
Vorsignal zu installieren, welches das Ausfahren aus dem Parkplatz erméglicht

Der bereits hoch belastete Knotenpunkt Sudliche RingstraBe / Am Sidpark mit einem Ver-
kehrsaufkommen von ca. 13 000 Kfz/24 h und der Knotenpunkt Zufahrt EDEKA mit ca 3 900
Kfz/24 h wird durch die geplante MaRnahme um weitere 560 Kfz/24 h belastet Der entstehen-
de Ruckstau belastet die Ausfahrtsmoglichkeiten Eine Signalisierung des Knotenpunktes Sud-
liche Ringstralle / Am Sudpark ist erforderlich, eine Signalisierung der Zufahrt EDEKA ist zu
empfehlen

Die Verkehrsuntersuchung halt als ,Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnung fur die
nachmittagliche Spitzenstunde” fest, ,dass die vorhandenen Verkehrsbelastungen
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bereits ohne die Erweiterung EDEKA zu massivem Riickstau an dem Knotenpunkt Sudliche
Ringstralle / Am Siidpark fuhren wird. Es wird demnach empfohlen, diesen Knotenpunkt
auch ohne die Erweiterung EDEKA zu signalisieren.”

Da auf eine Signalisierung verzichtet werden sollte, wurde die Untersuchung im Dezember
2019 fortgeschrieben und eine alternative Verkehrsfuhrung mit einem innenliegenden Links-
abbieger sowie einem Bypass vorgeschlagen.

Die Verkehrsuntersuchung von Kohler & Leutwein, Dezember 2019, fasst wie folgt zusammen:

»Die im Rahmen der im Mai 2019 vorgelegten Verkehrsuntersuchung vorgeschlagene Signali-
sierung am Knotenpunkt Sddliche Ringstralle / Am Slidpark, die fiir eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit notwendig wére, wurde von Sejten der Stadt abgelehnt. Daher wurden weiter-
gehend weitere Knotenpunktsformen untersucht.

Bei den der Leistungsfahigkeitsuntersuchungen zugrunde gelegten Verkehrsbelastungen wird
auf das urspriingliche Gutachten vom Mai 2019 verwiesen.

Die von Seiten der Stadt Kelsterbach vorgeschlagene Lésung einer abknickenden Vorfahris-
stral8e von der Stdlichen Ringstral3e West in die Strale Am Stdpark kann nicht ausreichend
leistungsféhig betrieben werden.

Bei der zweiten untersuchten Variante mit einem innenliegenden Linksabbiegestreifen sowie
einem Bypass im Zuge der Stidlichen Ringstrae konnte bei bestehender Vorfahrtsregelung
eine ausreichende Leistungsféhigkeit sowohl statisch als auch dynamisch nachgewiesen wer-
den.

Hierzu ist es jedoch erforderlich, die zuldssige Héchstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu begren-
zen.

Die Leistungsféhigkeit dieser vorgeschlagenen Variante wird in der Verkehrsuntersuchung von
Ké&hler & Leutwein, Dezember 2019 wie folgt beurteilt

.Entsprechend Anlage 4 ergibt sich in der vormittaglichen Spitzenstunde sowohl am Knoten-
punkt Stdliche RingstraBe / Am Siidpark als auch am Knotenpunkt Am Siidpark / Zufahrt
EDEKA Gesamtqualitédtsstufe A. In der Nachmittdglichen Spitzenstunde erreicht der Knoten-
punkt Siidliche RingstraSe / Am Siidpark die Gesamtqualitdtsstufe B und der Knotenpunkt Am
Sidpark / Zufahrt EDEKA die Qualitétsstufe C. Somit kann festgestellt werden, dass der Riick-
stau am Knotenpunkt Stidliche RingstralSe / Am Siidpark keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Leistungsféhigkeit des Folgeknotens Am Siidpark / Zufahrt EDEKA hat.

Insgesamt stellt diese Variante eine leistungsfdhige und kostengiinstige Losung mit ver-
gleichsweise geringen Baumalnahmen dar. Falls zu einem spéteren Zeitpunkt die Leistungs-
fahigkeit nicht mehr ausreichen sollte, kann ber diesem Ausbau auch nachtrdglich noch eine
Lichtsignalanlage installiert werden.*

10
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»Eline konkrete Ausplanung dieser Variante ist im weiteren Verfahren erforderlich.”

