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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass , Planungsziele , Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Ein privater Investor hat die Flachen des Auroportfiin Kelsterbach erworben und beabsichtigt
nunmehr die Entwicklung eines Rechenzentrums. Die im Plangebiet gelegenen Uberwiegend fir
Logistik genutzten Flachen sollen dabei schrittweise umstrukturiert und fur die Errichtung von
Rechenzentren vorbereitet und genutzt werden. Im stidlichen Teil der Liegenschaft wurde bereits
die Errichtung eines ersten Rechenzentrums nach § 34 BauGB genehmigt. Die Errichtung dieses
Rechenzentrums ist bereits weit fortgeschritten. Fir die Errichtung weiterer Rechenzentren ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach hat daher in ihrer Sitzung am
21.05.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/2024 Rechenzentrum Kornwegh  f ¢,
sonstiges Sonder gebi et mi t der Zwe c k bgefasgst. muoneh ndie
Aufstellung des Bebauungsplans soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets
vorbereitet und die Ansiedlung von Rechenzentren erméglicht werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Die Ansiedlung von Rechenzentren,
- die Sicherung und Entwicklung der digitalen Infrastruktur,
- die Starkung des Wirtschafts- und Technikstandortes,

- die Sicherung der Vertraglichkeit mit dem Umfeld, insbesondere mit benachbarten
Wohnnutzungen,

- die Berucksichtigung der Klimaschutz- und Umweltbelange inklusive Abwehr negativer
Auswirkungen auf das Stadtklima.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemafR § 2 ff. BauGB mit einer Umweltprifung
aufgestellt. Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange erfolgt im
Umweltbericht als gesondertem Teil Il der Begriindung.

PKO 24-004 12.11.2025 Seite 4
FIRU Koblenz GmbH ¥, SchlostraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261/914 798-0 % Fax: 0261/914 798-19 ¥ FIRU-KO@FIRU-KO.DE

r

ei n
ARec



Stadt Kelsterbach
BebauungsplanNr.1/ 2024 ARechenzefmtrum Kornweg Begriindung

2 Plangebiet

2.1 Lage und Grél3e des Plangebiets

Abbildung 1: Katasterauszug mit Abgrenzung (unmaf3stéblich /schwarz gestrichelt = Geltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang der Stadt Kelsterbach unmittelbar
sudlich angrenzend an die Bahntrasse Wiesbaden i Frankfurt, © st | i c h der StracC
Kornwegfi und we s tKleinecKornwegfiund S8am Gar@stoffwerk

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 10,9 ha und
wird wie folgt begrenzt:
- Im Nordwesten durch die Bahntrasse der Strecke Wiesbaden 1 Frankfurt,

- im Osten durch angrenzende Wohnbebauung, Gewerbebetriebe, die Stral3e AR
Glasstoffwerkiiund die StralRe fKleiner Kornwegii |,

- im Sudosten durch gewerbliche und untergeordnet wohnbauliche Nutzungen (Flurstiicke
315/4, 306/2 und 303/9) und

- im Suden durch die Parzellen einer ehemaligen Gleistrasse (Flurstiicke 317/2 und 89/4).
Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Kelsterbach:

PKO 24-004 12.11.2025 Seite 5
FIRU Koblenz GmbH ¥, SchlostraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261/914 798-0 % Fax: 0261/914 798-19 ¥ FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Kelsterbach
BebauungsplanNr.1/ 2024 ARechenzefmtrum Kornweg Begriindung

Tabelle 1: Flurstlicke im Geltungsbereich des  Bebauungsplanes
(Wiedergabe, maRRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Kelsterbach, Flur 4
302/10 302/23 302/24

(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet ist Bestandteil des Gewerbegebiets Langer Kornweg im Sidwesten des
Kelsterbacher Siedlungsgebiets. Das Gebiet um den Langen Kornweg entstand in den 1960/70er
Jahrenund teilt sich in das Gewer be Buobadrtfe,t zdidclem ger K
1964 und 1994 errichtet und bisher durch die Bereiche Buro, Produktion, Service und Logistik

gemischt genutzt wurde.

Das Plangebiet umfasst in wesentlichen Tei | en das Gel 2 ndkn PhmrgebietAEuUT o
befinden sich drei gréRere Hallengebdude, welche im Wesentlichen durch Logistikbetriebe

genutzt werden, sowie zugehorige Blrogebauden mit bis zu Il Vollgeschossen sowie drei
Birobauten mit bis zu IV Vollgeschossen und weitere untergeordnete Geb&ude. Die
Gebaudegrundflache umfasst insgesamt rund 37.500 m2. Die Gebéaude sind ber gemeinsame
Wirtschaftshdfe miteinander verbunden und Uber diese an die angrenzenden Ooffentlichen
Verkehrsflachen angeschlossen.

Das auf dem Flurstiick 310/23 im Stiden des Plangebiets urspriinglich aufstehende Gebaude mit
einer Grundflache von rund 8.800 m2 und bis zu V Geschossen wurde zwischenzeitlich

zurlickgebaut und der Ersatzneubau - Errichtung eines ersten Rechenzentrums i ist
zwischenzeitlich weit fortgeschritten. Die planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fir den Bau
dieses ersten Rechenzentrums stellte 8§ 34 BauGB dar.

Das Flurstiick 302/10i m Ber ei ch der Hauptzufahrt des AEuro
umfasst eine Transformatorenstation der Syna GmbH, welche im Bestand das Plangebiet sowie
angrenzende Flachen mit Strom versorgt.

Insgesamt ist das Plangebiet nahezu vollstandig versiegelt. Lediglich in den Randbereichen
finden sich vereinzelte Grinstrukturen.

2.3 Umgebung des Plangebiets

Nordwestlich grenzt das Plangebiet an die Bahntrasse Wiesbaden i Frankfurt an. Nordlich der
Bahntrasse befindet sich das ehemalige ENKA-Gelande, welches einer Nachnutzung zugefiihrt
wurde. Mittig wurde ein Einkaufszentrum bestehend aus I-geschossige Gebauden fir einen
Lebensmittelvollsortimenter, einen Discounter, ein Bekleidungsfachgeschéft, ein Drogeriemarkt
sowie Birogebaude errichtet. Ostlich hiervon schliet sich Wohnbebauung in Form von
zweigeschossigen Einfamilienhdusern (Reihenh&dusern) an. Westlich des Einkaufszentrums
befindet sich eine Brachflache, die temporér als Stellplatzflache genutzt wird. In der Nahe des
Kreisverkehrsplatzes Russelsheimer StralRe / Dr. Max-Fremery-Stral3e wurden eine Tankstelle
sowie eine Pkw-Waschanlage errichtet.
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Nord°stlich wund ©°stlich, entl ang der StraCen AA
Kor nwe gdindet sich Wohnbebauung (Uberwiegend II- bis Illl-geschossige

Mehrfamilienh&user) und eine heterogene Struktur von Gewerbebetrieben. An der Str aC
Gl anzstoff wer k Al- Hiselfl-igeschessige &ewerbetriebe, ein Hotel, kleinere
produzierende Gewerbeeinheiten und Logistikunternenmen. Entlangd er AWal dstr aCe i
sich Restaurants und eine Bankfiliale sowie an der Str aCe AKIn ®éstawant, Kor n\
Biros und eine produzierende Gewerbeeinheit. Diese weisen eine II-/llll-geschossige Bauweise

auf.

Siidlich des Plangebiets,e nt | ang der St r a C defifiét bichiilberiegend einen we g fi
II- bis lll-geschossige Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhausern und II- bis llI-
geschossige Gewerbebetriebe. Diese umfassen im wesentlichen Blronutzungen und kleinere
Einzelhandelsbetriebe.

Sudwestlich des Plangebiets befinden sich Uberwiegend groBere Gewerbetriebe der
Logistikbranche mit mehrstockigen Buroeinheiten und dahinterliegenden Hallengeb&ude. Davon
sudlich ebenfalls entlang der St r aCe AKl einer K o rlnbisellggéschdssge i
Wohnbebauung (Mehrfamilienhduser) zu denen teilweise kleinere Gewerbeeinheiten gehdoren.

nden

3 Planungs vorgaben

3.1 Raumordnung und Land esplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung sowie in Aufstellung befindliche
Ziele sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagung zu
bertcksichtigen.Landertbergreifende r Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz

Z1.1.1 Prifun g des Hochw asserrisiko

Das Plangebiet befindet sich gemaR den amtlichen Daten nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQ 100 nach HWG. Der Abstand zum nachstgelegenen
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ 100 nach HWG betragt mindestens ca. 240 m sowie
zum nachstgelegenen FlieRgewasser mindestens als ca. 290 m (vgl. Geoportal Hessen)?!.

Die Auswirkungen durch Starkregenereignisse auf das Plangebiet wurden untersucht: die
Untersuchungsergebnisse sind dem Umweltbericht und dem Entwasserungskonzept zu
entnehmen.

Z1.2.1 Prifung der Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kiistengebiete
eindringendes Meerwasser

Gemal den vorliegenden amtlichen Daten aus dem Geoportal Hessen befindet sich das
Plangebiet nicht in einem Uberschwemmungsbiet (siehe Kapitel Z. 1.1.1).

1 Geoportal Hessen, aufgerufen unter: https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=748 (Stand: 13.03.2024).
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Die Planung ist von Hochwasserereignissen durch eindringendes Meerwasser hicht betroffen.

Die Auswirkungen durch Starkregen werden im Entwasserungskonzept dargelegt.

Z 11.1.2 Freihaltung von Flachen fur die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen  und
fur Deichr ckverlegungen

Flachen fir die Verstarkung der Hochwasserschutzanlagen und fur Deichriickverlegungen sind
von der Planung nicht betroffen.

Z 11.1.3) Erhaltung des natirliche n Wasserversickerungs - und
Wasserriickhaltevermdgen s des Bodens

Die Belange werden im Rahmen des Entwasserungskonzeptes beriicksichtigt. Gegeniiber der
vorhandenen nahezu vollversiegelten Situation mit Ableitung in die Kanalisation ist von einer
Verbesserung auszugehen.

[1.2.3  Freihaltung von Uberschwemmungsgebieten von InfrastrukturmafRnahmen

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Kritische Infrastrukturen der
europaischen Verkehrsinfrastruktur und der européischen Energieinfrastruktur, sowie Anlagen
oder Betriebsbereiche nach der SEVESO-III-Richtlinie sind nicht Gegenstand der Planung.

Gemall 85 Sektor Informationstechnik und Telekommunikation sowie Anhang 4 Teil 3 der
Verordnung zur Bestimmung Kritischer Infrastrukturen nach dem BSI-Gesetz (BSI-
Kritisverordnung - BSI-KritisV) sind entsprechende Infrastrukturen Gegenstand der Planung.
Diese befinden sich jedoch gemaR den Ausfihrungen unter ZI1.1.1 aul3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

3.1.2 Landesentwicklungsplan

Die im Landesentwicklungsplan Hessen in seiner 4. Anderung aus dem Jahr 2021 fiir das
Plangebiet relevanten Ziele und Grundsatze werden im Wesentlichen auf Ebene des Regionalen
Flachennutzungsplans konkretisiert. Auf eine gesonderte Darstellung der Ziele und Grundsatze
des Landesentwicklungsplans wird daher verzichtet.

3.1.3 Regionalplan Sidhessen / Regional er Flachennutzungsplan 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 bildet zusammen mit dem Regionalplan Sitidhessen
ein gemeinsames Planwerk (RPS/RegFNP). Fur den Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main
Ubernimmt daher der Regionalplan zugleich die Funktion eines gemeinsamen
Flachennutzungsplanes nach 8 204 BauGB. Er enthdlt neben den regionalplanerischen
Festlegungen nach 8§ 9 Abs. 4 HLPG auch die flichennutzungsplanbezogenen Darstellungen
nach 8 5 BauGB.

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 enthalt fur die Stadt Kelsterbach und fur das
Plangebiet i. W. folgende relevante Darstellungen:
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Kelsterbach ist als Unterzentrum im Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main und damit als Wohn-
und Gewerbestandort ausgewiesen?.

Darlber hinaus liegt Kelsterbach als Unterzentrum an einer der ausgewiesenen Regionalachsen
sowie einer Uberdrtlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachse zwischen Frankfurt am Main und
Risselsheim.3

Ober@

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Stuidhessen 4 (Kelsterbach rot markiert)

Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Regionalplan Sudhessen/Regionaler

FI 2chennut zungspl an 2010 (RPS/ RegFNP 2010) aus
Bestandn fap, WwWls28&8uf regional planerischer Ebene
Gewerbe, Bestandi entspricht

Weiterhin ist das Plangebiet im nord°stlichen Ra
was einem AVorranggebiet Siedlungid entspricht

2 Regionalversammlung Stdhessen i Regionalverband FrankfurtRheinMain Regionaler Flachennutzungsplan 2010
i Allgemeiner Teil, Abbildung 5: Zentrale Orte und Verkehrsachsen.

3 Ebd.

4 Ebd.
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K elsterb ach

_ Wohnbauflache, Bestand/geplant
kP & & 4 48 4 . . .
_ Gemischte Baufliche, Bestand/geplant I ] Siedlungsbeschrankungsgebiet

E:l Gewerbliche Bauflache, Bestand/geplant Vorranggebiet Bund

— — - == Schienenfernverkehrsstrecke, Bestand/geplant

***** Regional bedeutsame Schienennahverkehrsstrecke oder
drtliche Schienenhauptverkehrsstrecke, Bestand/geplant **

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan / regionalen Flachennutzungsplan (unmafRstablich; schwarz
gestrichelt = Geltungsbereich) 5

Aus den Inhalten des Regionalen Flachennutzungsplans ergeben sich nachfolgende fur den
Bebauungsplan der Stadt Kelsterbach relevante Ziele der Raumordnung i. S. d. des § 1 Abs. 3
BauGB bzw. Darstellungen des Flachennutzungsplans i. S. d. 8 5 BauGB.

Ziele der Raumordnung (Regionalplan Stidhessen)

Gemall Ziel Z3.4.1-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehdérenden kleineren gewerblichen Bauflachen

5 Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Hauptkarte, Planstand 31.12.2022 (ber https://mapview.region-
frankfurt.de/maps/resources/apps/RegioMap/index.html; abgerufen am 06.03.2024. Es wird auf die Datenlizenz
Deutschland i Namensnennung i Version2.0-a u f z ur u f www.govdatagle/dl-d&/by-2-0fi- hingewiesen.
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i nnerhalb der in der Karte ausgewiesenen A
stattzufinden.

Gegenstand der vorliegenden Planung ist die Festsetzung eines Sondergebiets. Das festgesetzte
Sondergebiet beinhaltet zwar ausschlie3lich Nutzungen, die auch in einem Gewerbegebiet nach
§ 8 der Baunutzungsverordnung zuléassig waren. Gleichwohl widerspricht die Planung nach
Auffassung des RP Darmstadt dem Ziel Z3.4.1-3 des Regionalplans Sidhessen. Daher wird
parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans eine Zielabweichung beantragt.

Nach Einschatzung der Stadt Kelsterbach ist die Abweichung raumordnerisch vertretbar, die
Grundzuige der Planung werden nicht beruhrt.

Gemal Ziel Z3.4.2-4 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
innerhalb der AVorranggebiete Industrie und
RegFNP entspricht die Darstellung gewerblicher Bauflichen zugleich der Festlegung des

Vorr e

Ge wi

AVoanggebiets Industrie und Gewerbefi des Regiona

Die bauleitplanerische Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten ist nicht Gegenstand der
Planung. Das Ziel ist insofern nicht berthrt.

Nach Ziel Z3.4.2-5 h a't in den ausgewiesenen "Vorranggebie

Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsansprichen.

Der Bebauungsplan dient der Errichtung von Rechenzentren als gewerbliche Vorhaben. Der
Vorrang der Gewerbeentwicklung ist gewahrt. Die Planung entspricht somit dem Ziel.

Nach Ziel Z3.4.4-1 sind im Rahmen der Bauleitplanung in der Umgebung des Flughafens
Frankfurt/Main und des Verkehrslandeplatzes Frankfurt-Egelsbach die in der Karte dargestellten

ASiedlungsbeschr2nkungsgebietefi zu beachten.

Wohnbauflachen und Mischgebiete im Rahmen der Bauleitplanung nicht zuléssig.

Der sudostliche Teil des Plangebiets liegt im Siedlungsbeschrankungsgebiet des Flughafens
Frankfurt. Die Ausweisung von Wohnbauflachen oder gemischten Bauflachen ist nicht
Gegenstand der Planung. Das Ziel ist insofern nicht berthrt.

Die Regionalversammlung Sudhessen und ihre zugehérigen Ausschiisse haben in lhren
Sitzungen am 15.05.2025, 16.05.2025 und am 23.05.2025 iiber die Zielabweichung beraten und
dem Antrag der Stadt Kelsterbach zugestimmt.

Darstellungen des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet wird im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache (Bestand) dargestellt. Mit der
geplanten Festsetzung eines ASondergebiets
zugelassen, sie auch in einem Gewerbegebiet zuldssig waren. Der Bebauungsplan wird daher
hinsichtlich der Darstellung einer gewerblichen Bauflache als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen.

Reche

Auch bez¢glich der geringen Teil fl 2chemisches gep

Bauflache, B e s t aargestellt ist, wird der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen, da die Darstellungen des Flachennutzungsplans nicht parzellenscharf
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sind. Auch entspricht bereits die vorhandene gewerbliche Nutzung nicht der Darstellung des
RegFNP.

Dies wird durch die Stellungnahme des Regionalverbands FrankfurtRheinMain vom 11.07.2024
im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. 8 4 Abs. 1 BauGB bestétigt. Danach kann eine
Anpassung dieser Flache an die Festsetzung des Bebauungsplans zu einem spéateren Zeitpunkt
im Rahmen der Neuaufstellung des RPS/RegFNP erfolgen.

3.1.4 In Aufstellung befindliche Plane

Der Regionalplan Sidhessen / Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) fur den Ballungsraum
Frankfurt i Rhein T Main befindet sich momentan in der Neuaufstellung. Den Beschluss fir die
Neuaufstellung hat die Verbandskammer am 12.Oktober 2016 gefasst. Bis dieser Plan
rechtskraftig wird, behalt der aktuell geltende Regionalplan Sudhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 seine Gultigkeit.

Die ersten Beratungen der Regionalversammlung Siudhessen zum Entwurf/Vorentwurf 2024
fanden im Februar und Méarz 2024 statt. Der Beschluss Uber die Einleitung der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der in ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen Stellen wird voraussichtlich im
September 2025 getroffen.
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¥

Siedlungsstruktur Verkehr
Vorranggebiet Siedlung

== m  Schienenfernverkehrstrasse, Bestand / Planung

Wohnbaufidche, Bestand / Planung -

_ —t————  Schienentrasse, nachrichtlich ibernommen

Gemischte Bauflache, Bestand / Planung

Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Natur und Landschaft
= t A A A
AN Gewerbliche Bauflache, Bestand f Planung /777777, Flache mit bioklimatischer Ausgleichsfunktion*

Sonstige Festlegungen zur Siedlungsstruktur Flache mit bioklimatischer Belastung*

Siedlungsbeschrankungsgebiet*

Abbildung 4: Auszug aus dem Vorentwurf zur Neuaufstellung des  Regionalplan s / regionalen
Flachennutzungsplan s 2024 (unmaRstablich) ©

Das Plangebiet wird im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplans / regionalen
FI 2chennut zungspl ans weiterhiinBealtsndfjewomwhlei coe
Bauflaichei Best andi dargestel |t

Zusa@tzlich ¢berlagert die Neuaufstellung das Pl
bi okl i mat i s c hirdeBearbfferert Siedlgngsstrukturen besteht danach ein hoher
Handlungsbedarf: Das Lokalklima sollte durch stadtklimatische Sanierungsmafnahmen, wie z.B.
Entsiegelung, Erhdhung des Vegetationsanteils oder Starkung der Durchliftung verbessert
werden. Auch in bioklimatisch belasteten Gewerbegebieten kann durch Sanierungsmaf3nahmen
der Hitzestress minimiert werden. Da Flachen mit bioklimatischer Belastung gegeniber
Nachverdichtung und weiterer Versiegelung empfindlich sind, sollten bei Planungen die

6 Regionalverband FrankfurtRheinMain (11/2023): Regionaler Flachennutzungsplan fir den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main i Karte 1: Festlegungen, Darstellungen und nachrichtliche Ubernahmen i Vorentwurf 2024;
Frankfurt.
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Auswirkungen auf das lokale Klima besonders berlcksichtigt werden. Nach dem Textteil des
RegFNP werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung mikroklimatische Gutachten sowie
grundsatzliche MalRnahmen, wie bspw. Verbesserung der Durchliftung, keine weitere
Verdichtung oder Reduzierung der Versiegelung, empfohlen.