Abb.: Schemaskizze innenliegender Linksabbieger, Quelle Kéhler &Leutwein, Erlauterungsbericht, Anlage 1

Die Stadt Kelsterbach plant zeitgleich mit der Erneuerung des EDEKA-Marktes die Verlegung
der lokalen LKW-Hauptroute weg von der Sudlichen Ringstrale auf die Stralle Am Sudpark,
ebenso soll das Radverkehrsangebot im Streckenzug Staudenring/Sudliche Ringstralle ver-
bessert werden. Im Zusammenspiel mit der Anbindung des EDEKA-Marktes ergaben sich ab-
sehbare Konflikte, welche in einer Untersuchung von ZIV (Zentrum fur integrierte Verkehrssys-
teme GmbH, Darmstadt, 20.05.2020) dargestellt wurden. Nach Abwagung der Vor und Nach-
teile wird der Neubau eines Kreisverkehrsplatzes von der Stadt Kelsterbach fir zielfihrend er-
achtet. Die Anbindung der EDEKA-Zufahrt erfolgt in Zukunft Uber den noch zu planenden
Kreisverkehr. Die Kreisverkehrslésung wird in der Untersuchung von ZIV mit guter Leistungs-
fahigkeit eigestuft.

Schallschutz

Zur Klarung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde ein Schalltechnischer Untersu-
chungsbericht (Ingenieurbiro fir Bauphysik, Dipl.-Ing. Ch. Malo, Bad Dirrkheim, 02.04.2019) in
Auftrag gegeben. Unter Berlicksichtigung einer mdéglichen Larmvorbelastung durch andere
gewerbliche Betriebe wurden die Auswirkungen von Gewerbelarm (Parkierung, Anlieferung
und maschinentechnische Einrichtungen) sowie die Auswirkungen auf den Verkehrslarm auf
offentlichen StralRen betrachtet. Die Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Der Betrieb des EDEKA-Marktes effiillt im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der
unglinstigsten Stunde im Nachtzeitraum (SchlieBung des Marktes um 22.00, 6 PKW-Abfahrten
in der ungtinstigsten Nachtstunde, siehe Tabelle 5) aus schalltechnischer Sicht die immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben der TA-Larm.”

Die der Berechnung zugrunde gelegten Annahmen beziiglich der Anforderungen an die
Schalldammwerte von Dach und Wand im Bereich der Anlieferung wurden in die Planungs-
rechtlichen Festsetzungen mit aufgenommen (Ziffer 8).

Die der Berechnung zugrunde gelegten Annahmen beziglich (zeitlicher) Einschrédnkung der
Anlieferung in den Nachtstunden und die Begrenzung der PKW-Abfahrten auf dem Parkplatz

1"
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in den Nachtstunden kénnen nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden. Daher ist die
Betriebserlaubnis der zulassigen Nutzung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens so
auszugestalten, dass Uberschreitungen der TA L&rm in der Umgebung auszuschlieRen sind.
Dies wurde in die Hinweise aufgenommen

Entwiédsserungskonzept
Zur Klarung der Regen- und Schmutzwasserbeseitigung wurde ein Entwésserungskonzept mit
folgendem Ergebnis erarbeitet (cp.plan, Oberkirch, 15.07.2019).

Das Gutachten empfiehilt:
,Die geplante Grundstiicksentwésserungsanlage ist, soweit méglich, an die bereits vorhande-
nen Entwésserungssysteme bzw. Hausanschliisse anzuschlie3en.

Neu zu verlegende Entwésserungsleitungen sind so auszufiihren, dass Schmutzwasser und
Niederschlagswasser bis zur Ubergabestelle an den Bestand getrennt abgeleitet werden. Bei
einer Umstellung der &ffentlichen Entwésserungsanlage von einem Mischsystem in ein Trenn-
system kénnen die Hausanschlusskanéle zukiinftig an das jeweilige Entwésserungssystem
angeschlossen werden.