Die Planung berlcksichtigt die geplante Darstellung, indem die Versiegelung verringert wird und
Maflnahmen zur Grundsticks-, Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt werden. Zudem
kommt das Gutachten zu den mikroklimatischen Auswirkungen der geplanten Rechenzentren zu
dem Ergebnis, dass sowohl die geplanten Baukorper als auch die abgegebene Warmemenge als
nicht erheblich und irrelevant beziiglich der Erhaltung des stadtischen Bioklimas anzusehen sind.

3.2 Bestehendes Baurecht

2120070 = 50
o s

1%3/67

Abbildung 5: Ubersicht rechtskraftige Bebauungsplane 7

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.1/ 2016 AZur Steuer
Einzel handel und zur Steuerung von Spielhallen u

7 Auszug aus dem Geoportal des Kreises GroR-Gerau iiber
https://geoportal.kreisgg.de/application/TK_KGG Bebauungsplaene; abgerufen am 19.09.2024
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Diese sind jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Planung. Somit wird durch die Aufstellung
des BebauungsplansNr.0 1/ 2024 ARechenzentrum Kornwegf der |
verdrangt.

7

Abbildung 6: Auszug aus dem Geoportal des Kreises Grof3 -Gerau, Bebauungsplan Nr. 1/ 2016 AZur
Steuerung von Einzelhandel und zur Steuerung von Spielhallen und Wettbiiros in der Stadt
Kelsterbach, (unmafRstéblich; schwarz e dicke Linie = Geltungsbereich)

Ein kleiner norddstlicher Teilbereich des Plangebietes befindet sich zudem im Geltungsbereich

des einfachen Bebauungspl ans NrAbbildirig6)7DiedeAmatinG| an z s
Jahr 1969 Rechtskraft erlangt und setzt innerhalb des Plangebiets als zulassige Art der baulichen

Nutzung Mischgebiete gem. § 6 BauNVO fest sowie als MalR der baulichen Nutzung u.a.
Uberwiegend | bis Il Vollgeschosse als Hochstmal3.

Im Bereich des Plangebiets wird der Bebauungsplan Nr.8 / 6 7 AAm G| aduzhsdero f f wer
vorliegenden Bebauungsplan tberplant. Fir daran angrenzende Teile prift die Stadt Kelsterbach
die Einleitung eines Verfahrens zur Teilaufhebung oder Anderung des Bebauungsplans Nr. 8/67
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(vgl. Abbildung 7). Nérdlich davon kann der Bebauungsplan bestehen bleiben, da er nach wie vor
den stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt entspricht.

Abbildung 7:  Zu priufende Teilauthebung des Bebauungsplans Nr . 8/ 67 AAm Gl@hzstoff
gestrichelt).

3.3 Informelle Planungen

3.3.1 Stadtentwicklungskonzept

Im Jahr 2019 wurde von der Stadtverordnetenversammlung das Strategiepapier
AStadtentwicklung K ertwdckelt, r baalcheés a@f 0 Bésbhluss  der
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Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kelsterbach jahrlich bis zum Jahr 2025 fortgeschrieben
werden wird.

B = RIPTOA Sl L by -
A Ey i N
\w\r‘v "((‘A\* ou Wm WM e s W o o
| S AN St e
Soziale Stadt -’,ﬁ,‘v&aﬁ"ﬂw"- SILEE WS g
a < ¥ e L 3 -,
,Auf der Mainhohe 5L e, "‘.,/,v\.,‘- l.:?'-':i ‘:;ia
= L ' d;'?f, \‘\ ot ..::,,.' -«
i
-
]
I
‘\,‘l :
\'
\
Klimainsel
Kelsterbach

Abbildung 8: Auszug aus dem Strategiepapier Kelsterbach 2025 (unmal3stablich; schwarz =
Geltungsbereich) 8

Die Stadt Kelsterbach wurde im Jahr 2018 mit dem Férdergebiet "Klimainsel Kelsterbach" in das

Stadtebauforderprogramm "Wachstum und nachhaltige Erneuerung" aufgenommen. Zentrale

Zielsetzung ist die Gestaltung einer lebenswerten und klimagerechten Stadt. Das Plangebiet

grenzt unmittelbar an das Férdergebiet Klimainsel an.

Das MalBnahmenpaket umfasst u.a. kleinrAumige Entsiegelungen, barrierefreien Ausbau
vorhandener Infrastrukturen, Konzeptbausteine zur erstmaligen Begrinung bzw. Qualifikation
vorhandener Grinstrukturen sowie ein  Anreizprogramm zur Dach-, Fassaden und
Flachenbegrinung auf Privatgrundstiicken und die Planung und Umsetzung von Dach- und
Fassadenbegriinungen von kommunalen Gebauden.

Die Planung stehen den vorgeschlagenen MalRhahmen des Stadtentwicklungskonzeptes nicht

entgegen.

3.3.2 Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2014 wurde von der Stadtverordnetenversammlung das aktuelle Einzelhandelskonzept
fur die Stadt Kelsterbach verabschiedet. Das Einzelhandelskonzept wurde im Jahr 2019

fortgeschrieben.

8  Stadt Kelsterbach: Strategiepapier Stadtentwicklung Kelsterbach 2025.
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Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs noch im
Entwicklungsstandort  ASandhiigelplatz  (ZVB Ortsmitte)ii oder der Abgrenzung der
Nahversorgungslage ANKAfoder der Abgrenzung des Sonderstandorts A.anger Kornwegii

Legende iy
Einzelhandel
GroRenklasse
® Dbis100m* VK

@ 100 bis unter 400 m* VK
@ <00 bis unter 800 m* VK

Komplentdrnutzungen
*1  Diensteistung
W Gasronomie
Kultur-, Freizedeinnchiungen
W offentiche Eindichtungen
Bildungseainrichtungen
Gewerbe / Handwerk

© Leerstand

¢ ! ___ Abgrenzung zentraler
/ %QO : o - o Versorgungsbereich

j? Ega Entwicklungsfidche
\/ f — Abgrenzung Nah-
\% P versorgungsiage ENKA
A 4 ___ Abgrenzung Sonder-
% N ..\‘ standort Langer Kornweg
e, Quelie Grundlagenkane Hesseche
q’ & Vevwatung 4 Dodermanagement url

g 2014

Abbildung 9: Auszug aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kelsterbach, Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches und ergénzender Versorgungsstandorte , (schwarz gestrichelt =
Geltungsbereich des Bebauungsplans) 9

Gemal dem Einzelhandelskonzept sollen in sonstigen siedlungsraumlich nicht integrierten Lagen
(Gewerbe- und Industriegebiete) ihrer primaren Funktion entsprechend i als Flachen fir das
produzierende und weiterverarbeitende  Gewerbe sowie fir Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Ziel-
setzung des Einzelhandelskonzeptes sollen hier Betriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstéandig ausgeschlossen werden.10

Den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts wird dadurch Rechnung getragen, dass
Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet nicht zulassig sind.

3.3.3 Stadtklimaanalyse fur den Kreis Gro3 -Gerau

Im Jahr 2024 wurde die Stadtklimaanalyse (SKA) fur den Kreis Grofl3-Gerau veroffentlicht.

9  Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung mbH, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kelsterbach, Kéln 2014.
10 Gesellschaft fur Markt und Absatzforschung mbH, Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kelsterbach, Kéln 2014.
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Diese enthalt eine Klimafunktionskarte fur das Kreisgebiet, insbesondere der bebauten Gebiete
und Ortsrandlagen. In dieser Klimaanalyse werden Kaltluftentstehungsgebiete und
Frischluftschneisen identifiziert. Eine Klimafunktionskarte bildet die Grundlage, ortlich auf
Uberhitzung und mangelnde Abkihlung zu reagieren und Planungshinweise und
Anpassungsmaflnahmen abzuleiten. Eine erganzende Klimaanalysekarte inklusive
Planungshinweiskarte stellt Handlungsempfehlungen fiir den gesamten Kreis Grofl3-Gerau dar.
Steckbriefe fur die Einzelkommunen im Kreis weisen auf individuelle lokalklimatische
Gegebenheiten / Charakteristika hin.
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Abbildung 10: Darstellung des stadtischen Warmeinseleffekts 11 (schwarz = Geltungsbereich)

Das Plangebiet wird innerhalb des Siedlungskorpers der Stadt Kelsterbach als Wéarmeinsel
identifiziert.
Al's Aal |l geme-iunned PMaaQwuanhgnse nhi nwei sefi wer den

Vorschlage zur Griunflachenplanung (Mindestanteil an Durchgrinung), zur stadtebaulichen
Strukturierung (Vorhaltung von Durchliftungsschneisen), zu Baumaterialien und Bauweisen

11 Burghardt und Partner Ingenieure: Stadtklimaanalyse (SKA) fur den Kreis GroR-Gerau Steckbriefe der Kommunen
- Stadt Kelsterbach -, Kassel / Grol3-Gerau (04/2024); S. 10.
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(Verwendung von Materialien und Bauweisen, welche eine geringere Warmespeicherung
aufweisen) sowie zu klimaangepassten Strukturen (FOrderung der Versickerung) vorgeschlagen.

Im Ergebnis der Stadtklimaanalyse werden jedoch selbst bei Umsetzung der vorgenannten
Mafinahmen nur geringe Effekte flr das Plangebiet ermittelt.

Im Rahmen des Klimagutachtens des Ingenieurbiros IFU12 wird zudem ausgefiihrt, dass es sich
bei dem Plangebiet nicht um ein Gebiet handelt, von dem Luftstréme ausgehen, sondern vielmehr
um ein Gebiet, in dem Luftstromungen innerhalb der Stadt zusammenflie3en.

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich zudem um eine intensiv genutzte Flache mit
beinahe vollstandiger Versiegelung. Im Rahmen der Flachenkonversion werden erstmalig
Festsetzungen zur Be- und Eingriinung des Plangebiets getroffen. Im Zusammenspiel dieser
Maflnahmen ergibt sich, trotz Fortfiihrung einer gewerblichen Nutzung, eine Verbesserung
gegeniber dem urspriinglichen Zustand der Flache.

3.4 Fachplanungen und Fachbelange

3.4.1 Schienenwege

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die Eisenbahnstrecke 3520 Mainz - Frankfurt
(ca. von Bahn-km 22,70 bis Bahn-km 23,28) an. Weiterhin handelt es sich bei dem stidwestlich
gelegenen ehemaligen Gleisbogen nach wie vor um einen gewidmete Bahnflache. Die Belange
des Eisenbahnverkehrs sind wie folgt zu bertcksichtigen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist sicherzustellen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit
des Eisenbahnverkehrs auf dem angrenzenden Streckenabschnitt nicht geféahrdet oder gestort
werden.

Sicherzustellen ist dies u.a. durch eine direkte Abstimmung geplanter Baumaf3nahmen mit der
DB InfraGO, die Einhaltung der einschlagigen Abstandsflachen, eine Berlicksichtigung der vom
Bahnbetrieb ausgehenden Emissionen (siehe Kap. 6.1 der Begriindung) sowie die Einhaltung
allgemeiner bahnseitiger Vorgaben zu insbesondere Oberleitungen, Einsatz von Baukréanen und
Bauwerkzeugen, vorhandenen erdgebundenen Kabeln und Leitungen sowie einer gesicherten
Zuwegung der Bahnanlagen.

3.4.2 Bauverbotszonen an klassifizierten Straf3en

In der naheren Umgebung des Plangebiets befinden sich keine klassifizierten Stral3en. Das
Plangebiet ist somit nicht von relevanten Vorgaben des BundesfernstraRengesetzes (FStrG)
sowie des Hessischen Stral3engesetzes (HStrG), u.a. zu Bauverbotszonen, betroffen.

12 |FU GmbH: Prifung auf Erheblichkeit der Warmeabgabe in Bezug auf das stadtische Mikroklima, insbesondere auf
die schutzenswerten bodennahen Kaltluftstrome, Frankenberg (Sachsen) (07/2025).
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3.4.3 Wasserrecht, Abstand zu Gewassern

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder eines
Heilquellenschutzgebietes?3.

Weiterhin  befindet sich das Plangebiet nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets HQ 100 nach Hessischem Wassergesetz (HWG)4. Der
Mindestabstand zum né&chstgelegenen festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie zum
nachstgelegenen FlieRgewasser betragt ca. 250 m.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried,
mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verdéffentlicht im Staatsanzeiger fir das Land Hessen
A21 / 1999 S. 1659 in der Fassung vom 17.
S. 1704, zu Dbeachten. Im Rahmen dessen Umsetzung sind grof3flachige
Grundwasseraufspiegelungen méglich.

Es wurde ein entsprechender Hinweis zum Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach den Ergebnissen des Entwasserungskonzeptes sowie der Baugrunduntersuchungen
betragt der Grundwasserflurabstand im Plangebiet rund 18 m. Eine Gefahr von Vernassungs-
oder Setzrissen aufgrund der Schichtenzusammensetzung des Untergrundes ist daher nicht zu
erwarten.

13 Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie: GruSchu Hessen (GruSchu Hessen; zuletzt
abgerufen am 20.03.2024.

14 Hessisches Landesamt fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie: GruSchu Hessen (GruSchu Hessen; zuletzt
abgerufen am 20.03.2024.
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3.4.4 Starkregen

Das Gemeindegebiet der Stadt Kelsterbach wird gemald der Starkregen-Hinweiskarte dem
Starkregen-l ndex AHochfA zugeordnet

Starkregenhinweis-Index
Schwach

Mittel

Abbildung 11: Auszug der aktualisierten Starkregen -Hinweiskarte fur Hessen 15 mit Kennzeichnung der
ungeféhren Lage des Plangebiets

Im Starkregenereignis ist oftmals nicht gewahrleistet, dass die Grundstlicksentwasserung das
Regenereignis unmittelbar aufnehmen kann. Die Konsequenz sind Uberflutungen von
Freiflachen, StraRen und Gebauden. Um dem daraus resultierenden Schaden auf eigenes bzw.
fremdes Eigentum und die Natur vorzubeugen, hat sich der jeweilige Grundstliickseigentiimer
hiergegen durch fachgerechte Planung und Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 zu
schutzen.

Eine entsprechend angepasste Bauweise und ein baulicher Objektschutz werden empfohlen.
Mogliche Mafinahmen zur Reduzierung des Gefahrdungspotenzials von
(Sach-)Schaden sind u.a.:

>\

Errichtung zukunftiger Geb&ude oberhalb des Stralenniveaus,

A Herstellung von an bestehende und geplante Geb&ude anschlieRende Freiflachen und -
anlagen mit einem Gefélle von mindestens 2 % von Geb&auden weg,

A Vermeidung von bodengleichen, ebenen Eingadnge bzw. Errichtung von Hauseingdngen und
KellerauRentreppen mit Stufe,

15 Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie: Aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fir Hessen i
abgerufen Uber https://www.hinug.de/themen/klimawandel-und-anpassung/projekte/klimprax-projekte/starkregen-
hinweiskarte; am 09.04.2024
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A Uberflutungssicher Ausbildung von Lichtschachten, Kellerabgangen und
Tiefgaragenzufahrten und Verbau von Rickstausicherungen sowie

A Anlage von Uberlaufschwellen an StraRen und Wegen in andere Bereiche, bspw.
Grunflachen, um das Oberflachenwasser dort zu sammeln und zu versickern.

3.4.5 Luftverkehr

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die luftverkehrlichen Belange des Flughafens
Frankfurt/Main zu berlcksichtigen. Aufgrund der raumlichen Nahe sind insbesondere der
Bauschutzbereich, der Hindernisfreiheitsbereich sowie weitere luftverkehrliche Vorgaben
relevant.

Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauhohenbeschrankung des Bauschutzbereichs des
Flughafens Frankfurt/Main gemafl 8§ 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftvG und zwar aullerhalb der
Anflugsektoren im Umkreis von 1,5 km bis 4,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3
(100,0 m 0. NHN). Die zuldssige Hohe innerhalb dieses Umkreises betragt 25 Meter (H6he
bezogen auf den Flughafenbezugspunkt 3 von 100 m G NN).

Far die Errichtung von Bauwerken ist die Zustimmung der Luftfahrtbehdrde erforderlich, wenn die
Bauwerke eine Hohe von 125 m . NHN Uberschreiten.

Im Rahmen der luftverkehrsrechtlichen Zustimmung wird u. a. die Deutsche Flugsicherung GmbH
(DFS) in Form einer gutachterlichen Stellungnahme beteiligt. Dabei kbnnen Auflagen festgelegt
werden, wie z. B. H6henbegrenzungen, die Anbringung einer Tages- bzw. Nachtkennzeichnung
oder auch die Veroffentlichung als Luftfahrthindernis. Dies gilt gleichermalRen fir
Luftfahrthindernisse nach § 15 LuftVG (wie z. B. Baukrane und ahnliche Bauhilfsmittel).

Zwar liegt die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssige Oberkante baulicher
Anlagen inkl. weitergehender Uberschreitungsméglichkeiten iiber der nach den Regelungen des
Bauschutzbereiches zulassigen Hohen, bzw. im Bereich von Hbhenzulassigkeiten, die einer
gesonderten Uberpriifung und Genehmigung nach LuftVG bediirfen. Da sich die Zulassigkeit der
geplanten Anlagen jedoch an dem bereits genehmigten Rechenzentrum im sidlichen Abschnitt
des Plangebiets orientieren, ist ebenfalls von einer Zulassung nach LuftVG zu rechnen.

Hindernisinformationsbereich

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt zudem innerhalb des Hindernisinformationsbereichs
gemalR § 18 b LuftVG. Hinsichtlich der uneingeschrankten Anfliegbarkeit und Hindernisfreiheit
des Verkehrsflughafens Frankfurt Main informiert gemald 8§ 18b LuftYG die oberste
Luftfahrtbehérde des Landes (HMWVL) das Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung (BAF) tber
Bauwerke, welche in diesem Bereich errichtet werden sollen. Um diese Information
sicherzustellen, ist es erforderlich, dass der Verfahrenstrdger der Bauleitplanung bzw. bei
konkreten Bauvorhaben die Bauaufsichtsbehérde das HMWVL entsprechend friihzeitig
informiert.
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Gegen die angestrebte Nutzung bestehen hinsichtlich der Hindernisfreiheit des
Verkehrsflughafens Frankfurt/Main keine Bedenken, sofern unter diesem Aspekt die
Bauwerkshohe die Grenze von 177,0 m 0. NHN und 30 m diber Grund nicht Uberschreitet.

Zwar liegt die zuldssige Oberkante baulicher Anlagen inkl. weitergehender
Uberschreitungsmaoglichkeiten mit einer maximalen Hohe von rund 141,4 m (.NHN deutlich
unterhalb der Begrenzung von 177,0 m (.NHN, jedoch mit in Summe rund 38 m Uber Gelande
bis zu 8 m oberhalb der Grenze von 30 m uber Gelande.

Da sich die Zulassigkeit der geplanten Anlagen jedoch an dem bereits genehmigten
Rechenzentrum im sudlichen Abschnitt des Plangebiets orientieren, ist ebenfalls von einer
Zulassung nach LuftVG zu rechnen.

Anlagenschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungsanlagen gem. § 18a LuftvVG
(vgl. Abbildung 12). Durch Bauvorhaben im Plangebiet sind Anlagenschutzbereiche von
Flugsicherungsanlagen betroffen, die gem. 8 18a LuftVvG beim Bundesaufsichtsamt fur
Flugsicherung (BAF) angemeldet sind; diese bedirfen der Vorlage bei der zustandigen
Landesluftfahrtbehorde. Dies gilt auch fir die Aufstellung grof3er Baugerate und Kréane. Abhangig

von der Bauausfiihrung kann mit Auflagen (z.B. Beschrankung der max. Bauhohe,
Radardampfungsmafinahmen) gerechnet werden.
) N Tt
' ]
—
o D gt ¢
..... / ’ a——tnt v 4 o)

Abbildung 12: 2D-Karte der Anlagenschutzbereiche (schwarz = Geltungsbereich) 16

Da das Plangebiet innerhalb des Anlagenschutzbereiches liegt, ist die hochbauliche Planung bei
der zustandigen Landesluftfahrtbehérde vorzulegen.

16 Bundesamt fur Flugsicherung: abgerufen tiber
https://www.baf.bund.de/DE/Themen/Flugsicherungstechnik/Anlagenschutz/anlagenschutz_kartentool.html;
zuletzt am 12.09.2024.
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Larmschutzbereich

Gem. der Verordnung uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fur den Verkehrsflughafen
Frankfurt/Main vom 30.09.2011 liegt das Plangebiet sowohl aulRerhalb der Tag- als auch der
Nachtschutzzonen des Verkehrsflughafens Frankfurt/Main.

3.4.6 Bergbau

Es bestehen keine Informationen tber bergbauliche Tatigkeiten im Plangebiet.