Die Dachfldchen werden extensiv begriint. PKW-Stellplédtze und Gehwege sind mit wasser-
durchldssigen Belédgen (z.B. Verbundsteine mit Sickerfugen oder Rasengittersteine) und einem
geeigneten Unterbau auszufiihren, soweit keine Gefahr des Eintrags von wassergefahrdenden
Stoffen besteht und soweit technisch und/oder rechtlich nichts anderes geboten ist. Die Fahr-
gassen sind zu asphaltieren. Durch die Wahl von abflussmindernden Oberflachen soll gewahr-
leistet werden, dass sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zum Bestand verringert.

Der Anschluss der Regenwasserkanalisation des privaten Grundstiicks erfolgt an den 6ffentli-
chen Mischwasserschacht Nr. 848. Flir die Entwasserung der éffentlichen Fldchen sollen be-
stehende Anschlussstutzen der vorhandenen Mischwasserkanalisation verwendet werden.
Die Bemessung der Grundleitungen erfolgt nach der DIN 1986-100, Stand Dezember 2016.

Die Entwasserung innerhalb des Gebédudes und auf dem Grundstiick erfolgt im Trennsystem.
Der [Schmutzwasser-JAnschluss erfolgt an den bestehenden privaten Mischwasserkanal, der
im Westen des Grundstiicks zum &ffentlichen Mischwasserschacht Nr. 848 fiihrt. Der geplante
Regenwasserhausanschluss soll ebenfalls an diesen Schacht angeschlossen werden.

Fékalhaltige Abwésser werden direkt in den Schmutzwasserkanal geftihrt.

Fetthaltiges Abwasser aus dem Lebensmittelmarkt wird iiber einen Abscheider vor der Einlei-
tung in den Kanal vorgereinigt.”

Diese Punkte wurden in die Planungsrechtlichen Festsetzungen unter MaRRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Ziffer 7) aufge-
nommen Die Begriinung der Dachflachen wurde in die értlichen Bauvorschriften aufgenom-
men.

Ver- und Entsorgung
Das Vorhaben wird an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

12
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16.1

16.2

16.3

16.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Aligemeine Zuldssigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem. § 12 BauGB In Anwendung von § 9 (2) .V m. § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbe-
reich insofern nur solche Vorhaben zulédssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentréger
im Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehorigen Vorhaben- und Erschlieungsplan
(VEP) verpflichtet hat Der VEP (das sind die Projektplane des Vorhabentragers mit Grundris-
sen, Ansichten und Schnitten) wird dem Durchfuhrungsvertrag beigeflgt.

Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Vorhabenbezogenen B-Plans st die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulas-
sigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a
BauGB erlassenen Verordnung (BauNVO) gebunden. Fur das Plangebiet des Vorhabenbezo-
genen B-Plans ,EDEKA Sudliche Ringstrafie” wird insofern keine Gebietsart hach BauNVO
festgesetzt. Als zulassige Nutzungen werden abschlieRend festgesetzt

e Ein groB¥flachiger Einzelhandelsbetrieb fur Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel-
und Getrankemarkt, einschlieflich Backshop und mit weiteren verbrauchermarkttypi-
schen Sortimenten mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 1.650 m?,

e Betriebshezogene Nebenanlagen wie z. B Lagerflachen, Buros, Stellplatze mit zuge-
horigen Fahrgassen, Fahrradabstellanlagen und Einkaufswagenboxen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im zeichnerischen Teil durch die maximal zuldssige
Wandhohen WH (fuir Flachdacher) bezogen auf Normalh&hennull sowie durch die maximal zu-
lassige Grundflachenzahl GRZ festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstucksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festge-
setzt Nebenanlagen sind nur in dem im Vorhaben- und ErschlieRungsplan VEP dargestellten
Umfang zulassig Die Versiegelung wird auf das betriebstechnisch notwendige Mafy be-
schrankt und restliche Frei- und Grunflachen zur wirksamen Bepflanzung gesichert

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gem. § 19 (4) BauNVO die Grundflachen von Stell-
platzen inkl. ihrer Zufahrten, von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundfldchen solcher Anlagen bis zu 50% (in diesem
Fall = 0.75) uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer GRZ von 0.8. Allerdings kén-
nen in einem Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden. Die Méglichkeit
einer abweichenden Bestimmung wird im vorliegenden Fall in Anspruch genommen, indem die
zulassige Grundflache inklusive der in § 19 (4) BauNVO Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu
einer GRZ von 0,91 iberschritten werden darf. Dies erfolgt aufgrund des betriebstechnisch er-
forderlichen Umfangs an Stellplatzen, die dem Markt aufgrund seiner Verkaufsflache zugeord-
net sind Die Uberschreitung wird kompensiert durch die Verwendung von versickerungsoffe-
nem Pflaster im Bereich der Stellplatze und die Begriinung der Flachdacher des Marktes Dies
stellt eine wesentliche Verbesserung gegenuber dem Bestand mit seiner bisher vollflachig as-
phaltierten Parkplatzflache dar. Daruber hinaus wiirde die Einhaltung der Obergrenzen zu ei-
ner wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstucksnutzung (Lebensmit-
telmarkt) fuhren, indem notwendige befestigte Flachen entfallen missten und nicht ausrei-
chend Stellplatze hergestellt werden konnten. Auch in der Bestandssituation sind derzeit be-
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16.5

16.6

16.7

reits ca. 93% der Flache durch Bebauung und Parkier- bzw Anlieferungsflachen voll versie-
gelt, es werden durch das Vorhaben nicht mehr Flachen versiegelt.

Stellpldtze
Stellplatze sind nur ebenerdig in dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan VEP dargestellten
Umfang zulassig.

Verkehrsflachen

Die der ErschlieBung dienenden Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt. Et-
waige dargestellte Unterteilungen sind vorbehaltlich der weiteren Ausfuhrungsplanung nicht
verbindlich. Entlang der Sudlichen Ringstralle ist ein Zufahrtsverbot festgesetzt, die Zufahrt
des Verbrauchermarktes erfolgt ausschlieBlich Uber die Strale ,Am Sudpark®, um einen ge-
ordneten Verkehrsfluss zu gewahrleisten.

Die Verkehrsflachen fur den geplanten Kreisverkehr sind in den Geltungsbereich aufgenom-
men worden. Die dargestellten Flachen umfassen auch die Flachen fur Verkehrsgriin, so dass
nicht mit einer vollflachigen Versiegelung zu rechnen ist.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz von Brutvégeln soll die Rodung von Geholzen aulerhalb der Brutsaison von Vo-
geln erfolgen. Es wird deshalb eine Rodung in der vegetationsfreien Zeit von 01. Oktober bis
zum 01. Marz eines Jahres empfohlen. Ausnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehorde zuldssig, wenn durch einen Fachgutachter nachgewiesen wird, dass keine
Storungs- oder Tétungstatbestande vorliegen

Zum Schutz der maglicherweise im Schotterbett auf dem benachbarten Grundstiick vorhande-
nen Reptilien sind diese wahrend der Bauphase auf der gesamten Lénge des Baufelds durch
einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Zusatzlich ist an der Aulenseite des Bau-
zauns eln nicht tberkletterbarer Amphibienschutzzaun mit Uberhang zu befestigen, damit kei-
ne Reptilien in das Baufeld einwandern konnen.

Zum Schutz von Insekten wurden Festsetzungen hinsichtlich AuBenbeleuchtung getroffen.

Zugunsten der Verzégerung von Regenwasserabfluss in die Kanalisation sind die Dachflachen
der niedrigeren Anbauten als begrunte Flachen auszubilden.

Die neu herzustellenden PKW-Stellplédtze und Gehwege sind mit wasserdurchlédssigen Belagen
(z B Verbundsteine mit Sickerfugen oder Rasengittersteine) und einem geeigneten Unterbau
auszufuhren, damit wird der Versiegelungsgrad gegeniiber dem Bestand verringert Aus be-
triebstechnischen Grunden (Anforderungen an die Befahrbarkeit mit Anlieferungsverkehr)
mussen die Fahrgassen asphaltiert werden

Die geplante Grundstlicksentwéasserungsanlage ist, soweit moglich, an die bereits vorhande-
nen Entwasserungssysteme bzw Hausanschlusse anzuschlieRen Neu zu verlegende Ent-
wasserungsleitungen sind so auszufiihren, dass Schmutzwasser und Niederschlagswasser bis
zur Ubergabestelle an den Bestand getrennt abgeleitet werden, damit wird die Mdglichkeit ei-
ner spateren getrennten Ableitung offen gehalten.