3.4.7 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort mit der ALTIS-Nummer 433.007.000-
001.176. Der Status der Gesamtfl@ache | autet

Das Areal wurde langjahrig durch zahlreiche Logistik- und Speditionsunternehmen genutzt. Diese
Gewerbe sind der Branchenklasse 4 zugeordnet, die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4,
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), ein hohes
Gefahrdungspotential fur die Umwelt darstellt.

Fur das Flurstick 302/24 liegen keine weitergehenden Unterlagen oder umwelttechnische
Informationen vor.

AAdr

Das Flurstg¢gceck 302/ 23 st mi t dem Status AAlItl as

eine Einzelfallrecherche, Untersuchungen zu Sanierungen und Rickbaumaflinahmen des
Grundstiicks und die entsprechende Dokumentation stattgefunden.

3.4.8 Landschaftsplanung

Bis zum Inkrafttreten des regionalen Landschaftsplans sind die bestehenden Landschaftsplane
und landschaftsplanerischen  Gutachten der  weiteren  Mitgliedskommunen  des
Regionalverbandes im Ballungsraum FrankfurtRheinMain weiterhin giltig. Diese sind als
abwagungsrelevante Unterlagen im Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen.1?

Daher ist die Entwicklungskarte 2001 des Landschaftplans im vorliegenden Verfahren zu
bertcksichtigen.

17 Region FrankfurtRheinMain, Landschaftsplan des Umlandverbandes, Der Regionale Landschaftsplan /
Regionalverband FrankfurtRheinMain (region-frankfurt.de) https://mapview.region-
frankfurt.de/maps4.16/resources/apps/RegioMap/index.html?lang=de; zuletzt abgerufen 19.04.2024.
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Begriindung

Siedlungs- und Verkehrsflachen

Siedlungsflichen

Sledlungsflaichen gem#B geltendem FNP Stand Juli 2000
sowle Siedlungsflichen aus Bebauungsplanen

| Fldchen fir mégliche Siedlungserweiterungen aus dem
| festgesteliten Regionalplan Sidhessen 2000
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Regelungen und MaBnahmen

Gebiete, die weFen ihrer besonderen Lage, GréBe, Schén-
heit oder Funktion liir den Naturhaushalt, fiir das Orts- und
Landschaftsbild oder fiir die Naherholung zu schiitzen und
zu entwickeln sind (§ 3 (2) Ziff. 8 HENatG)

. Erhaltung der Durchgriinung innerhalb ven Siedlungsfiichen -
Bestand Juli 1951

Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsfldchen -
. Bestand Juli 1991

Tatsachliche Nutzung
nach generalisiertsr Luftbildinterpretation (Biotop- und Nutzungstypenkartening
1991 mit Aktualisierungshinwelsen bls 1987)

Bebauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet,
Fl&chen fir Infrastrukturelndchtungen, landwirtschatftliche

Hof- und Geb&udefidchen, kulturhistorisch bedeutsame Gebauc
und Zonen, Militarische Fldchen

(nach Realnutzungsinterpretation Mai/Juni 1996 und Biotop-
und Nutzungstypenkartierung 1991 mit Aktualisierungshinweise
bis 1997)

StraBenverkehrsflichen

)

StraBe oder Verkehrsfliche

des Landschaftsplan (schwarz gestrichelt =

Abbildung 13: Entwicklungskarte 2001

18

Auszug aus der
Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Diese sieht fir das Plangebiet die Entwicklungsziele einer Siedlungsflache und Verkehrsgrin far
die Verkehrsflachen sowie die Erhdhung der Durchgrinung vor.

Der regionale Landschaftsplan befindet sich aktuell in der Aufstellung, dieser wird in den in
Aufstellung befindlichen regionalen Flachennutzungsplan integriert werden.

18 Regionalverband FrankfurtRheinMain, RegioMap (region-frankfurt.de) https://mapview.region-
frankfurt.de/maps4.16/resources/apps/RegioMap/index.html?lang=de; zuletzt abgerufen am 19.04.2024.
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Flachen fir Schutz- und Erhaltungsmafnahmen

Schutzgut Biotope: Biotoptypengruppen mit hoher Bedeutung

seessseeesee Baumrehe, Allee

Abbildung 14: Auszug aus dem Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplan s / regionalen
Flachennutzungsplan s 2024 i Karte 2: Darstellung landschaftsplanerischer Ziele und
MaRnahmen (unmaRstablich) °

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan enthélt im Plangebiet dargestellte
Baumreihen entlang der bestehenden und ehemaligen Bahntrassen, die eine hohe Bedeutung
aufweisen, sowie entlang der StralRe Am Glanzstoffwerk.

Die landschaftsplanerischen Belange werden im Rahmen der Festsetzungen durch
grinordnerische MaRhahmen sowie im Umweltbericht bertcksichtigt.

3.4.9 Schutzgebiete

I m Rahmen von ANatur a 2000n (zusammenh2ngende

Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europdaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

19 Regionalverband FrankfurtRheinMain (11/2023): Regionaler Flachennutzungsplan fur den Ballungsraum
Frankfurt/Rhein-Main i Karte 2: Darstellungen landschaftsplanerischer Ziele und Manahmen i Vorentwurf 2024;
Frankfurt.
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Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte, wie inshesondere Naturschutzgebiete, gesetzlich
geschitzte Biotope, sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

3.4.10 Biotope und Lebensraume

Biotope der Hessischen Biotoptypenkartierung sind innerhalb des Plangebiets sowie in dessen
Umfeld nicht vorhanden.

3.4.11 Weitere Fachbelange

Weitere Fachbelange wie die Larmaktionsplanung und Luftreinhalteplanung werden im
Umweltbericht behandelt. (vgl. Kap. Il Umweltbericht)

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

u
- DATACENTER 3~
I b

Hide = 23m

Abbildung 15: Mdgliche bauliche Anordnung des Rechenzentrums - Variante 1 (unverbindliche Darstellung
Klein und Architekten, Frankfurt )
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Abbildung 16: Mdgliche bauliche Anordnung des Rechenzentrums - Variante 2 (unverbindliche Darstellung
Klein und Architekten, Frankfurt )
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Abbildung 17: Mdgliche bauliche Anordnung des Rechenzentrums - Variante 3 (unverbindliche Darstellung
Klein und Architekten, Frankfurt )

4.1.1 Nutzung

Das Plangebiet beinhaltet im Siiden ein bereits nach § 34 BauGB genehmigtes Rechenzentrum,
das derzeit errichtet wird. Dartber hinaus sind ausschlie3lich weitere Rechenzentren sowie
diesen dienende und erganzende Nutzungen bzw. Nebenanlagen vorgesehen. Dies umfasst
insbesondere Betriebe und Anlagen zur Stromversorgung der Rechenzentren, wie zum Beispiel
Umspannanlagen, sowie Anlagen zur Nutzung und Ubergabe der mit dem Betrieb der
Rechenzentren anfallenden (Ab-) Warme.

Die erforderlichen privaten Anlagen zur Stromversorgung (Umspannanlagen) sind im Westen des
Plangebiets vorgesehen und wurden im Jahr 2024 ebenfalls bereits auf Grundlage des § 34
BauGB genehmigt. Diese werden zeitgleich mit dem ersten Rechenzentrum errichtet.

4.1.2 Bebauungsstruktur

Die Gebdude der geplanten Rechenzentren haben eine dem genehmigten Rechenzentrum
vergleichbare Grundflache von jeweils rund 12.500 m? (Varianten 1 und 2) bzw. bis zu rund
21.250 m2 (Variante 3) und eine Hohe von bis zu rund 23 m; die zur Abwarme erforderlichen
Schornsteine haben eine Hohe von bis zu 38 m.
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Das Konzept sieht die Konzentration dieser grof3volumigen Gebdude im Kernbereich des
geplanten Sondergebiets vor. Nach den auch in den Fachberichten und Gutachten betrachteten
Varianten kann sich insofern eine Umsetzung mit in Summe bis zu funf Gebaudekomplexen
ergeben. In Abhangigkeit von zuklnftigen Nutzern kann sich jedoch im Rahmen der
Festsetzungen auch eine hiervon abweichende hochbauliche Ausgestaltung ergeben.

Um die geplanten Rechenzentren jedoch im Zentrum des Plangebiets zu bindeln, wird im
Bebauungsplan eine HoOhenstaffelung vorgenommen. So sind im zentralen Bereich des
Plangebiets bauliche Anlagen bis zu einer H6he von 23 m Uber Gelande zzgl. bis zu 15 m fir
erforderliche Schornsteine zulassig. Demgegeniber ist in den Randbereichen und insbesondere
gegeniber schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld nur noch eine Hohe von bis zu 15 m Uber
Gelande (vgl. Kap. 5.2) zulassig. Erganzende Anlagen kdnnen aul3erhalb dieses Kernbereichs
untergebracht werden. Im geplanten und festgesetzten Rahmen ist eine flexible Anordnung von
Rechenzentren mdglich, um auf die Anforderungen unterschiedlicher Betreiber reagieren zu
kénnen.

4.1.3 AuRere und innere ErschlieBung

Die &uRere verkehrliche ErschlieRung erfolgt iiber die StraRen ALanger KAKIneviemér,

K o r n wsevgefuntergeordnet die StraReAAm Gl anzstoffwer k.
Die innere ErschlieBung erfolgt auf den privaten Grundstiicken innerhalb des Plangebiets.

Gegenuber der vorhandenen Logistiknutzung ist ein erheblich geringeres Verkehrsaufkommen
zu erwarten (vgl. Kap. 6.3.3).

4.1.4 Griun-/ Freiraumstruktur

Aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,8 ergibt sich ein Griinanateil auf dem Grundstiick von
mindestens 20 %. Die Griun- und Freiflachen kénnen auch zur Rickhaltung und Versickerung von
Regenwasser genutzt werden. Darlber hinaus werden MalRnahmen zur Dach- und
Fassadenbegriinung verbindlich festgesetzt.

Das stadtebauliche Konzept sieht hierbei insbhesondere eine umlaufende randliche Eingriinung
vor, welche z.T. aus Baumpflanzungen, Hecken und begriinten Pflanzb&ndern besteht. Dartber
hinaus soll im Westen des Plangebiets eine vorhandene Gehdlzgruppe erhalten und in die
randliche Ei ngr ¢nung integriert wer den. Di

es

g

Gl anzstoffwerkhi best ehen dMeiterheni sols der tam gOstran® alesmr e i h

Plangebiets vorhandene begriinte Wall inkl. des Bewuchses erhalten werden.

Die Quartierseingange, bzw. Zufahrten sollen Uber Einzelanpflanzungen von Baumen betont
werden.

Darliber hinaus sieht das Konzept die Herstellung von Fassaden- und Dachbegriinung vor,
welche sich insgesamt positiv auf das Erscheinungsbild des Rechenzentrums auswirken sowie
einen positiven Beitrag zum Klimaschutz leisten. Weiterhin dienen die geplanten Be- und
Eingriinungen als Nahrungs- und Bruthabitat fir insbesondere Vogelarten und Insekten.
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4.1.5 Fuf3- und Radwege

Im Plangebiet sind aufgrund der mit der Art der Nutzung einhergehenden erhohten
Sicherheitsanforderungen keine offentlichen Ful3- und Radwege vorgesehen, eine Einzaunung
des Areals ist zwingende Vorgabe.

Die Stadt Kelsterbach beabsichtigt jedoch die Einrichtung einer Ubergeordneten Fufl3- und
Radwegeroute auf dem sudwestlich angrenzenden Gleisbogen.

4.2 Planungs - und Standortalternativen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich zum Teil um die planungsrechtliche
Sicherung eines bereits nach § 34 BauGB genehmigten Rechenzentrums sowie einer
erforderlichen Umspannanlage zur Stromversorgung. Diese Nutzungen sind somit fUr die
betreffenden Teilbereiche des Plangebiets festgelegt.

Ziel der Planung ist die Errichtung weiterer Rechenzentren in direktem raumlichen
Zusammenhang mit der genehmigten Anlage; der Investor verfligt zudem Uber die Flachen. Das
Plangebiet ist somit lagemafig festgelegt; Standortalternativen bestehen nicht.

Aufgrund der Vorgaben des Regionalplans Sudhessen / regionalen Flachennutzungsplans und
der bestehenden auf das Plangebiet einwirkenden erheblichen Immissionen durch Verkehrs-,
Flug- und Gewerbelarm der Umgebung kommt fur das Plangebiet nur eine gewerbliche (Nach-)
Nutzung in Betracht.

Gegenuber der vorherrschenden Logistiknutzung im Bestand verringern sich durch die neu
geplante Nutzung die Belastungen fiir das Umfeld (insbesondere Larm und Verkehr). Aufgrund
der in direkter Nachbarschaft bestehenden schutzbediirftigen Nutzungen scheidet insofern auch
produzierendes Gewerbe aus.

Aufgrund des anhaltenden Bedarfs fir Rechenzentren in der Region FrankfurtRheinMain ist die
Unterbringung in gewerblich vorgenutzten Gebieten gegenlber einer Entwicklung im
AuBenbereich zudem zu bevorzugen.

Wesentliche Planungsalternativen bestehen ebenfalls nicht.
5 Planinhalte

5.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Verwirklichung der geplanten Nachnutzung des Europort-Areals und damit zur Umsetzung
der Planungsziele ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO) mit der
Zweckbestimmung A Re ¢ h e n z gem.t§ A1eBauNVO erforderlich.

Die Zulassigkeit von Nutzungen ist in den Festsetzungen so geregelt, dass die angestrebten
Rechenzentren inkl. der zugehdrigen und fir den Betrieb erforderlichen Anlagen errichtet werden
kénnen. Die zulassigen Nutzungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auf
folgende Nutzungen beschrénkt:

1. Rechenzentren,
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2. Betriebe und Anlagen zur Stromversorgung der Rechenzentren, insbesondere
Umspannanlagen,

3. Betriebe und Anlagen zur Nutzung und Ubergabe von (Ab-)Warme der Rechenzentren,

4. Sonstige technische Anlagen, Stellplatze und Nebenanlagen, die fur den Betrieb der
Rechenzentren erforderlich sind.

Die Zulassigkeit von Betrieben und Anlagen zur Nutzung und Ubergabe von (Ab-)Warme der
Rechenzentren dient dem Klimaschutz. So kann die gewonnene Abwarme an benachbarte
Nutzungen weitergeleitet und zu Heizzwecken genutzt werden, was der Einsparung von Energie
dient und Synergien zwischen benachbarten Nutzungen schafft. Die Stadt Kelsterbach plant die
durch die Rechenzentren zur Verfigung gestellte Abwarme dabei im Zuge der kommunalen
Warmeplanung ein. Entsprechende vertragliche Regelungen zwischen Vorhabentrager und der
Stadt Kelsterbach werden hierzu in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Auf
Ebene des Bebauungsplans wird hierzu die Gliederung des Sondergebiets in ein SO 1 und ein
SO 1.1 getroffen; dabei sind im SO 1.1 ausschlie3lich die unter 3. genannten Betriebe und
Anlagen zur Nutzung und Ubergabe von (Ab-)Warme der Rechenzentren zulassig.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Im Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung
entspricht dem Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete gem. § 17 BauNVO und soll eine
moglichst hohe Ausnutzung einer vorhandenen Gewerbeflache ermdglichen. Aus der GRZ von
0,8 ergibt sich im Sondergebiet eine zuldssige Grundflache von bis zu rund 87.400 gm.

Im Sondergebiet wird zudem eine Baumassenzahl (BMZ) von 10,0 festgesetzt. Dies entspricht
den Anforderungen der geplanten baulichen Anlagen. Die Festsetzung entspricht zudem dem
Orientierungswerte flr sonstige Sondergebiete gem. § 17 BauNVO.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen bertcksichtigen die baulichen und technischen
Anforderungen an die geplante Nutzung und tragen der Lage am Ubergang zwischen
Wohnsiedlungsrand der Stadt Kelsterbach in Richtung Osten und Gewerbegebieten entlang der
StraRen AK| eKmrenwe gfi uriKer Awamgie i n Richtung Westen Re

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird die Hohe baulicher Anlagen entsprechend der
baulichen und technischen Anforderungen mit 23,0 m tber Geldndeniveau (rund 106,4 m U.NHN)
festgesetzt, dies entspricht einer Hohe von rund 129,4 m G.NHN. In den Randbereichen des
Plangebiets sind maximal 15 m iber Gelandeniveau zuldssig, dies entspricht bis zu 121,4 m
U.NHN. Dies entspricht zudem in etwa IV bis V Vollgeschossen und somit dem Bestand im
Ostlichen Teil des Plangebiets sowie den angrenzenden Bereichen. Dartber hinaus wird fir den
zentralen Bereich des Plangebiets eine Uberschreitungsmaglichkeit fiir Schornsteine um weitere
15 m auf insgesamt bis zu 38 m Giber Gelandeniveau und damit rund 144,4 m 4.NHN zugelassen.

Weitergehend sind Uberschreitungen der zulassigen Hohe baulicher Anlagen um durch
Gelander, Abluft- und Abgasrohre, Antennen oder vergleichbare Anlagen um bis zu 5,0 m (rund
134,4 m U.NHN), durch Dachaufbauten, technische Anlagen sowie Anlagen zum Larmschutz um
bis zu 2,0 m (rund 131,4 m G.NHN), wenn die Aufbauten und Anlagen mindestens um das Mal}
der Uberschreitung von der GebaudeauRenwand des darunterliegenden Geschosses
zurlcktreten.
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Damit liegt die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassige Oberkante baulicher
Anlagen inkl. weitergehender Uberschreitungsmaglichkeiten tiber der nach den Regelungen des
Bauschutzbereiches gem. § 12 LuftVG des Flughafens Frankfurt/Main zulassigen Hohen (Die
zulassige Hohe innerhalb dieses Umkreises betragt 25 Meter (Hohe bezogen auf den
Flughafenbezugspunkt 3 von 100 m & NN)), bzw. im Bereich von Hohenzulassigkeiten, die einer
gesonderten Uberpriifung und Genehmigung nach LuftVG bediirfen. Da sich die Zulassigkeit der
geplanten Anlagen jedoch an dem bereits genehmigten Rechenzentrum im sidlichen Abschnitt
des Plangebiets orientieren, ist ebenfalls von einer Zulassung nach LuftVG zu rechnen.

Weiterhin liegt zwar die zuldssige Oberkante baulicher Anlagen inkl. weitergehender
Uberschreitungsmaoglichkeiten mit einer maximalen Hohe von rund 144,4 m (.NHN deutlich
unterhalb der Begrenzung von 177,0 m U.NHN hinsichtlich des Hindernisinformationsbereichs
gem. 8§ 18b LuftVG des Flughafens Frankfurt/Main, jedoch mitin Summe rund 38 m Uber Gelande
bis zu 8 m oberhalb der Grenze von 30 m uber Gelande. Da sich die Zulassigkeit der geplanten
Anlagen jedoch ebenfalls an dem bereits genehmigten Rechenzentrum im sidlichen Abschnitt
des Plangebiets orientieren, ist ebenfalls von einer Zulassung nach LuftVG zu rechnen.

53 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird textlich als abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die Geb&ude mit
seitlichem Grenzabstand zu errichten sind, die maximale Langsausdehnung der Gebaude jedoch
auf hochstens 170 m beschrankt wird.

Darlber hinaus sind Gebaude mit einer Langenausdehnung parallel zur nordwestlichen
Baugrenze von bis zu 255 m zulassig, wenn die nordwestliche Aulienwand durch Rickspriinge
von mindestens 10 m Tiefe und mindestens 10 m Lange so gegliedert wird, dass die Lange der
einzelnen Wandabschnitte hdchstens 130 m betragt (vgl. Abbildung 18).

Die Festsetzung dient der Begrenzung der Auswirkungen auf das Ortsbild; bei der der Bahntrasse
Mainz-Frankfurt zugewandten Fassadenansicht handelt es sich um die von der Dr.-Max-Fremery-
Stral3e und westlich daran angrenzenden Quartieren aus einsehbare Grundstiicksansicht.
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Abbildung 18: Zulassige Gebaudelange uber 170 m20

Erganzende einschréankende Bedingungen hinsichtlich der wahrnehmbaren Dimensionierung der
Fassadenabschnitte werden unter den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen (vgl.
Kap. 5.9).

Die zeichnerische Festsetzung der Baugrenzen ermoglichen ausreichend Spielraum fiir die
Errichtung der unter Kap. 5.1 genannten hochbaulichen Anlagen bei gleichzeitiger Sicherung von
Mindestabstanden zur vorhandenen, benachbarten Bebauung und den Grundstticksrandern.

Im Wesentlichen erfolgt die Festsetzung der Baugrenzen in einem Abstand von 5m zu den
Grundstiicksgrenzen. Hiervon abweichend wird im Nordosten des Plangebiets die Baugrenze in
einem Abstand von 13 m zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. In einem 10 m breiten Streifen
entlang der Grundstiicksgrenze sollen hier zur Rucksichtnahme auf angrenzende Nutzungen
Anpflanzungen erfolgen (vgl. Kap. 5.5). Sudlich daran angrenzend werden die Baugrenzen in
einem Abstand von 8 m zur angrenzenden StralRe Am Glanzstoffwerk festgesetzt. Hier sehen die
Festsetzungen ebenfalls die Anlage eines Pflanzstreifens, in einer Breite von 5 m, vor (vgl.
Kap. 5.5) - dieser dient insbesondere dem Erhalt der vorhandenen einseitigen alleenartigen
Bepflanzung. Sidlich der StraBe Am Glanzstoffwerk und entlang der 6stlichen
Grundsticksgrenze wir die Baugrenze weitestgehend in einem Abstand von 10 m zur
Grundstiicksgrenze festgesetzt; hier befindet sich ein vorhandener Wall mit Uberwuchs durch
Baume und Straucher, welche ebenfalls erhalten werden sollen (vgl. Kap. 5.5). Im Sudwesten
des Plangebietes, im Bereich einer geplanten und mit den Versorgern abgestimmten
Umspannanlage innerhalb des Plangebietes rickt die Baugrenze auf 2m an die
Grundstiicksgrenze heran. Dies wird durch die Lage der Versorgungsleitungen innerhalb der
stillgelegten Bahntrasse erforderlich. Nordlich daran anschlieRend erfolgt demgegentber eine

20 Eigene Darstellung FIRU Koblenz GmbH, Plangrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster, bereitgestellt durch
Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
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Abrucken der Baugrenze von der Grundstlicksgrenze auf 10 m, insbesondere soll hier ein 6 m
breiter Anpflanzstreifen umgesetzt werden (vgl. Kap. 5.5).

Neben einer in weiten Teilen des Plangebiets umlaufenden zusammenhangenden Baugrenze
wird im Westen ein eigenes, kleineres Baufeld von rund 640 m2 bei einer Langer von
durchschnittlich rund 40 m und einer Breite von ca. 16 m festgesetzt; hier soll spater eine
Warmeubergabestation entstehen, um die mit der Nutzung der Rechenzentren einhergehende
Abwarme an benachbarte Quartiere ableiten zu kénnen.

5.4  Verkehrsflachen
Im Plangebiet selbst werden keine Verkehrsflachen festgesetzt.

Zur Dokumentation der gesicherten Erschlieung werden jedoch die Stralienbegrenzungslinien
zu den angrenzenden Verkehrsflachen der StralRen Kleiner Kornweg und Am Glanzstoffwerk in
die Planung aufgenommen.

Von den angrenzenden Offentlichen Verkehrsflachen ist das Sondergebiet im Rahmen der
straBenverkehrsrechtlichen Regelungen mit fur den 6ffentlichen StralRenverkehr zugelassenen
Fahrzeugen befahrbar.

5.5  Grunordnerische Festsetzungen  sowie Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschatft

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schaffen einen Ausgleich fur die durch die mit der
Bebauung einhergehenden Eingriffe in Natur und Boden und stellen einen Mindestumfang an
Grundstiicksbegriinung nicht nur sicher, sondern fiihren insgesamt zu einer wesentlichen
Verbesserung. Zudem werden die Belange des Artenschutzes beriicksichtigt.

Die festgesetzten Pflanzqualitaten dienen dabei einer von Beginn an hohen, asthetischen Qualitét
und Wirkungsentfaltung.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

A Insektenfreundliche Beleuchtung
Die Festsetzung zur Auflenbeleuchtung dient der Beriicksichtigung des Arten- und
Biotopschutzes. Die Verwendung insektenschonender Beleuchtung mit einem UV-armen
Lichtspektrum dient vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.

A Schutz vor Vogelschlag
Die Festsetzung zum Schutz vor Vogelschlag an den zukinftigen Gebauden im
Plangebiet dient insb. dem Schutz der das Plangebiet als Nahrungsgast aufsuchender
Vogelarten.

A Anpflanzen von Baumen
Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen definiert die Qualitat der zu pflanzenden
Gehdlze und sorgt damit fur die Einhaltung einer Mindestqualitédt der geplanten
Bepflanzung.
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A Erhalt von Baumen (entlang der StraRe Am Glanzstoffwerk)
Die Festsetzung dient insbesondere dem Erhalt der entlang der Strale Am
Glanzstoffwerk vorhandenen, einseitigen alleenartigen Bepflanzung.

A Anpflanzung von Einzelbdumen
Die Festsetzung zur Anpflanzung von Einzelbdumen dient insbesondere der Betonung
der Quartierseingange, bzw. Zufahrten.

A Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Bereich von Stellplatzen
Die Festsetzung orientiert sich an den Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelsterbach und soll eine Mindestbegriinung oberirdischer Stellplatze sicherstellen. Die
Festsetzung trAgt neben gestalterischen Aspekten auch der Reduzierung der
sommerlichen Aufheizung befestigter Flachen Rechnung.

A Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (P1,

P2 und P4)
Mit den festgesetzten Pflanzmalinahmen erfolgt eine Aufwertung des stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sowie eine Aweiche Abgren

der Nachbarschaft des Plangebiets sowie gegeniber der Bahntrasse Mainz-Frankfurt.
Gleichzeitig dienen die PflanzmaRnahmen der Verbesserung der kleinklimatischen
Verhéltnisse im Plangebiet und dessen Umfeld durch Verringerung der Aufheizung
versiegelter Flachen sowie als Schattenspender fir unterhalb der Baumkrone liegender
Flachen.

A Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (E1)
Die Festsetzung zum Erhalt vorhandener Geholze dient neben dem Erhalt wertgebender
Gehdlzstrukturen auch dem Erhalt eines im Plangebiet befindlichen Falkenhorsts.

A Flache zur Erhaltung und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (E2)
Die Festsetzung zum Erhalt und zur Anpflanzung dient insbesondere dem Erhalt
vorhandener Gehdlzstrukturen, welche sich Uber einem Wall entlang der Stralle Am
Glanzstoffwerk entwickelt hat. Die gleichzeitige Festsetzung einer Anpflanzung dient der
Erganzung und Fortfihrung der vorhandenen Strukturen in Richtung Sidosten.

A Grundstiicksbegriinung
Um eine Mindestbegrinung des Plangebietes zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die
nicht Uberbauten bzw. gem&R § 19 Abs. 4 BauNVO genutzte Grundsticksflachen
Grundstucksflachen (Grundstiicksfreiflachen) mit heimischen und standortgerechten
Pflanzen zu begriinen und dauerhaft im Bestand zu erhalten sind. Weiterhin wird eine
Mindestanzahl zu pflanzender Bd&ume und Straucher festgesetzt.

A Dachbegriinung
Mit der Festsetzung zur mindestens extensiven Begriinung von Dachflachen bei Flach-
und flachgeneigten Déachern (Dachneigung bis 15°) wird zum einen eine
Mindestbegrinung gesichert und zum anderen die Auswirkungen der zulassigen
Versiegelung, insb. hinsichtlich der Niederschlagsabflussmenge sowie des Lokalklimas,
minimiert. Fur die Begrinung der Dachflachen wird eine erforderliche Mindeststarke des
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Substrats sowie der Dranschicht festgesetzt, um eine ausreichende Qualitat und damit
eine Dauerhaftigkeit der Begrinung sicherzustellen. Dariiber hinaus kann die
Dachbegrunung einen Lebensraum in der Siedlung, z. B. fur Insekten ermdglichen und
leistet zusétzlich einen Beitrag zur Niederschlagswasserrtickhaltung auf dem Grundsttick.

Fassadenbegrinung

Die Festsetzungen zur Fassadenbegrinung dienen im Wesentlichen der Verbesserung
klimatischer Folgen der Planungsverwirklichung. Dabei insbesondere als Ausgleich fur die
gem. Festsetzung zur Grundflachenzahl zulassige Versiegelung des Vorhabenareals
sowie der Rickhaltung anfallenden Niederschlagswassers, einer Erhohung der
Verdunstung und der Bindung von u.a. COo2.

Zielisteszudem, di e Geb2ude in die UmgebuWgkungzunz uf ¢
erzielen und damit die groRRformatigen Gebaudefronten visuell aufzubrechen und
aufzulockern.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan;
hinsichtlich der zukinftigen Umsetzung der Fassadenbegriinung sind insofern technische
Einschrankungen aufgrund der noch zu konkretisierenden hochbaulichen Planung
mdoglich. So gestaltet sich eine groR3flachige Begriinung der Rechenzentrumsfassaden
schwierig, da fassadengebundene Bepflanzungen mit Wasser und Nahrstoffen versorgt
werden missen. Auf der andren Seite wachsen bodengebundene Kletterpflanzen nur bis
zu einer bestimmten Hohe. Je nach Ausrichtung der Fassade kann zudem eine
mangelnde Besonnung zu Einschréankungen des Wuchses fiihren.

Dariiber hinaus weisen die Fassaden von Rechenzentren zahlreiche Offnungen zur Be-
und Entliftung der technischen Komponenten auf. Durch diese wird warme Luft an die
Umgebung abgegeben, was das Wachstum von Pflanzen zusétzlich erschwert. Ein
gewisser Abstand zu diesen Offnungen ist insofern einzuhalten. Weiterhin kénnen sich im
Zuge der Planungskonkretisierung auch Fassadenseiten ergeben, die aufgrund einer
erforderlich hohen Dichte an technischen Einrichtungen fir eine Fassadenbegriinung
ganzlich ungeeignet sind.

Demgegeniiber konnen konzentrierte und punktuelle Begrinungen, die auf die
Bediirfnisse der jeweiligen Pflanzen abgestimmt sind, eine langfristige und dauerhafte
Begriinung der Fassade gewahrleisten.

Die Festsetzung von 30% Fassadenbegrinung wird aus den vorgenannten Griinden als
angemessenes Mindestmald angesehen.

In der kumulativen Wirkung der nach den Festsetzungen erforderlichen griinordnerischen
Mafllnahmen und der nach der aktuellen Planung vorgesehenen Gestaltung der
AulRenanlagen sowie der festgesetzten Dach- und Fassadenbegrinung werden zudem
die naturschutzfachlich relevanten Eingriffe mehr als ausgeglichen (vgl. Kap. 11 2.3.11).
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Abbildung 19: beispielhafte  Gliederung einer Fassade unter Ansatz von rd. 30 %

Fassadenbegrinung 21

5.6 Mit Geh -, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die festgesetzten Geh-,Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Trager der Versorgung dienen
der Unterbringung bereits vorhandener Transformatorenstationen im Plangebiet. Die Flachen
sind in Abstimmung mit dem zustandigen Versorger so dimensioniert, dass auch ein Wechsel auf
neuere Anlagen gewahrleistet ist.

5.7 Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Da sich das Plangebiet gemaf3 den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung vollstandig
im Larmpegelbereich IV (66 i 72 dB(A)) befindet, werden Mallnhahmen zum passiven
Schallschutz gemaf3 DIN 4109 getroffen.

Auf die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

5.8 Mafinahmen, die der Klimaanpassung dienen

Die Festsetzung eines minimalen Albedo-Werts fur Fassaden und alle anderen Oberflachen, wie
versiegelte Stral3en-, Platz- und Wegeflachen innerhalb des Plangebiets von 40 dient der
Verhinderung eines tbermaRigen sommerlichen Aufheizens der Flachen und verringert damit die
Warmeentstehung und -belastung im Plangebiet selbst und dem direkt angrenzenden Umfeld.
Die Festsetzung leistet somit einen Beitrag zur Verhinderung bzw. Minderung klimatischer
Auswirkungen.

5.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zur Fassadengestaltung dient der Gliederung grofRer Fassaden, um
insbesondere den stadtebaulichen Eindruck der nach den Festsetzungen zuldssigen
Gebaudekubaturen in ihrer Aulenwirkung zu begrenzen. Die Gliederung in Abschnitte von
maximal 50 m Lange orientiert sich hierbei an den Vorgaben der offenen Bauweise.

5.10 Wasserrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen der wasserrechtlichen Festsetzungen wird der Umgang mit im Plangebiet
anfallendem, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswassers geregelt.

21 Klein und Architekten (KUA): Fassadengestaltung, Frankfurt (04/2025).
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Dabei ist anfallendes, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser im ersten Schritt fir
die Verwendung als Brauchwasser zurtickzuhalten. Das nicht verwendete Niederschlagswasser
ist nachfolgend auf den Grundstiicksflaichen zu versickern. Verunreinigtes Niederschlagswasser
ist zu reinigen.

Die Festsetzung dient der Einsparung von Trinkwasser sowie der Neubildung von Grundwasser.

5.11 Hinweise
Es werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:
A Einsichtnahme in DIN-Vorschriften und Regelwerke

Denkmalschutz

> >

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried
Bauschutzbereich Flughafen Frankfurt / Main

Anlagenschutzbereich gem. § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftvG)

> > >

Hindernisinformationsbereich Flughafen Frankfurt / Main gem. 8 18b LuftvVG

>\

Artenschutz
0 Zeitliche Regelung von Abbruchmafinahmen
o Zeitliche Regelung von Rodungsmafinahmen
o Erhalt und Férderung von Fledermausarten
0 Habitatnachweis in und an Baumen
0 Habitatnachweis in und an Gebauden
o Eidechsen.

A Kampfmittel

A Wasserrechtliche Erlaubnis

5.12 Pflanzenlisten

Die hinweisend dienenden Pflanzlisten geben einen Uberblick tiber 6kologisch fiir das Plangebiet
geeignete und klimaresiliente Arten. Sie stellen jedoch keine abschlielRende Auflistung dar.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltauswirkungen

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung erfolgt im
Teil I Umweltbericht.
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6.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Neustrukturierung der Flachen des Europort-Areals sollen bislang im Wesentlichen
logistische und damit verkehrsintensive Nutzungen entfallen und durch Rechenzentren und deren
zugehorige technische Infrastruktur ersetzt werden.

Hierdurch kann die vorhandene Gemengelage, also das direkte Nebeneinander von
insbesondere gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen, und die daraus erwachsenden
Konflikte (insb. Larm) entscharft werden.

6.3  Auswirkungen auf den Verkehr

Zum Bebauungsplan wurde eine gutachterliche Stellungnahme zu den verkehrlichen
Auswirkungen der Planung?? erstellt. Die Stellungnahme baut dabei auf Analysedaten auf, die
durch Verkehrszahlungen in dem an das Plangebiet angrenzenden Stral3ennetz erfasst wurden.

Aufgrund der baustellenbedingten Sperrung des StralRenabschnittes Sidliche Ringstral3e
zwischen den Kreisverkehrsplatzen Sudliche Ringstral3e / Am Sudpark und Sidliche RingstralRe
/ Morfelder Stral3e konnte dabei keine aktuelle, reprasentative Verkehrszéhlung zur Erfassung
der aktuellen Verkehrssituation in dem an das Plangebiet angrenzenden Stral3ennetz
durchgefuihrt werden.

Insgesamt ist durch die Neustrukturierung und damit den Entfall der bisherigen logistischen
Nutzungen von einer deutlichen Minderung hinsichtlich der Verkehrsbelastung der umliegenden
Stral3en sowie einer Verbesserung der Leistungsfahigkeit der ErschlielBung auszugehen.

6.3.1 Verkehrsaufkommen AEuroport fi Bestand

Auf Grundlage einer im Mai 2019 durchgefiihrten Verkehrszéhlung der Ein- und Ausfahrten
bezogen auf das Gewerbegebiet Auroportfiwurde ein Gesamtverkehrsaufkommen in der Summe
aus Quell- und Zielverkehr von etwa 3.190 Kfz-Fahrten/ Tag, davon rd. 890 Lkw-Fahrten/ Tag
erfasst.

Eine ergadnzende bzw. erneute Zahlung ist aufgrund der gegenwartigen baustellenbedingten
Sperrung des StraRenabschnittes Sidliche Ringstralle zwischen den Kreisverkehrsplatzen
Sudliche Ringstrale / Am Sudpark und Sidliche Ringstral3e / Morfelder Stral3e nicht mdglich.
Daher wird auf die Werte aus dem Jahr 2019 zurtickgegriffen. Seitens des Gutachters werden
diese als ausreichend reprasentativ eingestuft.

6.3.2 Vorhabenbedingtes Verkehrsaufkommen

Die planungsbedingte Verkehrserzeugung wird gutachterlich aus den Hinweisen der
Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen (FGSV) und dem Heft 42 der
Schriftenreihe der Hessischen Stral3en- und Verkehrsverwaltung (Programm Ver_Bau) in
Abgleich zu Angaben des Investoren und vergleichbaren Projekten ermittelt.

22 Habermehl und Follmann: Gutachterliche Stellungnahme zu den verkehrlichen Auswirkungen Bebauungsplan Nr.

1/ 2024 ARechenzentrum Kornwegid in Kelsterbach, Rodgau
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BebauungsplanNr.1/ 2024 ARechenzefmtrum Kornweg Begriindung

A Beschéftigte: 60 Mitarbeiter (anwesend pro Tag), davon
A 30 Beschaftigte im Biiro/ Verwaltungsbereich

A 30 Beschaftigte im Schichtbetrieb
(10 Beschatftigte je Schicht 6 1 14 Uhr, 147 22 Uhr und 22 - 6 Uhr)

A Wirtschaftsverkehr: 5 Lkw je Tag

Die Annahmen zur Verkehrsmittelwahl bzw. zum Modal Split (Verkehrsaufteilung auf die
Verkehrsmittel zu FuRR gehen, Rad, OPNV und MIV) basieren auf einem Worst-Case-Szenario
mit einem MIV-Anteil von 100 % und einer Pkw-Besetzung von 1,0.

Ausgehend hiervon ermittelt der Gutachter ein werktagliches Kfz-Verkehrsaufkommen von
insgesamt rd. 520 Kfz-Fahrten/ Tag (480 Pkw-Fahrten/ Tag und 40 Lkw-Fahrten/ Tag) in der
Summe aus Quell- und Zielverkehr.

Fur die Spitzenstunden ermittelt der Gutachter davon ausgehend ein Verkehrsaufkommen (in
der Summe aus Quell- und Zielverkehr) von 64 Kfz/h in der Morgenspitze, 61 Kfz/h in der
Mittagsspitze und 28 Kfz/h in der Abendspitze.

6.3.3 Vergleich Bestand / Planung

Im Vergleich zwischen dem Verkehrsaufkommen der Bestandsnutzungen im Europort-Areal und
den geplanten Rechenzentren ergibt sich folgendes Bild:

Planfall Kfz-Verkehr Morgenspitze Mittagsspitze Abendspitze
gesamt (ca.) (ca.) (ca.)
Europort Bestand 3.190 255 285 245
(davon 890 Lkw)
Planung 520 65 60 30
Rechenzentren
Differenz -2.670 - 190 - 225 - 215

Im Rahmen der Planungsverwirklichung der geplanten Rechenzentren ergibt sich sowohl
hinsichtlich der gesamtverkehrlichen Betrachtung als auch hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der
Knotenpunkte im angrenzenden StralRennetz eine erhebliche Verbesserung.

6.3.4 OPNV

Hinsichtlich des OPNV ergeben sich gegeniiber dem Bestand keine Anderungen bzw. sind diese
nicht bekannt.

6.3.5 FuRganger / Radverkehr

Fir FuRganger und Radfahrer ergibt sich gegeniiber dem Bestand keine Anderung. Bereits im
Zuge der vorhandenen logistischen Nutzung am Europort Kelsterbach ist eine Querung des
Gelandes fur beide Gruppen nicht mdglich.
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Aufgrund des erhodhten Sicherheitsanspruchs an zeitgeméafRe Rechenzentren muss dieses
zukunftig vollstandig eingezdunt werden, eine Querung fur beide Gruppen von
Verkehrsteilnehmern ist aufgrund dessen ebenfalls nicht moéglich.

6.4  Auswirkungen durch Larm

Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung?® erstellt welche die
Gerauscheinwirkungen im Plangebiet und dessen Umgebung hinsichtlich Gewerbe- und
Verkehrslarm ermittelt und beurteilt. Die Auswirkungen durch Gerausche werden erganzend im
Rahmen des Umweltberichtes schutzgutbezogen beschrieben.

6.4.1 Gewerbelarm

Zur Ermittlung der Gewerbelarmwirkungen auf die Umgebung des Plangebiets hat der Gutachter
10 Immissionsorte an benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen gesetzt.

Weiterhin hat der Gutachter auf Grundlage des bereits genehmigten Rechenzentrums im Siden
und der mdglichen geplanten Rechenzentren im Zentrum und Norden des Plangebiets sowie des
geplanten Umspannwerks (vgl. Kap.4) die Gewerbelarmemissionen und die daraus
resultierenden Immissionen an den gesetzten Immissionsorten prognostiziert.

Im Ergebnis der Ermittlung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den jeweils
betroffenen schutzbedirftigen Nutzungen sowohl tags als auch nachts eingehalten.

Dies gilt auch fir die prognostizierten Spitzenpegel.