14



STADT KELSTERBACH Entwurf VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,EDEKA Sudliche RingstraRe”

16.8

16.9

17
171

17.2

17.3

MaBnahmen zu Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdausche (§ 9 (1)
Nr. 24 BauGB)

Mit den Festsetzungen zur Befestigung der Fahrgassen und zur Ausgestaltung der Umfas-
sungsflachen (Dach und Wand) der Anlieferung soll die Umsetzung der Vorgaben zu bauli-
chen MalRnahmen aus der Schalltechnischen Untersuchung sichergestellt werden

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
Nr. 25 BauGB)

Mit den Festsetzungen zur Begrunung der aus betriebstechnischen Grunden nicht zu versie-
gelnden Flachen und zu Pflanzgeboten wird ein Mindestmal an Durchgrunung auf dem wei-
testgehend versiegelten Grundstuck sichergestelit.

Ortliche Bauvorschriften

Décher

Die ortlichen Bauvorschriften zur Dachform sichern die Umsetzbarkeit der Vorhabenplanung.
Zur Gewabhrleistung einer angemessenen Flexibilitat sind fir untergeordnete Bauteile und Ne-
benanlagen auch andere Dachformen zulassig

Die Festsetzungen zur Begriinung der Dachfldchen des Marktes leisten einen Beitrag zum
Klimaschutz und entsprechen den Zielen des Forderprogramms ,Klimainsel Kelsterbach®.

Werbeanlagen
Um uberdimensionierte und unangemessene Werbeanlagen zu verhindern, sind Festsetzun-
gen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen getroffen worden

Zahl nachzuweisender Stellplitze

Auf dem Grundstiick des Vorhabentragers werden 66 Steliplatze fur Kraftfahrzeuge nachge-
wiesen. Weitere 20 Stellplatze werden auf Teilbereichen der stadtischen Grundstiicke 600/28
und 600/7, welche zu diesem Zweck im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrages vom Vorhaben-
trager erworben werden, errichtet Die insgesamt 84 dem Markt zugeordneten Stellplatze ent-
sprechen einem Verteilerschllissel von etwa 1 Stellplatz je 19 m? Verkaufsflache und liegen
damit unter dem in der Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach vom 11.12.2006 vorgegebenen
Wert von 1 Stellplatz je 10 m* Verkaufsnutzflache. Die Unterschreitung ist vertretbar aufgrund
der unmittelbaren Nahe zum benachbarten fullaufig erreichbaren Wohngebiet Der Stellplatz-
satzung der Stadt Kelsterbach entsprechend werden 18 Baumstandorte auf dem Baugrund-
stuck festgelegt. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Stellplatze auf den stadtischen
Grundstucken wurden Teilbereiche der Flurstlicke 600/28 und 600/7 in den Geltungsbereich
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Von 9 welteren privaten Stellplatzen, welche bisher per Baulast auf den eigenen Grundstiicken
fur Dritte nachgewiesen wurden, werden 5 ebenfalls auf den zu erwerbenden Teilflachen er-
stellt, 4 weitere Stellplatze werden zuklnftig auf Drittgrundsticken nachgewiesen.

Weitere Kfz-Stellplatze konnen aus Platzgriinden auf den Grundstiicken nicht errichtet werden.
Fur Fahrrader werden mind 17 Stellpldtze vor dem Eingangsbereich des Marktes angelegt,

dies entspricht je 1 Stellplatz je 100m? Verkaufsflache und erfullt damit die Anforderungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Kelsterbach vom 11 12 2006
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17.4  Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen (§ 91 (1) Nr. 5 HBO)
Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von FuBwegen dient den Zielen des Forderprogramms
,Klimainsel Kelsterbach*.
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