Eine mdgliche Betroffenheit benachbarter schutzbedirftiger Nutzungen durch tieffrequente
Gerausche kann erst im Rahmen der Detailplanung geprift werden. Vermeidungsmal3nahmen
sind diesbezlglich jedoch grundséatzlich mdglich.

6.4.2 Verkehrslarm

Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

Auf das Plangebiet wirken sowohl Schienenlarm als auch StralRenverkehrslarm ein.

Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV durch
Verkehrslarm (Stral3e und Schiene) kénnen nicht generell ausgeschlossen werden.

Daher bewertet der Gutachter verschiedene mogliche Larmminderungsmafinahmen.

a. Aktiver Schallschutz durch Abschirmung
Aus akustischer Sicht kommt ein Schallschirm (Larmschutzwall und/oder -wand) entlang
der Grundstickgrenzen in Betracht. Allerdings lassen sich mit einer stadtebaulich
vertretbaren Hohe entsprechender Anlagen im vorliegenden Fall keine flachendeckenden

23 T0V Rheinland Energy & Environment GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/2024
ARechenzentrum Ka20224)e g, Keln (1
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Larmminderungen erzielen. Eine relevante Verbesserung der Gerauschsituation lasst sich
maximal fur Buronutzungen im Erdgeschoss erreichen.

b. Grundrissgestaltung
Grundsatzlich empfiehlt es sich aus schalltechnischer Sicht, ruhebedirftige Nutzungen in
die von Stralle und Schiene abgewandten Gebaudeteile zu legen. Aus den in der
schalltechnischen Untersuchung dargestellten Rasterlarmkarten I&asst sich enthehmen in
welchen Bereichen eine besonders hohe Larmbelastung vorliegt und wo die Anordnung
von Blronutzungen unter schalltechnischen Gesichtspunkten sinnvoll wére.

c. Passiver Schallschutz gem. DIN 4109

Alternativ und auch erganzend zu moglichen aktiven Maflinahmen kdnnen passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldammung
von Aullenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse)
schutzbeddrftiger Nutzungen vorgesehen werden. Zur exakten Auslegung der
Mindestanforderungen nach DIN 4109 oder VDI 2719 sind neben der Kenntnis der
malfigeblichen AuRRenlarmpegel auch die Kenntnisse tber die Nutzungsart der Raume,
RaumgroRRe, Fensterflaichenanteil, Bauausfuhrung usw. erforderlich. Ein entsprechender
Nachweis kann insofern erst auf Ebene der Ausflhrungsplanung erfolgen und im
Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Verkehrsldrmfernwirkungen

Eine Veranderung hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkungen im Sinne der 16. BImSchV ist nur
dann wesentlich, wenn sich der Beurteilungspegel der Verkehrsgerduschimmissionen um > 3 dB
erhdht und zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV uberschritten werden. Dies kann
im vorliegenden Fall aufgrund der erheblichen Reduzierung des zukinftigen Kfz-
Verkehrsaufkommen durch die geplante Ansiedlung eines Rechenzentrums und der berechneten
Beurteilungspegel far die im Untersuchungsgebiet einwirkenden
Schienenverkehrslarmimmissionen aus Sicht des Gutachters jedoch ausgeschlossen werden.

6.5 Technische Infrastruktur / Ver - und Entsorgung

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwésserungskonzept?4 erstellt. Dieses enthélt insbesondere
Aussagen zur Oberflachenentwasserung einschliel3lich Starkregen, zur
Schmutzwasserbeseitigung.

Der Betrieb von Rechenzentren ist mit einem hohen Strombedarf verbunden. Dartiber hinaus ist
abhangig von der Art der Kiihling von einem erhéhten Wasserverbrauch auszugehen. Die Klarung
der Rahmenbedingungen fir die Versorgung erfolgt im weiteren Verfahren mit den
Versorgungsunternehmen.

Wasserversorgung

24 Kocks Consult: Be-und Entw2sserungskonzept Zum Bebauungspl an
Frankfurt (10/2024).
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Nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Kelsterbach ist die Loschwasserversorgung
sichergestellt (vgl. nachfolgenden Absatz).

Bei dem geplanten Kuihlsystem handelt es sich nach aktuellem Stand der Planung zudem um
einen geschlossenen Kreislauf. Eine Vermischung von Trink- und Kiihlwasser bzw. eine erhdhte
Inanspruchnahme von Trinkwasser zu Kihlungszwecken ist insofern nicht Gegenstand der
Planung.

Die Moglichkeiten einer Brauchwassernutzung zu Kihlungszwecken hinsichtlich anfallendem
Niederschlagswasser wird im Rahmen der weiteren konkretisierenden Planung technisch und
wirtschaftlich geprift. Die aufgrund der Festsetzungen erforderliche Rulckhaltung zur
Brauchwassernutzung kann insbesondere der Bewésserung der Freiflachen zugutekommen.

Eine Bedarfsermittlung ist erst bei konkreter Planung des Vorhabens mdglich und kann
erforderlichenfalls im Rahmen des Genehmigungsverfahrens erbracht werden.

Nach Einschéatzung des Gutachters ist vor diesem Hintergrund eine ausreichende Versorgung
mit Trinkwasser nicht fraglich. Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen
Angebotsbebauungsplan, dem zwar eine konkrete Art der baulichen Nutzung zugrunde liegt,
jedoch kein konkretes Vorhaben.

Loschwasserversorqung

Nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Kelsterbach kann der Grundschutz nach
DVGW W 405 von 96 cbm/h (1.600 I/min) Uber eine Loschzeit von 2 Std. Uber mehrere UFH
DN 80 im Umkreis (Radius) von maximal 300 m bereitgestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt nach gutachterlicher Ermittlung und Abstimmung mit dem
Versorgungstrager tber das in den angrenzenden Stral3en befindliche offentliche Kanalnetz.

Als Einleitbegrenzung sind dabei 90 I/s zu beriicksichtigen. Aus vergleichbaren Projekten kann
aus gutachterlicher Sicht davon ausgegangen werden, dass die Einleitebeschrankung durch
Schmutz- und Prozesswasser nicht Gberschritten wird.

Der Schmutzwasseranfall wird auf 30,6 I/s, bestehend aus 17,85 I/s Prozesswasser sowie 12,75
I/s fakalienhaltiges Abwasser, geschatzt.

Zur Ableitung des Schmutz- und Prozesswassers ist ein neuer Schmutzwasserkanal bis zum
Ubergabepunkt an den bestehenden offentlichen Abwasserkanal in der StraRe Langer Kornweg
zu verlegen. Die Entwéasserung kann im Freispiegelabfluss an den Bestandskanal angeschlossen
werden.

Das Erfordernis von VorbehandlungsmafRnahmen fir die Schmutzwassereinleitung in die
Offentliche Kanalisation wie Abscheideanlagen, Neutralisationsanlagen etc. auf den jeweiligen
Grundstiicken regelt die Entwasserungssatzung der Stadt Kelsterbach in Abhangigkeit der
anfallenden Schmutzwasserbelastung. Fir das geplante Gewerbegebiet hangt dieses von der
konkreten Art der geplanten Anlagen ab, welche zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht im
Detail feststeht.
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Oberflachenentwasserung / Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Entwasserungskonzept sieht eine weitestgehende Versickerung anfallenden verunreinigten
Oberflachenwassers vor. Auf Grundlage der Baugrunduntersuchungen ist von einem mindestens
18 m unter Geldnde anstehenden Grundwasserspiegel sowie hinsichtlich  der
Schichtenzusammensetzung von einem fir eine Versickerung geeigneten Untergrund
auszugehen.

Die Entwésserung der befestigten FuBwege uns Zufahrten kann entsprechend dem Konzept tber
Entwasserungsmulden erfolgen. Auf Grundlage der Konzeptvarianten ermittelt der Gutachter
eine Muldenflache von rund 1.500 m? bei 10 cm Einstautiefe.

Die Entwasserung der Dachflachen kann ebenfalls Uber Versickerung erfolgen. Hierflr kann
entweder eine zentrale Versickerungsrigole oder eine Versickerungsrigole je Gebaude hergestellt
werden. Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen Regenwasserkanal in Richtung
der Rigole geleitet und dort zentral dem Grundwasser zugefihrt.

Vor der Versickerung ist das Niederschlagswasser, z.B. durch eine Sedimentationsanlage,
aufzubereiten. Die anschlieRende Versickerung kann z.B. uber Fullkoérperrigolen erfolgen, die
einen geringeren Platzbedarf besitzen. Auf Grundlage der Konzeptvarianten hat der Gutachter
diesbezuglich ein Versickerungswirksames Volumen von rund 280 m?3 ermittelt.

Ebenfalls ist eine Verwertung des anfallenden Oberflachenwassers moglich. So ist anfallendes
Niederschlagswasser nach den Festsetzungen z.B. in Zisternen aufzufangen und dann als
Brauchwasser, z.B. zur Bewasserung der Grinfassaden oder der Auf3enanlagen oder etwa fur
WC-Spuilungen, zu nutzen.

Ein Regenwassernutzung fir Kihlzwecke wird nach dem derzeitigen technischen Konzept nicht
verfolgt. Gleichwohl ware dies ebenfalls mdglich. Vor einer mdglichen Versickerung oder
Einleitung in den Kanal ware jedoch auch nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine
Reinigung des Wassers durchzufuihren.

Uberflutungsnachweis

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes fiuhrt der Gutachter auch einen entsprechenden
Uberflutungsnachweis.

Um eine schadfreie Riickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers bei Uberflutungen zu
gewahrleisten ware eine Einstautiefe von lediglich 3 cm z.B. im Bereich der Wegeflachen
erforderlich. Da die Wegeflachen jedoch freigehalten werden sollen, hat der Gutachter weitere
Maglichkeiten der schadfreien Riickhaltung gepruift.

Ein entsprechendes Volumen an Niederschlagswasser kann zentral in der Retention- oder
Versickerungseinrichtung zur Verwertung des Dachflachenwassers hergestellt werden. Um
hiervon ausgehende Uberstauungen zu vermeiden kénnen dariiber hinaus Versickerungs- oder
Retentionsbauwerke im Bereich der groReren Grinflachen verortet werden. Die Grunflachen sind
hierzu so zu modellieren, dass sie den tiefsten Punkt des Entwéasserungsnetzes und somit den
Austrittspunkt bei einer Uberflutung bilden.

Dadurch kénnen die Griinflachen als Uberflutungsflachen dienen und ein Schaden fiir die
Gebaude kann ausgeschlossen werden.
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Starkregenereignisse

Weiterhin hat der Gutachter sich mit Starkregenereignissen beschaftigt. Zur Bewertung der
zukiinftigen Situation wurde fiir den aktuellen Planstand eine Uberflutungsberechnung nach
DIN 1986-100 erstellt.

Zur Sicherstellung der Uberflutungsbetrachtung ist nach gutachterlicher Ermittlung ein Volumen
von ca. 825 m3 schadlos auf der Oberflache zwischenzuspeichern. Unter Bertcksichtigung der
grolReren Griunflachen im Projektgebiet ist es denkbar, diese, im Vergleich zu den befestigten
Flachen, herabzusetzen und dadurch hier eine schadlose Uberflutung zu gewéhrleisten. Das
Niederschlagswasser konnte so im Uberflutungsfall in den Griinflachen zwischengespeichert
werden.

Strom

Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber eine eigens zu errichtende Umspannanlage und den
Anschluss an das vorhandene Netz im Bereich der StraBen Am Glanzstoffwerk sowie der
Hauptzufahrt des Europort-Areals an den Kleinen Kornweg.

Telekommunikation

Entsprechende Breitbandanschliisse zum Anschluss des Plangebiets werden ebenfalls in den
offentlichen Verkehrsflachen verlegt, bzw. befinden sich bereits dort.

Gas
Ein Gasanschluss kann Uber die vorhandenen Anschliisse an das Netz erfolgen.
Warme

Es ist vorgesehen, die Abwarme des Rechenzentrums der Stadt zur weiteren Nutzung zur
Verfiigung zu stellen. Hierzu sollen die notwendigen Anlagen zur Warmelbergabe auf dem
Grundstiick hergestellt werden. Die Verteilung von dort erfolgt durch die Stadt bzw. die
Versorgungsunternehmen. Naheres ist in (stadtebaulichen) Vertrdgen zwischen der Stadt und
der Grundstiickseigentimerin bzw. den Betreibern der Rechenzentren zu regein.

6.6 Eigentumsverhéltnisse / Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum der Vorhabentrégerin. Bodenordnende MalRnahmen
sind nicht erforderlich.

6.7 Stadtebaulicher Vertrag

Es ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der Stadt und der Eigentiimerin /
Vorhabentragerin vorgesehen.

Wesentliche Regelungsinhalte des Vertrages sind u.a.

A Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung der nach dem Bebauungsplan zuléssigen baulichen
Nutzung
0 aus voraussichtlich 2-4 RZ-Gebauden nebst Nebenanlagen (z.B. Stromzentrale,
Pfortnerhaus und Warmeubertragungsstation),
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0 in Bezug auf die Fassadengestaltung entsprechend der textlichen Festsetzung zur
Fassadenbegrunung (vgl. Kap. 5.5).
A Verpflichtung zur Einhaltung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Weiterhin zeitliche Fristen zur Umsetzung der Bebauung sowie zur Kostenlibernahme der mit
dem Bebauungsplanverfahren entstandenen Kosten durch den Investor.

Dariber hinaus werden Regelungen zu Naturschutz, insb. Ressourcenschonung und
Klimaschutz getroffen:

A so soll der Kaltlufttransport in das Stadtgebiet nicht beeintrachtigt werden,

A Ubernahme der mit Planungsverwirklichung entstehenden Okopunkte in das stadtische
Okokonto,

A Installation und betrieb von Zisternen zur Nutzung von anfallendem Regenwasser,

A ein mdglichst ressourcenschonender Umgang mit dem von Natur aus begrenzten
Wasservorkommen,

A insb. Begrenzung der Trinkwassernutzung fur Kithlungszwecke mit Begrenzung auf im
Wesentlichen eine erstmalige Befullung des Kuhlkreislaufs,

A Begrenzung der Versiegelung und Erstellung eines  Freiflachen-  und
Fassadengestaltungsplans,

A Schutz des Grundwassers vor Havarien,

A Regelungen zum Umgang mit ausgehobenen Boden,

A Regelungen zum Stand der Technik der erforderlichen Netzersatzanlagen (z.B.

Dieselaggregate).

Weitergehend werden die Ubergabe und Nutzung der mit dem Betrieb der Rechenzentren
entstehenden Abwarme geregelt. So ist die technische Infrastruktur zur Ubergabe
investorenseitig herzustellen.

6.8 Flachenbilanz [ staddtebauliche Kennwerte

Tabelle 2: Flachenbilan z / stadtebauliche Kennwerte entsprechend d en Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache GRzZ Zulassige GR BMZ Zul. Baumasse
[m?] [m?] [m?]
Sond biet SO
>ONCEIgEbIet =% | 109.230 0,8 87.400 10,0 1.009.230
MRechenzentrenii

Alle Flachen- und VolumenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem enthnommen,
hierbei handelt es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

6.9 Kosten der Planung

Die Kosten der Planung tragt die Vorhabentragerin.
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Il UMWELTBERICHT
1 Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ein privater Investor hat die Flachen des Auroportiiin Kelsterbach erworben und beabsichtigt
nunmehr die Entwicklung eines Rechenzentrums. Die im Plangebiet gelegenen Uberwiegend fir
Logistik genutzten Flachen sollen schrittweise umstrukturiert und fur die Errichtung von
Rechenzentren vorbereitet und genutzt werden. Im stidlichen Teil der Liegenschaft wurde bereits
die Errichtung eines ersten Rechenzentrums nach § 34 BauGB genehmigt. Die Errichtung dieses
Rechenzentrums wird derzeit vorbereitet. Fir die Errichtung weiterer Rechenzentren ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Die Stadt Kelsterbach beabsichtigt daher die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/2024
ARechenzentrum Kor nwe gnii tf ¢dre re i ZnweScoknbdeesrt gi enbmuentg A R

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Die Ansiedlung von Rechenzentren,
- die Sicherung und Entwicklung der digitalen Infrastruktur,
- die Starkung des Wirtschafts- und Technikstandortes,

- die Sicherung der Vertraglichkeit mit dem Umfeld, insbesondere mit benachbarten
Wohnnutzungen,

- die Beriicksichtigung der Klimaschutz- und Umweltbelange.

Beschreibung der Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ARechenzent r ellfi BauywOm festgeBetzt. Zulassig sind
Rechenzentren, Betriebe und Anlagen zur Stromversorgung der Rechenzentren, insbesondere
Umspannanlagen, sowie Betriebe und Anlagen zur Nutzung und Ubergabe von (Ab-)W&rme der
Rechenzentren.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 3: Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
. Grundflachen - | Baumassenzahl Héhe baulicher
Baugebiet
zahl (GRZ2) (BMZ2) Anlagen
- 15 m 0.GOK
SO ARechenzentrenfi 0,8 10,0
23 m .GOK

Daruber hinaus wird im Bereich der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen von 23 m 4. GOK
eine Uberschreitungsmoglichkeit fiir Schornsteine auf bis zu 38 m i. GOK festgesetzt.
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Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang der Stadt Kelsterbach unmittelbar
sudlich an die Bahntrasse (Strecke 3520 Mainz i Frankfurt) angrenzend sowie angrenzend an
den A Kinen Kornwegfiund die StraRe A i Glanzstoffwerkii

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 10,9 ha.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden | Flache
Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt keine erstmalige Inanspruchnahme von
Flachen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im Wesentlichen durch Betriebe der
Logistikbranche genutzte Flache.

1.3 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen und ihre
Berticksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwéagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Mafistab fur deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7, insb. a) bis i), und § 1a BauGB aufgefiihrten Schutzgtter und Umweltbelange.

Fur die Schutzgiter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben. Sofern
Fachbeitrage vorliegen, erfolgt die nahere Beschreibung der Methodik und Prifverfahren
innerhalb der Fachbeitrage.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB eine
schutzgutbezogene (einschlieB3lich ihrer Wechselwirkungen) Erfassung, Beschreibung und
Bewertung fur das Basisszenario (Ist-Zustand), den Prognose-Nullfall (voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und den Prognose-
Planfall (voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung) ,
unter Berlcksichtigung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erstellt. Dabei
werden ebenso die MalBhahmen  bericksichtigt, die festgestellte, erhebliche
Umweltauswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen kdnnen.

Die Auswirkungen beschranken sich dabei auf das Plangebiet und auf dessen Umfeld, wobei in
den jeweiligen Fachgutachten die unterschiedlichen Abgrenzungen der Umfeldwirkungen
definiert wurden.
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1.3.1 Schutzgutibergreifende Umweltschutzziele

§ 1 BNatSchG Schutz, Pflege und Entwicklung insb. der Leistungs - und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier - und
Pflanzenwelt.

§ la Abs. 3 BauGB Vermeidung und Ausgleich  voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs -
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

§ 13 BNatSchG Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Zum Bebauungsplan wird ein Fachbeitrag Naturschutz?®> erstellt. Im Fachbeitrag werden die

Schutzziele wie folgt bertcksichtigt:

A Biotoptypenkartierung.

A Schutzgutbezogene Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Tiere, Pflanzen, Biotope, natlrliche Bodenfunktionen, Wasserhaushalt, Klima/Luft,
Landschaftsbild.

Vorschlag von MalBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich von Eingriffen.

> >

Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung.

>\

Vorschlag von landespflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan und ggf. externen
KompensationsmalRnahmen.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Darstellung von Landschaftsplanen  sowie sonstigen Pléanen

Der Landschaftsplan des frilheren Umlandverbandes Frankfurts i e ht i n AEnt wi c k|l
fur das Plangebiet die Entwicklungsziele einer Siedlungsflache und Verkehrsgrin fir die
Verkehrsflachen, sowie als Regelung und MafRnahme die Erh6hung der Durchgriinung vor.

Die Aussagen werden in den schutzgutbezogenen Bewertungen bertcksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) bb) BauGB Auswirkungen infolge der Nutzung naturlicher Ressourcen.

Die Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insb. Boden / Flache, Wasser,
Tiere / Pflanzen und biologische Vielfalt sowie die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen
werden im Rahmen der schutzgutbezogenen Bewertungen berticksichtigt.

Anl. 1 Nr. 2 b) hh) BauGB Berlicksichtigung der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Besondere im Zusammenhang mit dem Bau und dem Betrieb der geplanten Nutzungen
eingesetzten Stoffe und Techniken sind im vorliegenden Fall auf der Ebene des Bebauungsplans
nicht bekannt bzw. festgelegt und werden daher im Weiteren nicht beriicksichtigt

1.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berilicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen und die biologische Vielfalt.

5 Gotte Landschaftsarchitekten mbH: Gr¢nordnungsplan zu
Kornweght, Frankfurt (11/2024).
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§ 44 ff. BNatSchG Schutz der wildlebenden Tiere und Pflanzen.
8§ 19 BNatSchG Umweltschaden

Zum Bebauungsplan wurde eine Artenschutzuntersuchung?6 erstellt. Diese beinhaltet:

a. Potenzialanalyse bezgl. des Vorkommens geschiitzter Arten.
b. Erfassung geschutzter Tier- und Pflanzenarten wie folgt:
A Végel (vier Begehungen)

>

Flederméuse (zweimal mit dem Detektor)

p>N

Reptilien (Beurteilung des Geltungsbereichs hinsichtlich seiner
Lebensraumeignung insbesondere fir Eidechsen im Rahmen der
Ortsbegehungen, ggf. Kontrolle auf eine mogliche Besiedlung)

A Kontrolle der wenigen Baume auf Niststatten und Quartierseignung

A Kontrolle der Gebaude von au3en und soweit mdglich auch von innen sowie einer
Dachbegehung

A Potentialbetrachtung auf Basis der Lebensraumstruktur und von Zufallsbefunden
im Rahmen der Begehungen

c. Artenschutzrechtliche Prifung bzgl. der Einhaltung der Vorschriften des § 44
BNatSchG unter Berticksichtigung baubedingter Wirkungen (einschl. Abbruch) sowie
anlagen- und betriebsbedingter Wirkungen.

d. Ggf. Vorschlage zu besonderen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
einschlie3lich CEF-Maflinahmen und FCS-MalRnahmen.

e. Gesonderte Erfassung und Dokumentation der in § 19 BNatSchG genannten Arten
und Lebensraume.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB Berticksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzwecks von
Natura -2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG.

§ 20 ff. BNatSchG Schutzgebiete und -objekte.

8§ 30 BNatSchG Geschutzte Biotope.

Im Plangebiet und seiner Umgebung befinden sich keine fir die Planung relevanten
Schutzgebiete und -objekte des Naturschutzes.

1.3.3 Schutzgut Flache und Boden

§ la Abs. 2 BauGB Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als
Wald genutzter Flachen; Moglichkeiten der In nenentwicklung .

Bei der Planung handelt es sich um eine Innenentwicklung. Durch die Planung werden keine
landwirtschaftlichen genutzten Flachen oder Waldflachen in Anspruch genommen. Die Ermittlung
und Bewertung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden erfolgt verbal-
argumentativ.

26 Gotte Landschaftsarchitekten mbH: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP); Anlage zum Griinordnungsplan,
Frankfurt (01/2024).
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Flache und
Boden.

§ 1 BBodSchG Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des

Bodens; Abwehr schadlicher Bodenveranderungen; Sanierung von
Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewéasserverunreinigungen;
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden.

Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die natirlichen Bodenfunktionen erfolgt
verbal-argumentativ im Rahmen des Fachbeitrags Naturschutz.

Daruiber hinaus wird eine geotechnische und umwelttechnische Untersuchung?’ durchgefihrt.
Zum Bebauungsplan erfolgte eine zusammenfassende Dokumentation der vorliegenden
Befunde, insb. hinsichtlich:

A Bewertung der Unterlagen zu mdéglichen Kontaminationen der Gebaude, des Baugrunds
und des Grundwassers.

A Dokumentation der Auswertungen zu Schutzgebieten, Kampfmitteln, Hochwasser etc.

A Erkenntnisse aus den Baugrundaufschliissen, Bewertung der Schadstoffanalysen
bezuglich Bodenverunreinigungen und der Wirkungspfade Grundwasser / Mensch sowie
Boden / Mensch.

A Generelle Angaben zu Baugrund und Grundwasser einschlie3lich Durchléassigkeit und
Flurabstand des Grundwassers.

1.3.4 Schutzgut Wasser

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) und e) BauGB Berilicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf das Wasser.
8 1 WHG Schutz der Gewasser.

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGBi. V. m. Berticksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes und der
§ 78 WHG Hochwasservorsorge

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Es besteht kein Hochwasserrisiko.

Bzgl. des Grundwassers wird auf die Ergebnisse der geotechnischen und umwelttechnischen
Untersuchung zurtickgegriffen (vgl. Kap. Il 1.3.3).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Beriicksichtigung des sachgerechte  n Umgangs mit Abwassern.

§ 54 ff. WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser.

Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine Beschreibung des Entwasserungskonzeptes?® mit
folgenden Inhalten:

A Umgang mit anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung der
Moglichkeiten der Versickerung und schadlosen Rickhaltung sowie der Nutzung von
Regenwasser.

27 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Untersuchungen fir den Bebauungsplan zu den Themen
Baugrund, Grundwasser und Schutzgebiete, Wiesbaden (08/2024).

28 Kocks Consult GmbH: Be- u n d Ent wdsserungskonzept Zum Bebauungspl an
Kornweght, Frankfurt (10/2024).
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A Konzept zur Ableitung von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen.
A Erstellen einer Wasserbilanz nach Arbeitsblatt DWA-A 102.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Bericksichtigung der Darstellungen von Planen des Wasserrechtes.

Fur die Planung relevante Plane des Wasserrechtes sind nicht bekannt.

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete.
§ 53 WHG Heilquellenschutzgebiete.

Wasserschutzgebiete, Heilguellenschutzgebiete oder sonstige Schutzgebiete sind nicht
betroffen.

1.3.5 Schutzgut Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Luft und
Klima.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner
Klimaschutz).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7h) BauGB Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét.

Anl. 1 Nr. 2 b) gg) BauGB Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegenuber den Folgen des

Klimawandels .
§ 13 Abs. 1 KSG Berilicksichtigung des Klimaschutzes in der Planung
Die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen auf die genannten Schutzgiter und
Umweltschutzziele erfolgt zum einen im Fachbeitrag Naturschutz verbal-argumentativ auf
Grundlage vorhandener Daten.

Dartber hinaus erfolgt eine Begutachtung?® der Wirkung des Vorhabens auf das Stadtklima nach
VDI-Ri chtlinie 3787 Blatt 5 E 2024 ALokale Kaltl uf

A Durchfiihrung einer Simulationsberechnung fir IST-Zustand und PLAN-Zustand.
A Vergleich des Durchliftungspotenzials.

A Betrachtung der Wirkungspfade AM°gliche Abr

Bauk®°rperi und ATher mi sche Last dur ch k o
besti mmungsgem2Cen Betriebhif.

A Bewertung der stadtklimatischen Auswirkungen.

1.3.6 Schutzgut Orts - und Landschaftsbild / Erholung

§ 1 Abs. 5 BauGB Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen
Gestalt und des Orts - und Landschaftsbildes.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a) BauGB Berlcksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf die
Landschatft.

29 |FU GmbH: Prifung auf Erheblichkeit der Warmeabgabe in Bezug auf das stadtische Mikroklima, insbesondere auf
die schitzenswerten bodennahen Kaltluftstrome, Frankenberg (Sachsen) (07/2025).
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§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB die ausreichende Versorgung mit Griin - und Freiflachen
§ 1 BNatSchG Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit

sowie des Erholungswerts von Natur und Landschatft.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erfolgt im
Fachbeitrag Naturschutz verbal-argumentativ auf Grundlage einer ortlichen Bestandsaufnahme.

Die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Erholung und die ausreichende
Versorgung mit Griin- und Freiflachen erfolgt verbal-argumentativ auf Grundlage einer 6értlichen
Bestandsaufnahme.

1.3.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Berilicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn - und Arbeitsverhéltnisse.

8§ 1 Abs. 6 Nr. 7c¢) BauGB Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Berlicksichtigung  der  Darstellungen  von  Planen  des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge  der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Belastigungen

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Zum Bebauungsplan wurde ein Larmgutachten30 mit folgenden Inhalten erstellt:
A Ermittlung und Bewertung der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet.

A Ermittlung und Bewertung der Gewerbelarmeinwirkungen von zulassigen Rechenzentren
auf Grundlage einer exemplarischen Umsetzungsvariante in der Umgebung des
Plangebiets nach der TA Larm zum Nachweis der Genehmigungsfahigkeit.

A Ggf. Ermittlung und Bewertung der Veranderung der Verkehrslarmeinwirkungen in der
Umgebung des Plangebiets, soweit sich im Ergebnis der Verkehrsgutachtens erhebliche
Veranderungen ergeben.

A Soweit erforderlich Ermittlung von geeigneten SchallschutzmaRnahmen.
Zum Bebauungsplan wird ein Luftschadstoffgutachten3! mit folgenden Inhalten erstellt:

A Ermittlung und Bewertung der Einwirkungen durch Luftschadstoffe von zuldssigen
Rechenzentren auf Grundlage einer exemplarischen Umsetzungsvariante in der
Umgebung des Plangebiets.

30 TUV Rheinland Energy & Environment GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/2024
ARechenzentrum Ka20224)e g, Keln (1

31 TUV Rheinland Energy & Environment GmbH: Machbarkeitsstudie fiir Luftschadstoffe zum Bebauungsplan Nr.
01/2024 ARechenzent r2p6224or nwegif, Keln (1
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A Immissionsprognose fiir NOx, SO, Staub, CO, Formaldehyd und Geruch, Bestimmung
der Stickstoff-Deposiotion und Séureeintrage.

A Berechnung der Schornsteinhéhen nach den Vorgaben der TA-Luft.

Die Auswirkungen auf Larm- und Staubemissionen im Zusammenhang mit dem Abbruch von
Gebauden bzw. in der Bauphase werden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet,
insbesondere der voraussichtliche Zeitraum und die voraussichtliche Dauer der BaumalRnhahmen.

1.3.8 Schutzgut Kultur - und Sachguter

§ 1 Abs. 6 Nr. 7d) BauGB Berucksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kulturguter
und sonstige Sachgliter.

Angaben zu denkmalgeschiitzten Anlagen / Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im
Plangebiet liegen nicht vor.

Fur umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf Kultur- und Sachgiter liegen keine
Anhaltspunkte vor.

1.3.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von

Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7f) BauGB Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie.
§ 1 Abs. 5 BauGB Berticksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes.
§ 1 EEG32/8 1 GEG33 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung  und Erhohung des

Anteils erneuerbarer Energien

Die Beriicksichtigung der Belange der Energieerzeugung und Energienutzung erfolgt verbal-
argumentativ.

1.3.10 Umgang mit Abféallen / Abwassern

§ 1 Abs. 6 Nr. 7e) BauGB Berticksichtigung eines sachgerechten Umgangs mit Abféllen und
Abwéssern .
Anl. 1 Nr. 2 b) dd) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge der erzeugten Abfalle und

Ihrer Beseitigung und Verwertung.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Plénen des Abfallrechtes.
Die Auswirkungen aufgrund der Art und Menge der erzeugten Siedlungsabfalle sowie deren
Umgang, z. B. Beseitigung und Verwertung werden verbal-argumentativ beschrieben und
bewertet.

32 Erneuerbare-Energien-Gesetz.
33 Gebaudeenergiegesetz.
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Die Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit dem Abbruch von Geb&uden oder Eingriffen in
den Boden anfallenden abfallrechtlich relevanten Massen werden verbal-argumentativ
beschrieben und bewertet.

1.3.11 Auswirkungen durch schwere Unfalle

§ 1 Abs. 6 Nr. 7j) BauGB Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen.

Anl. 1 Nr. 2 b) ee) und e) BauGB Risiken fuir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die

Umwelt (zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen).

Durch die Planung werden keine stotrfallrelevanten Anlagen und auch keine schutzbedurftige
Nutzungen im Einwirkungsbereich von storfallrelevanten Anlagen zugelassen. Im relevanten
Umfeld des Plangebiets befinden sich keine storfallrelevanten Anlagen.

1.3.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7i) BauGB Berucksichtigung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen

Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢) und d)
BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind mit Umsetzung der Planung mdglich, es ist
aber davon auszugehen, dass sie nicht wesentlich Gber die zu beschreibenden Wirkungen der
einzelnen Schutzgiter hinausgehen. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen erfolgt daher nur, falls sich im Einzelfall Anhaltspunkte fiir eine erheblich tber
die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter hinausgehende Betroffenheit ergeben.

Anl. 1 Nr. 2 b) ff) BauGB Bericksichtigung der Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben
benachbarter Plangebiete auf Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz
oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
koénnen, sind nicht bekannt.

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario )

2.1.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Biotop e
Im Zuge der Bestandskartierung im April 2024 wurden nachfolgende Biotoptypen kartiert:

Tabelle 4: kartierte Biotoptypen im Plangebiet
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Umweltbericht

Biotop -/Nutzungstyp (KV-Code) Flache inm2 | Anteil in %
Geblsche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten
1.420 1,3

(02.200)

Standortfremde Hecken/Gebiische (02.500) 1.279 1,2

Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum (04.110) (403) -

Einzelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht, Exot (04.120) (159) -

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen, Ortbeton, Asphalt (10.510) / 58.458 536

nahezu versiegelte Flachen, Pflaster (10.520) ' '

Schotter-, Kies- u. Sandflachen, -wege, -platze oder andere

wasserdurchlassige Flachenbefestigung sowie versiegelte Flachen, 320 0,3

deren Wasserabfluss versickert wird (10.530)

Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint (10.710) 44.357 40,5

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten- und 3.438 31

strukturarme Hausgarten (11.221) ' '

Summe des Geltungsbereichs 109.272 100
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Abbildung 20: Auszug aus der Bestandskartierung 34

Pflanzen
Insgesamt bewertet der Gutachter die im Plangebiet vorhandene Flora hinsichtlich der Kriterien
A Artenvielfalt,
A Anteil an Besonderheiten sowie
A Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen
als sehr gering.
Dabei finden sich nachfolgende Pflanzenstrukturen:

A Gebiische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen Standorten im Osten des
Plangebiets,

34 Gétte Landschaftsarchitekten mbH: Rechenzentrum Kelsterbach i Bestandsplan, Frankfurt (05/2024).
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A Standortfremde Hecken und Gebiische, (iberwiegend kleinflachig und verteilt im
gesamten Plangebiet,

A Vereinzelte Zierpflanzen im Bereich von Kies- / Schotter- / Sandflachen,

A gartnerisch gepflegte Anlagen kleinflachig als Begleitgriin entlang von Zufahrten oder
Stellplatzanlagen sowie im Gebauderandbereich,

A ein beschrankter Besatz an Einzelbaumen, bestehend aus Spitz-Ahorn, zwei Eichen,
Hainbuchen sowie zwei Apfelbaume; préagend ist insbesondere eine Ahornreihe im
norddstlichen Grundstiicksrandbereich entlang der Strale Am Glanzstoffwerk; weiterhin
nicht-heimische Geholze,

A untergeordnet zudem invasive Neophyten.

Tiere

Vogel

Begehungen zur Erfassung der Végel fanden an vier Terminen zwischen dem 11.03.2024 und
dem 28.05.2024 statt. Ziel dieser Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna zur Brutzeit, wobei
Beobachtungen von Durchziiglern und Géasten mitberticksichtigt wurden.

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 18 Vogelarten beobachtet. Nach gutachterlicher
Erhebung bemerkenswerte Arten waren

A Elster (Pica pica) - die Art wurde gelegentlich in den Vegetationsstreifen an den Randern
des Plangebietes im Westen, Norden und Osten beobachtet.

A Griinfink (Chloris chloris) - der Griinfink wurde als Gastvogel im Gebiet beobachtet.

A Stieglitz (Carduelis carduelis) - der Stieglitz wurde mehrfach in kleinen Trupps beim
Durchstreifen der Randbereiche des Plangebiets beobachtet. Ein Brutplatz ist im Gebiet
nicht vorhanden.

A Turmfalke (Falco tinnunculus) - der Turmfalke hatte zum Begehungszeitpunkt einen
Brutplatz in einem Mammutbaum im duRersten Westen des Plangebiets.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades hat das Plangebiet fir die meisten Vogelarten keine
Bedeutung. Die wenigen Baume und Gebusche finden sich fast ausschlie3lich in Randbereichen.

Fledermause

Zur Erfassung des Arteninventars und zur Ermittlung von Flugaktivitdten wurden in den Abend-
bzw. Nachtstunden Begehungen mit einem Ultraschalldetektor durchgefihrt.

Insgesamt wurden bei den Begehungen drei Fledermausarten nachgewiesen:

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) - Hinweise auf Quartiere wurden nicht gefunden, sind
aber bei diesem typischen Gebaudebewohner niemals vollstdndig auszuschliel3en.

A Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) - die Art stammt dabei vermutlich aus dem
angrenzenden Siedlungsraum von Kelsterbach, wo die sie ihre Quartiere in Gebauden
haben wird, oder aus dem Mainauenbereich. Hinweise auf Quartiere im Plangebiet
wurden nicht festgestellt.
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A GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula) - die einmalig registrierte Rufreihe eines
Uberfliegenden GrofRen Abendseglers ist fur die vorliegende Planung ohne Belang,
Hinweise auf eine Nutzung des Plangebietes als Nahrungsraum oder Quartier gibt es
nicht.

Reptilien

An drei Terminen zwischen dem 08.04.2024 und dem 28.05.2024 wurde gezielt nach Reptilien
gesucht.

Im Ergebnis ist das Plangebiet derzeit frei von Reptilien.

Sonstige Artengruppen

Weitere relevante Arten konnten weder als Bruttiere noch als Nahrungsgaste identifiziert werden.
Mit dem Vorkommen von Schmetterlingen, Libellen und Kéfern und weiteren Insekten ist jedoch
grundsétzlich zu rechnen.

Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich besitzt nach fachgutachterlicher Bewertung im Status quo in Bezug auf
biologische Vielfalt keinerlei Bedeutung.

2.1.2 Schutzgut Flache und Boden

Flache

Das Plangebiet besteht aus tiberwiegend bereits gewerblich genutzten Flachen.

Tabelle 5: Flachenbilanz
Flachennutzung ca. ha ca. %
Siedlungsflache 9,72 89,0
Verkehrsflache 1,20 11,0
Summe 10,92 100,0

Begriinte Flachen belegen lediglich rund 6 % der Gesamtflache im Plangebiet. Dies zumeist in
den Randbereichen.

Landwirtschaftliche Flachen oder Waldflachen sind nicht Gegenstand der Planung.

Boden

Im Ergebnis der bodengutachterlichen Untersuchungen besteht die oberste Schicht des
vorgefundenen Bodens bis zu einer Tiefe von im Mittel rund 1 m aus Auffillungen, die sich im
Wesentlichen aus Schotter, Beton, Ziegeln, Pflanzen- und Wurzelresten zusammensetzen.

Unter den Aufflllungen stehen flachendeckend gewachsene quartdare Sande und Kiese der
sogenannten Mainterrassen an. Diese stehen bis zur Unterkante der maximal 30 m tiefen
Bohrungen an.

Granulometrisch wurden diese im Feld als sandiger bis stark sandiger, schwach schluffiger Kies
bzw. schwach kiesiger bis stark kiesiger, schwach schluffiger bis schluffiger Sand angesprochen.
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In diesem sind Steine und Blocke zwischengelagert. Die Kiese etc. sind Uberwiegend
kantengerundet und bestehen Uberwiegend aus Sandstein und Quarzit.

Die Sondierwiderstande zeigen eine mindestens mitteldichte bis dichte Lagerung der Kiessande.

Die gquartaren Kiessande haben eine Durchlassigkeit etwa zwischen k = 10 m/s und 10° m/s.
Eine Versickerung in den oberflichennah anstehenden Auffullungen ist aufgrund der
Schadstoffbelastungen nicht zulassig, in den darunterliegenden Kiesen jedoch mdglich.

Altlasten / abfallrechtliche Relevanz

Das Plangebiet besteht aus Uberwiegend bereits gewerblich genutzten, ebenso gréflitenteils
versiegelten Flachen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort mit der ALTIS-Nummer 433.007.000-
001.176. Der Status der Gesamtflaache | autet

Das Areal wurde langjéhrig durch zahlreiche Logistik- und Speditionsunternehmen genutzt. Diese
Gewerbe sind der Branchenklasse 4 zugeordnet, die gemal Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4,
des Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG), ein hohes
Gefahrdungspotential fur die Umwelt darstellt.

Fur das Flurstick 302/24 liegen keine weitergehenden Unterlagen oder umwelttechnische
Informationen vor.

Das Flurstg¢gck 302/ 23 st mi t dem Status AAIlItl as

eine Einzelfallrecherche, Untersuchungen zu Sanierungen und RuckbaumaBnahmen des
Grundstiicks und die entsprechende Dokumentation stattgefunden.

Die oberste Bodenschicht weist dabei Belastungen auf, welche sich zum Teil aus Schwermetallen
und (bisher) einmalig nachgewiesen mit Quecksilber zusammensetzen.

Die Schwermetallgehalte und die Quecksilbergehalte der Auffillungen liegen jedoch im gesamten
untersuchten Bereich deutlich unter dem fir Industrie- und Gewerbegrundstiicke fir den
Wirkungspfad Boden-Mensch in der Bundesbodenschutzverordnung enthaltenen Prufwert von
100 mg/kg. Weiterhin wurden im Rahmen der Beprobung PAK-Belastungen ermittelt.

Eine Gefédhrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist nach gutachterlicher
Einschatzung im Hinblick auf die teilweise mit Schwermetallen belasteten Auffillungen, die bis in
geringe Tiefen von bis zu rund 2,0 m reichen und den Grundwasserstand in etwa 17 m Tiefe
auszuschlie3en. Auch eine Gefahrdung des Grundwassers durch den gewachsenen Boden ist
auszuschlief3en.

Kampfmittel

Nach Luftbildauswertung durch den KampfmittelrAumdienst des Regierungsprasidiums
Darmstadt ist im nordwestlichen Bereich des Areals mit Kampfmitteln zu rechnen.

PKO 24-004 12.11.2025 Seite 62
FIRU Koblenz GmbH ¥, SchlostraBe 5 % 56068 Koblenz % Tel.: 0261/914 798-0 % Fax: 0261/914 798-19 ¥ FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Stadt Kelsterbach
BebauungsplanNr.1/ 2024 ARechenzefmtrum Kornweg Umweltbericht

2.1.3 Schutzgut Wasser

Oberirdische Gewasser

Im Plangebiet befindet sich kein oberirdisches Gewasser. Das nachstgelegene oberirdische
Gewasser stellt der Main in etwa 300 m Entfernung zum Plangebiet dar.

Grundwasser

Gem. den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen betragt der Grundwasserflurabstand rund 17-
18 m.

Hochwasser

Gemal Hochwassergefahrenkarte des Landes Hessen befindet sich das Plangebiet aul3erhalb
des HQ100 und auf3erhalb des HQExtrem (vgl. Abbildung 21).

P

P P aP IR 2 e

e B T e R e T
Gebiete naturbedingter Risiken Hessen
Abflussgebiete_HQ100_nach_HWG

Ueberschwemmungsgebiete_HQ100_nach_HWG -
STATUS

Abbildung 21: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des Landes Hessen 35 (schwarz =
Geltungsbereich)

Starkregen

Gemal Starkregenhinweiskarte flr Hessen liegt das Plangebiet in einem Bereich, der mit dem
Risi ko Ahochfi eingestuft wird (vgl. )

35 Hessischen Landesamt furr Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Uberschwemmungsgebiete Hessen nach
845 Hessisches Wassergesetz (HWG) und 876 Wasserhaushaltsgesetz (WHG), aufgerufen unter:
https://www.geoportal.hessen.de/map?WMC=748 (stand: 10.12.2024).
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Abbildung 22: Auszug aus der Starkregen -Hinweiskarte fiir Hessen 36 (schwarz = Plangebiet)

Aufgrund der sehr groben Rasterung sind Detailinformationen nicht ableitbar.

Bewertung

Insgesamt bewertet der Gutachter3” die Bedeutung des Schutzguts Wasser hinsichtlich der
Kriterien

>~

Bedeutung des Grundwasservorkommens,

>

Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung,

>

Freiheit von Verschmutzungen,

>~

Freiheit von Vorbelastungen,

>~

Betroffenheit von Schutzzonen / Nutzungsrechten,

>

Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen,

>

Abflussregulationsfunktion,

>\

Storungsfreiheit des Wasserkreislaufs,

fer das Plangebiet im Bestand als Asehr geringh.

36 Hessischen Landesamt fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG): Aktualisierte Starkregen-Hinweiskarte fiir
Hessen, aufgerufen unter:
https://www.hinug.de/fileadmin/dokumente/klima/klimprax/starkregen/Aktualisierung_Starkregen_Hinweiskarte.pdf
, (Stand: 10.12.2024).

37 Gotte Landschaftsarchitekten mb H: Gr¢nordnungspl an zum
Kornweght, Frankfurt (11/2024); S. 15.
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2.1.4 Schutzgut Klima und Luft

Klimatische Situation

Das Lokalklima wird durch die nattrliche und baulich gestaltete Umwelt und deren Auspragung
beeinflusst. Grundsatzlich befindet sich das Plangebiet innerhalb der Siedlungsflache und wird

von allen Seiten baulich umschlossen. So ist das Planungsgebiet aufgrund seiner Lage und der

Nutzungsform im Wesentlichen dem Stadtklimatop zuzuordnen. Sowohl aufgrund des hohen

Versiegelungsgrades und der geringen Durchgriinung des Plangebiets als auch durch die

unmittelbar angrenzenden Baugebiete wird das Gelande als klimatisch belastet eingestuft.

Kaltluftbahnen

Im Rahmen der Ermittlung von Kaltluftbahnen im Plangebiet und dessen Umfeld wurde auch die

kleinrAumige Ausbreitung von Luftstromen ermittelt. Das Plangebiet selbst liegt nach den

gutachterlichen Ermittlungen in einem Bereich, von dem aus nur geringe bzw. kaum Luftstrdme

auf benachbarte Quartiere / Siedlungseinheiten ausgehen (vgl. Abbildung 23).
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Kaltluftstromung 38 (schwarz = Geltungsbereich)

Abbildung 23:

38 |FU GmbH: Prufung auf Erheblichkeit der Warmeabgabe in Bezug auf das stadtische Mikroklima, insbesondere auf

die schutzenswerten bodennahen Kaltluftstréme, Frankenberg (Sachsen) (07/2025); S. 36.
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Klimaschutz und Klimawandelanpassung

Das zu einem wesentlichen Teil (rund 94 %) versiegelte und entsprechend nur geringfiigig
durchgriinte Areal besitzt in seinem derzeitigen Zustand keine Klimaschutzfunktion bzw. leistet
keinen Beitrag zur Klimawandelanpassung.

2.1.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Plangebiet ist vollstdndig anthropogen tberpragt und weist, mit Ausnahme der mit Geholzen
bewachsenen Flachen entlang der Réander des Areals, so gut wie Kkeine natlrlichen
Landschaftselemente auf.

Die groRdimensionierten Hallen und ausgedehnten befestigten Flachen passen zwar strukturell
zu dem nach Westen anschlieBenden Gewerbegebiet, eine positive Pragung des
Erscheinungsbildes und fur das Ortsbild entfaltet der Geltungsbereich jedoch nicht.

Daher wird die Bedeutung des Geltungsbereichs fur das Schutzgut Landschafts- / Ortsbild vom
Gutachter als sehr gering bewertet.

Das Plangebiet ist zudem fir die Offentlichkeit nicht zuganglich und steht auch nicht in relevanter
Weise zu Erholungszwecken zur Verfigung.

2.1.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche
Gewerbeldrm

Im Bestand entsteht Gewerbeldrm durch die im Wesentlichen logistische Nutzung der Flachen
des Europort-Areals in Form von Fahrzeugbewegungen auf den Au3enflachen sowie durch Be-
und Entladevorgadnge an den Rampen der vorhandenen Gebé&ude.

Verkehrslarm

Im Bestand bestehen Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet durch die westlich angrenzenden
Bahntrassen 2690 (Ménchhof i Frankfurt Flughafen), 3520 (Raunheim 7 Kelsterbach) sowie
3683 (Flughafen i Kelsterbach) und durch das angrenzende StralRennetz.

Verkehrslarmfernwirkungen

Im Bestand wirkt Verkehrslarm auf Nutzung im Wirkfeld der aktuellen Nutzungen im Plangebiet
ein. Dieser setzt sich zusammen aus Bahnlarm der o.g. Bahntrassen sowie aus dem
angrenzenden Stral3ennetz. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass der Verkehrsgutachter fir den
IST-Zustand (05/2019) folgende Verkehrserzeugung fiir das Europort-Areal auf Grundlage
vorhandener Zahlungen ermittelt hat:

A 3.190 Kfz-Fahrten/ Tag (davon 890 Lkw-Fahrten/ Tag),
A rd. 255 Kfz-Fahrten/ h in der Morgenspitze,

A rd. 285 Kfz-Fahrten/ h in der Mittagsspitze,

A rd. 245 Kfz-Fahrten/ h in der Abendspitze.
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Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Bestand ergeben sich Luftschadstoffemissionen im Plangebiet bedingt durch die vorhandenen
Heizsystem in den Geb&uden sowie insbesondere durch den vorhandenen Kfz-Verkehr.

Kenntnisse tUber den Umgang mit potentiell luftverunreinigenden Stoffen im Zusammenhang mit
der Produktion und / oder Lagerung von Stoffen im Plangebiet liegen nicht vor.

2.1.7 Schutzgut Kultur - und Sachguter

Von der Planung sind Sachguter lediglich in Form der vorhandenen Hallen, sonstigen Gebaude
und AuBenlagerflichen betroffen. Die Hallengebdude, sonstigen Gebaude und
AuBenlagerflachen entsprechen aufgrund ihrer Struktur / Gliederung sowie der energetischen
Bilanz nicht mehr zeitgemaRen Anforderungen an gewerblich nutzbare Gebaude.

2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Im Bestand findet keine Nutzung erneuerbarer Energien in Form solarenergetischer Anlagen,
Anlagen der Kraft-Wéarme-Kopplung oder Warmepumpen statt.

2.1.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Bestand entstehen durch die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
gewerbliche und allgemeine Siedlungsabfélle in nutzungsublichen Mengen, die dem
Abfallkreislauf Gber die Entsorgungsbetriebe zugefihrt werden.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose -Nullfall)

Ohne Durchfiihrung der vorliegenden Planung ware in weiten Teilen des Plangebiets von einer
gleichbleibenden Nutzung mit weiterhin hohem Versiegelungsgrad auszugehen.

Abweichend hiervon wirde die stdliche Teilflache (FIst. Nr. 302/23) auf Grundlage der bereits
erteilten Genehmigung bebaut, bzw. finden die erforderlichen baulichen Téatigkeiten zur
Errichtung eines Rechenzentrums aktuell statt. Eine weiterhin hohe Versiegelung ist jedoch auch
Bestandteil dieses Planzustands.

2.2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Hinsichtlich den Schutzgitern Biotoptype und Pflanzen ergeben sich bei Nicht-Umsetzung der
Planung keine relevanten Veranderungen.

Tiere

Bei Nicht-Umsetzung der Planung ergeben sich hinsichtlich des Schutzgutes Tiere keine
relevanten Veranderungen.

Im Zuge von Baumafinahmen kénnen jedoch sowohl Zauneidechse als auch Mauereidechse als
in benachbarten Arealen vorkommende Arten im Zuge von RickbaumaRnahmen und der damit
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verbundenen zeitweisen Entstehung von Schotterflachen und Materialansammlungen in das
Plangebiet einwandern.

2.2.2 Schutzgut Flache und Boden

Bei Fortfiihrung der bisherigen Nutzung ergeben sich keine erheblichen Anderungen in Bezug
auf das Schutzgut.

Lediglich durch den Entfall des auf Fist. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Biro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, kommt es zu
Bodeneingriffen.

Eventuell abfallrechtlich relevante Massen sind im Zuge des Rlck- bzw. Neubaus zu ermitteln
und fachgerecht zu entsorgen bzw. bei zuldssiger Verwendung entsprechend einzubauen.

Insgesamt entstehen keine wesentlich vom IST-Zustand abweichenden Auswirkungen auf das
Schutzgut.

2.2.3 Schutzgut Wasser

Bei Fortfiihrung der bisherigen Nutzung ergeben sich keine erheblichen Anderungen in Bezug
auf das Schutzgut.

Lediglich durch den Entfall des auf Fist. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Bliro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, kommt es zu
Veradnderungen. Da das Rechenzentrum sich in der baulichen Kubatur jedoch an dem
niedergelegten Geb&ude orientiert, bzw. mit diesem vergleichbar ist, entstehen hierdurch keine
vom IST-Zustand abweichenden Auswirkungen auf das Schutzgut.

2.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei Fortfiihrung der bisherigen Nutzung ergeben sich keine erheblichen Anderungen in Bezug
auf das Schutzgut.

Lediglich durch den Entfall des auf Fist. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Blro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, kommt es zu
Veradnderungen. Da das Rechenzentrum sich in der baulichen Kubatur jedoch an dem
niedergelegten Geb&ude orientiert, bzw. mit diesem vergleichbar ist, entstehen hierdurch keine
vom IST-Zustand abweichenden Auswirkungen auf das Schutzgut.

2.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild und Erholung

Bei Fortfiihrung der bisherigen Nutzung ergeben sich keine erheblichen Anderungen in Bezug
auf das Schutzgut.

Lediglich durch den Entfall des auf Fist. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Blro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, kommt es zu
Veradnderungen. Da das Rechenzentrum sich in der baulichen Kubatur jedoch an dem
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niedergelegten Gebaude orientiert, bzw. mit diesem vergleichbar ist, entstehen hierdurch keine
vom IST-Zustand Auswirkungen auf das Schutzgut.

2.2.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerausche

Bei Nichtumsetzung der Planung ergeben sich keine erheblichen Veranderungen hinsichtlich der
Gewerbelarm- und Verkehrslarmsituation. Gleichwohl sinken die Gewerbelarm- und
Verkehrslarmemissionen durch den Entfall des auf FIst. Nr. 302/23 zwischenzeitlich
niedergelegten Biro- und Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum
errichtet wird. Durch das bereits genehmigte Rechenzentrum ergeben sich in den benachbarten
Wohn- und Mischgebieten Larmpegel von bis zu 48,1 dB(A) am Tag und bis zu 33,7 dB(A) in der
Nacht. Damit werden die Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
durchgehend eingehalten. Die Larmpegel werden in der Prognose der Larmeinwirkungen von
allen geplanten Rechenzentren im Plangebiet als Vorbelastung beriicksichtigt.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Bei Nichtumsetzung der Planung ergeben sich keine erheblichen Anderungen hinsichtlich der
Luftschadstoffemissionen im Plangebiet. Diese ergeben sich im Nullfall weiterhin bedingt durch
die vorhandenen Heizsysteme in den Geb&uden sowie insbesondere durch den vorhandenen
Kfz-Verkehr.

Kenntnisse Uber den Umgang mit potentiell luftverunreinigenden Stoffen im Zusammenhang mit
der Produktion und / oder Lagerung von Stoffen im Plangebiet liegen nicht vor.

Durch den Entfall des auf FIst. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Blro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, verringern sich
der Kfz-Verkehr sowie das genutzte Heizsystem, insofern ist im Nullfall von einem Rickgang der
Luftschadstoffemissionen auszugehen.

2.2.7 Schutzgut Kultur - und Sachguter

Im Rahmen des Prognose-Nullfalls ist bereits der Riickbau des in Fist. Nr. 302/23 abgeschlossen
und anstelle dessen ein bereits genehmigtes Rechenzentrum kurzfristig errichtet.

Weitere Sachguter in Form von Hallen, sonstigen Gebaude und AuRRenlagerflachen kénnten im
Rahmen der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeiten verandert / rickgebaut und ersetzt werden.

2.2.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Eine Nutzung erneuerbarer Energien ist auch im Nullfall zulassig und moglich.
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2.2.9 Auswirkungen durch Abfalle

Im Prognose-Nullfall entstehen durch die vorhandenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
auch weiterhin gewerbliche und allgemeine Siedlungsabfélle in nutzungsiblichen Mengen, die
dem Abfallkreislauf tber die Entsorgungsbetriebe zugefuhrt werden.

Durch den Entfall des auf FIst. Nr. 302/23 zwischenzeitlich niedergelegten Blro- und
Lagerhauses, an dessen Stelle aktuell ein erstes Rechenzentrum errichtet wird, verringern sich
die dort entstehenden Mengen an allgemeinen und gewerblichen Siedlungsabfallen.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung (Prognose -Planfall)

Mit Umsetzung der Planung wird es zu insbesondere folgenden bau-, anlage- und
betriebsbedingten Wirkfaktoren kommen, die im Umweltbericht fur die Einschatzung der
Beeintrachtigungen durch die Planung herangezogen werden:

Baubedingte Wirkfaktoren:

Bei den baubedingten Wirkfaktoren handelt es sich um Beanspruchungen und
Beeintrachtigungen, die temporar wahrend der Bauzeit bestehen und die nach Abschluss dieser
Arbeiten nicht mehr bestehen. Es ist hinsichtlich der Einwirkungen mit hohen Einwirkungen im
Plangebiet sowie insbesondere der unmittelbaren Umgebung zu rechnen. Durch den
Baustellenbetrieb sind insbesondere folgende Wirkungen zu erwarten:

A Flacheninanspruchnahme mit Vegetations- und Biotopverlust, sofern nicht bereits durch
die Ruckbauarbeiten erfolgt.

A Bodenverdichtung, Bodenveranderung, sofern nicht bereits durch die Riickbauarbeiten
und abfallrechtliche Behandlung des Bodens erfolgt.

Veranderungen des Wasserhaushaltes.
Emissionen von Stauben, Abgasen, Schadstoffeintragen sowie Licht.
Insbesondere visuelle und akustische Storwirkungen (insb. Tiere und Mensch).

Verkehrsbedingte Kollisionsrisiken.

> > > > >

Entstehung von Abféllen, z. B. im Zusammenhang mit Riickbau und Bodenaushub.

Anlagenbedingte Wirkfaktoren:

Unter den anlagenbedingten Wirkungen werden die unmittelbar durch das Vorhaben
verursachten und dauerhaft Okosystemverdndernden Wirkungen verstanden. Diese sind
insbesondere:

A Flacheninanspruchnahme.

A Verlust und Neuentstehung von Lebensrdumen fur Tier- und Pflanzenarten.
A Veréanderungen des Orts- und Landschaftsbildes.
A

Veranderung der Standortbedingungen, insb. des Bodens und des Wasserhaushaltes.
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A Veréanderungen des Standortklimas, insbesondere bzgl. des Kaltluftaustauschs.

A Ableitung von Abwasser.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Die betriebsbedingten Wirkungen entstehen nach Abschluss des Bauvorhabens, insbesondere
durch die Nutzung und sind mit der ErschlieBung der neuen Baugebiete dauerhaft verbunden.
Magliche betriebsbedingte Wirkungen entstehen durch:

A Schadstoffemissionen durch den Verkehr sowie den Betrieb der gewerblichen Anlagen.

Larm- und Lichtemissionen.

> >

Warmeabgabe der Rechenzentren.

>\

Visuelle und akustische Stérwirkungen, insbesondere fir Tiere und den Menschen.
Verkehrsbedingte Kollisionswirkungen.

Ableitung von Abwasser / Niederschlagswasser.

> > >

Entstehung von Abfallen.

2.3.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Biotope

Durch die geplante Umnutzung des Gelandes ergeben sich keine wesentlichen Veranderungen
der bisherigen Biotopstruktur.

Die wertgebenden Gehdlzflachen im Osten und Westen werden weitestgehend erhalten, ebenso
die Baumreihe im Nordosten entlang der Stralie Am Glanzstoffwerk.

Mit Planungsverwirklichung werden vor allem Kkleinflachige Ziergehdlzpflanzungen sowie
StralBen- und Parkplatzbegleitgriin entfernt. Diese weisen ohnehin nur eine sehr geringe
Artendiversitat auf, bestehen iberwiegend aus nicht heimischen Ziergehdlzen und besitzen auch
aufgrund ihrer Kleinflachigkeit kaum Habitateignung fur heimische Tier- und Pflanzenarten.
Unvermeidbare Umnutzungen dieser Flachen stellen nach fachgutachterlicher Bewertung keinen
nennenswerten Eingriff in das Schutzgut dar.

Vielmehr erfahrt das Plangebiet durch die Entwicklung neuer, zusammenhangender Grunflachen
mit Bodenanschluss und durch die Pflanzung zusatzlicher Baume und zusammenhangender
Strauchflachen eine deutliche Aufwertung.

Zudem werden Sekundarlebensrdume in Form extensiver Dachbegriinungen sowie
Fassadenbegriinungen geschaffen.

Gleichwohl wird das Plangebiet weiterhin als Gewerbestandort genutzt und entspricht damit auch
mit Umsetzung der grinordnerischen MalRnahmen weiterhin einem intensiv genutzten, baulich
gepragten Geldnde ohne Besonderheiten oder wertgebende Qualitaten in der Biotopausstattung.

Es ist zu erwarten, dass die mit der Planungsverwirklichung realisierten Biotope ebenfalls nur von
an den Siedlungsraum angepassten, storungstoleranten Arten besiedelt werden.
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Da die bestehende Lebensraumstruktur in Teilen erhalten bleibt und in geringem Mafl3e sogar
verbessert bzw. erweitert werden soll, findet das ermittelte Artenspektrum auch in Zukunft ein
Lebensraumangebot innerhalb des Areals.

Insgesamt ist mit Planungsverwirklichung eine geringfiigig positive Entwicklung der
Biotopwertigkeit im Plangebiet zu erwarten.

Pflanzen

Pflanzen sind im Bestand auf3erst artenarm ausgepréagt, was jedoch typisch fir einen derartigen
und intensiv genutzten Gewerbestandort ist.

Die nur wenigen und vergleichsweise wertgebenden Gehdlzbestande innerhalb des
Geltungsbereichs werden erhalten, ebenso wie einige Einzelbaume. Mit der Umnutzung des
Areals entstehen gegenliber dem Bestand zwar kleinteilig neue, jedoch keine hochwertigen
Lebensraume, so dass die Ausstattung mit Pflanzen weiterhin von an den Siedlungsraum
angepassten, stresstoleranten Arten dominiert sein wird.

Mit einem Vorkommen von Besonderheiten bzw. seltenen oder geféahrdeten Pflanzen ist auch in
Zukunft nicht zu rechnen. Insgesamt sind geringfiigig positive Auswirkungen auf das Schutzgut
Pflanzen zu erwarten.

Tiere

Im Zuge der Planungsverwirklichung ergeben sich keine wesentliche Ver&nderungen des
Biotopgefuges. Entsprechend ist auch keine relevante Veréanderung des Lebensraumangebots
fur die Tierwelt zu erwarten.

Durch die Entwicklung einzelner Grinstrukturen ergibt sich vor Allem eine quantitative
Verbesserung des Plangebietszustands.

Durch die neuen Griinstrukturen (Gehdlze, Dach- und Fassadenbegriinung) wird voraussichtlich
ein gegenuber dem Bestand groReres Insektenvorkommen hervorgerufen, wovon wiederum
Vogel und Flederméuse profitieren kdénnen, da sich fir Insektenfresser das Nahrungsangebot
entsprechend verbessert.

Die geplante randliche Eingriinung mit Hecken, Geholzflachen und Baumreihen erhoht die
Durchgéngigkeit fiir gehdlzgebundene Arten innerhalb des Plangebiets, wodurch sich auch die
Lebensraumqualitat geringfligig verbessert.

Der Brutplatz des im Plangebiet nistenden Turmfalken bleibt auf Grundlage der
Erhaltungsbindung fur die Geholzflache, in welcher der als Brutplatz genutzte Mammutbaum
steht, erhalten.

Im Falle einer zu grofRen temporéren Stérung durch Bauarbeiten kann die Art sicherlich ins
Umfeld ausweichen. Eine erhebliche und dauerhafte Betroffenheit von sonstigen Vogelarten ist
durch die geplante Entwicklung des Areals nicht zu erwarten.

Durch Vermeidungsmaf3nahmen kénnen zudem eher unwahrscheinliche artenschutzrechtliche
Betroffenheiten hinsichtlich Fledermausen oder Eidechsen sicher ausgeschlossen werden sicher.

Wie fachgutachterlich dargelegt, erfahrt das Areal insgesamt keine erhebliche Aufwertung
hinsichtlich seiner Biotopausstattung, daher wird sich das Artenspektrum bzw. die Artenvielfalt
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nicht oder nur geringfiigig verandern bzw. erhéhen. Die bislang nachgewiesenen Arten werden
spatestens nach Planungsverwirklichung wieder einen mindestens gleichwertigen Lebensraum
vorfinden.

Insgesamt sind keine relevanten Beeintrachtigungen der Tiervorkommen durch die
Vorhabenumsetzung anzunehmen, stattdessen sind geringfiigig positive Wirkungen fir das
Schutzgut zu erwarten.

Biologische Vielfalt

Mit Planungsverwirklichung ergeben sich durch die im Bebauungsplan festgesetzten
grunordnerischen Festsetzungen positive Veranderungen hinsichtlich der Arten- und
Lebensraumvielfalt, so dass das Plangebiet in Zukunft in starkerem Mal3e als bisher von an den
Siedlungsbereich angepassten Arten besiedelt werden kann.

2.3.2 Schutzgut Flache und Boden

Flache

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung. Das Plangebiet
liegt zudem innerhalb einer bestehenden und im Bestand zu Uber 94 % versiegelten
Gewerbeflache.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, eine bereits langjéahrig gewerblich
genutzte Flache im Rahmen der Innenentwicklung fur die Ansiedlung von Rechenzentren
umzunutzen.

Hierfir werden keine zusatzlichen Flachen aul3erhalb des Siedlungsbereichs in Anspruch
genommen. Mit der Planung ist aufgrund der Begrenzung der zulassigen GRZ auf 0,8 sogar mit
einer Erhdhung der Flachen mit Bodenschluss und damit einhergehend eine Reduzierung des
Versiegelungsgrads verbunden. Somit hat die vorliegende Planung keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Flache.

Boden

Fur die angestrebte Entwicklung der Flachen werden ausschlief3lich bereits anthropogen
Uberpragte Flachen genutzt.

Da das gesamte Plangebiet infolge der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung (s.0.)
starken Veranderungen unterworfen war und ist, sind natirliche Béden nicht mehr vorhanden.

Entsprechend ergibt sich mit Planungsverwirklichung keine zusétzliche Einschrankung von
Bodenfunktionen (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) und kein Verlust
nattrlicher Boden.

Nach den Festsetzungen werden Flachen im Plangebiet zusatzlich entsiegelt, um
Grundstuicksfreiflichen zu begriinen. In diesen Teilflachen ist sogar von einer Wiederherstellung
von Bodenfunktionen auszugehen. Der Versiegelungsgrad des Plangebiets belauft sich nach
Umsetzung der Bauleitplanung auf mindestens 80 %, womit eine Abnahme der Versieglung um
mindestens 14 % verbunden ist.
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Zusatzlich zu den neu herzustellenden Flachen mit Bodenanschluss werden auch
Sekundarbiotope innerhalb des Geltungsbereichs in Form von extensiven Dachbegriinungen
entwickelt. Auch wenn diese unterbaut sind, so kdnnen sie in gewissem Umfang eingeschrankte
Bodenfunktionen, wie z.B. Wasserspeicherung und Lebensraumfunktion fir entsprechend
angepasste Tier- und Pflanzenarten, erfillen.

Insgesamt erfahrt das Schutzgut Boden bei Umsetzung der Bauleitplanung eine Aufwertung
gegeniuber dem bisherigen Zustand.

Altlasten / abfallrechtliche Relevanz

Die im Ergebnis der durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen und der Auswertung von
Archivunterlagen ermittelten Belastungen Schadstoffbelastungen in den Auffillungen liegen
Uberwiegend in Form von Schwermetallen, insbesondere Quecksilber und fir den Parameter
Summe EPA-PAK vor. Diese sind zwar in abfallrechtlicher Hinsicht relevant, nicht jedoch
altlastenrechtlich.

Sowohl fir den Wirkungspfad Boden-Mensch als auch fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser liegen auf der Grundlage der umwelttechnischen Untersuchungen keine
Gefahrdungen vor.

Abfallrechtlich relevante Massen sind im Zuge des Rick- bzw. Neubaus zu ermitteln und
fachgerecht zu entsorgen bzw. bei zulassiger Verwendung entsprechend einzubauen.

Die unterhalb der Auffullungen anstehenden Kiessande sind auf der Basis der vorliegenden
Analysen unbelastet und weisen eine gute Tragfahigkeit auf bzw. sind gut fur Grindungszwecke
geeignet.

Kampfmittel

Da nach Luftbildauswertung durch den KampfmittelrAumdienst des Regierungsprasidiums
Darmstadt im nordwestlichen Bereich des Areals mit Kampfmitteln zu rechnen ist, sind diese
Bereiche bei Bauarbeiten systematisch auf Kampfmittel zu untersuchen.

Nach Beraumung potentieller Kampfmittel ist nicht mit weiteren Beeintréchtigungen zu rechnen.

2.3.3 Schutzgut Wasser

Starkregen

Zur Bewertung der Situation bei Planungsverwirklichung wurde fur den aktuellen Planstand eine
Uberflutungsberechnung nach DIN 1986-100 erstellt.

Zur Sicherstellung der Uberflutungsbetrachtung ist nach gutachterlicher Ermittlung ein Volumen
von ca. 825 m?3 schadlos auf der Oberflache zwischenzuspeichern.

Unter Berlcksichtigung der grof3eren Grinflachen im Plangebiet ist es mdglich, diese, im
Vergleich zu den befestigten Flachen, herabzusetzen und hierdurch eine schadlose Uberflutung
zu gewahrleisten. Das Niederschlagswasser kann so im Uberflutungsfall in den Griinflachen
zwischengespeichert werden.
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Uberflutung snachweis

Um eine schadfreie Rickhaltung des anfallenden Oberflachenwassers bei Uberflutungen zu
gewahrleisten ware nach Ermittlung durch den Gutachter eine Einstautiefe von lediglich 3 cm z.B.
im Bereich der Wegeflachen herzustellen. Da die Wegeflachen jedoch freigehalten werden sollen,
hat der Gutachter weitere Moglichkeiten der schadfreien Riickhaltung gepruft.

Ein entsprechendes Volumen an Niederschlagswasser kann zentral in der Retention- oder
Versickerungseinrichtung zur Verwertung des Dachflachenwassers hergestellt werden. Um
hiervon ausgehende Uberstauungen zu vermeiden kénnen dartiber hinaus Versickerungs- oder
Retentionsbauwerke im Bereich der gréReren Grinflachen verortet werden. Die Griinflachen sind
hierzu so zu modellieren, dass sie den tiefsten Punkt des Entwasserungsnetzes und somit den
Austrittspunkt bei einer Uberflutung bilden.

Dadurch kénnen die Griinflachen als Uberflutungsflachen dienen und ein Schaden fir die
Gebaude kann ausgeschlossen werden.

Wasserbilanz

Die gutachterliche erstellte Wasserbilanz bertcksichtigt die nachfolgenden Planfélle:

unbebauter Ursprungszustand der Flachen

Bestand Europort-Areal

Planfall mit Herstellung eines Regenriickhaltebeckens (P_RRB)
Planfall mit Versickerung (P_Vers)

> > > >
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Abbildung 24: Vergleich der Wasserbilanzen 39

Im Vergleich stellt sich die Variante des Planfalls mit Versickerung als die gegeniber dem
Ursprungszustand guinstigste Variante dar; so wird der Direktabfluss gegeniiber dem Bestand
sowie der Variante mit Regenrickhaltebecken deutlich gesenkt, gleichzeitig wird die
Grundwasserneubildungsrate, sogar gegeniiber dem Ursprungszustand deutlich erhoht.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes sind alle drei genannten Varianten
umsetzbar.

39 Kocks Consult: Be-und Entw2sserungskonzept Zum Bebauungspl an
Frankfurt (10/2024); Anlage 4.
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Die konkrete Planung ist im Zuge eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens bzw. im
Rahmen des Bauantragsverfahrens darzulegen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt nach gutachterlicher Ermittlung und Abstimmung mit dem
Versorgungstrager Uber das in den angrenzenden StrafRen befindliche 6ffentliche Kanalnetz.

Als Einleitbegrenzung sind dabei 90 I/s zu bertcksichtigen. Aus vergleichbaren Projekten kann
aus gutachterlicher Sicht davon ausgegangen werden, dass die Einleitebeschrankung durch
Schmutz- und Prozesswasser im Zusammenhang mit der geplanten Art der baulichen Nutzung
nicht tberschritten wird.

Der Schmutzwasseranfall wird auf 30,6 I/s, bestehend aus 17,85 /s Prozesswasser sowie
12,75 I/s fakalienhaltiges Abwasser, geschatzt.

Zur Ableitung des Schmutz- und Prozesswassers ist ein neuer Schmutzwasserkanal bis zum
Ubergabepunkt an den bestehenden o6ffentlichen Abwasserkanal in der StraRe Langer Kornweg
zu verlegen. Die Entwasserung kann im Freispiegelabfluss an den Bestandskanal angeschlossen
werden.

Das Erfordernis von VorbehandlungsmalRnahmen fir die Schmutzwassereinleitung in die
offentliche Kanalisation wie Abscheideanlagen, Neutralisationsanlagen etc. auf den jeweiligen
Grundstiicken regelt die Entwasserungssatzung der Stadt Kelsterbach in Abhangigkeit der
anfallenden Schmutzwasserbelastung. Fir das geplante Gewerbegebiet hangt dieses von der
konkreten Art der geplanten Anlagen ab, welche zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht im
Detail feststeht.

Léschwasserversorgung

Nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt der Stadt Kelsterbach kann der fiir die geplante Art der
baulichen Nutzung erforderliche Grundschutz nach DVGW W 405 von 96 cbm/h (1.600 I/min)
Uber eine Loschzeit von 2 Std. tiber mehrere UFH DN 80 im Umkreis (Radius) von maximal 300 m
bereitgestellt werden.

Trinkwasserversorgung / Kihlung

Nach Einschatzung des Gutachters ist vor dem Hintergrund der Wasserbereitstellung im
stadtischen Netz eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser nicht fraglich.

Bei dem geplanten Kiihlsystem handelt es sich nach aktuellem Stand der Planung um einen
geschlossenen Kreislauf. Eine Vermischung von Trink- und Kihlwasser bzw. eine erhdhte
Inanspruchnahme von Trinkwasser zu Kihlungszwecken ist insofern nicht Gegenstand der
Planung.
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2.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Klima 40

Als wesentliche, das stadtische Klima beeinflussende Parameter sind Geschwindigkeit und die
abkuhlende Wirkung von Kaltluft zu nennen.

Gemal fachgutachterlicher Ermittlung wird die Errichtung der geplanten Baukdrper in allen drei
Varianten (vgl. Kap. |14.1) und die mit dem beabsichtigten Betrieb verbundene Abgabe von
Warme keine Auswirkungen auf die Windgeschwindigkeit im Umfeld haben, so dass das
Vorhaben auch keinen relevanten Einfluss auf das Luftaustauschgeschehen nehmen wird.

Die mit dem Betrieb von Rechenzentren verbundene Abgabe von Warme lber die Gebaude bzw.
Kihlaggregate, die oberhalb der bodennahen Kaltluftschicht erfolgt, unterliegt einem grofR3en
thermischen Auftrieb, der die Abwéarme nach oben abfihrt. Aufgrund dieses Effekts kann ein
nachweisbarer Einfluss der Warmeabgabe auf die im Beurteilungsgebiet befindliche
Wohnbebauung bis in eine Hohe von rund 60 m ausgeschlossen werden.

Gemald gutachterlicher Einschéatzung ist die Errichtung der geplanten Baukoérper in allen drei
Varianten (vgl. Kap. 1 4.1) und die hierdurch abgegebene Warmemenge fiir das stadtische Klima
als nicht erheblich zu bewerten, da das Plangebiet selbst in einem Bereich liegt, von dem aus nur
geringe bzw. kaum Luftstrome auf benachbarte Quartiere / Siedlungseinheiten ausgehen (vgl.
Kap. Il 2.1.4).

Durch die Erhaltung und Schaffung kleinklimatisch wirksamer Flachen und Strukturen ergeben
sich bei Planungsverwirklichung entsprechend positive Veradnderungen innerhalb des
Plangebiets.

Durch Erhalt und Neupflanzung von Baumen und Strduchern werden bestehende sowie
zusatzliche nattrliche Verschattungsraume gesichert bzw. erstmalig geschaffen. Mit der weiteren
Erhaltung und Entwicklung von Griinflachen mit Bodenanschluss sowie der vorgesehenen Dach-
und Fassadenbegriinung wird zudem die nachtliche Abkiihlung bzw. eine verringerte Aufheizung
am Tag durch die isolierende Wirkung der Begrinung und den Kihleffekt geférdert.

Darliber hinaus werden fir Oberflachen Farben und Materialien mit hoher Albedo gewéhlt, was
eine geringere Warmeaufnahme gewahrleistet.

Insgesamt ist innerhalb des Plangebiets mit einer Reduzierung der klimatischen Belastung durch
geringere Flachenaufheizung, Schattenflachen und lokale Kihleffekte zu rechnen.

Die Negativwirkung der bebauten Flache auf das Kleinklima wird im Vergleich zum IST-Zustand
reduziert.
Luft

Durch die Erh6éhung des Griunanteils im Zuge der Planungsverwirklichung verbessert sich auch
die lokale Luftqualitat durch Sauerstoffproduktion sowie Luftschadstoffbindung.

Die festgesetzten MalR3hahmen begrenzen sich in ihrer Wirkung jedoch auf das Plangebiet.

40 vgl. IFU GmbH: Prifung auf Erheblichkeit der Warmeabgabe in Bezug auf das stadtische Mikroklima, insbesondere
auf die schitzenswerten bodennahen Kaltluftstréme, Frankenberg (Sachsen) (07/20242025), S. 32 ff..
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Sie bewirken eine Milderung der vorhandenen klimatischen Beeintrachtigungen. Ein relevanter
Einfluss auf die bestehende ortliche klimatische Situation im Umfeld erfolgt hierdurch nicht.

Zusatzliche Beeintrachtigungen sind fir die Stadt Kelsterbach insgesamt und insbesondere fir
die unmittelbar angrenzende Bebauung auszuschlieRen.

Durch die Anderung der Nutzung von eher verkehrstrachtigen Gewerbe- bzw. Logistiknutzungen
hin zu erheblich verkehrsarmeren Nutzungen ist keine Verschlechterung der lufthygienischen
Situation anzunehmen.

2.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Aufgrund der Lage im Siedlungskorper der Stadt Kelsterbach ist das ortliche Landschaftsbild als
Schutzgut ohne Bedeutung, vielmehr wird mit der Planung Einfluss auf die Stadtgestalt
genommen.

Das bisherige Erscheinungsbild wird durch die Errichtung / Entwicklung neuer Bausubstanz bzw.
durch die Errichtung der geplanten Rechenzentren eine deutliche Veranderung erfahren (vgl.
Kap. | 4.1).

Aufgrund der gegeniiber dem bisherigen Zustand deutlich starkeren Ein- und Durchgriinung des
Areals erfolgt eine Aufwertung des Erscheinungsbilds im Nahbereich. Hiervon profitieren auch
die zukinftigen Nutzer*innen der Ful3- / Radwegeverbindung entlang der alten Gleistrasse im
Sudwesten des Plangebiets.

Hinsichtlich der Fernwirkung werden zukunftig die geplanten und hinsichtlich des bereits
genehmigten und im Bau befindlichen Rechenzentrums errichteten Schornsteine mit einer Hohe
von rund 38 m Uber Geldnde sichtbar sein. Da es sich jedoch lediglich um die Schornsteine, also
keine geschlossenen Baukorper handelt, entsteht keine einer Wandscheibe vergleichbare,
erhebliche Wirkung.

Der Geltungsbereich wird aufgrund der mit der Nutzung einhergehenden erhdhten
Sicherheitsanforderungen jedoch auch in Zukunft fur die Offentlichkeit nicht zuganglich sein.

Demzufolge ist keine Veranderung des Erholungswertes gegeben.

2.3.6 Schutzgut Mensch
Auswirkungen auf den Menschen durch Gerdusche
Gewerbelarm

Mit Planungsverwirklichung werden die bislang im Plangebiet ausgetbten im Wesentlichen
logistischen Nutzungen in Ganze durch Rechenzentren ersetzt.

Der Gutachter hat zur Ermittlung der Gewerbelarmemissionen den Regelfallbetrieb sowie den
Notfallbetrieb untersucht.

Gegenstand der gutachterlichen Betrachtung waren dabei insbesondere die Netzersatzanlagen
(NEA), Abluftventilatoren, Rickkuhler, Klimagerate und raumlufttechnischen Anlagen.

Da keine konkreten schalltechnischen Planungen fur die drei potenziellen Rechenzentren
vorliegen, wurden fiir diese die Bauweise und Gerduschemissionsansétze aus der Prognose fir
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das bereits genehmigte und

in Bau befindliche Rechenzentrum dbernommen sowie
Erfahrungswerte aus zahlreichen vorausgegangenen Untersuchungen fur Rechenzentren mit
einer typischen schalltechnischen Planung zugrunde gelegt.

Untersucht wurden die

schalltechnischen Auswirkungen auf die nachstgelegenen

schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets.
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Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung,
Plangebiets 41

Immissionsorte im Umfeld des

Bei der Ermittlung wurde ausgehend vom jeweils einzuhaltenden Immissionsrichtwert ausgehend
ein Immissionszielwert (- 6 dB) festgelegt.

Im Ergebnis der Untersuchung der Immissionen an den maf3geblichen Immissionsorten im

Umfeld der Planung werden sowohl die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowie die
Immissionszielwerte durchgehend eingehalten.

Tabelle 6: Beurteilungspegel und Immissionsrichtwerte (IRW) fir ausgewahlte Immissionsorte 42
10 Immissionsrichtwert Beurteilungspegel Lr Zielwert IRW - Differenz Lr - Zielwert
6 dB
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
01 55 40 49 32 49 34 0 -2
102 55 40 47 31 49 34 -2 -3

41 T(V Rheinland Energy & Environment GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/2024
ARechenzentrum KaR4yeph, K°oln (1

42 TUV Rheinland Energy & Environment GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 01/2024
ARechenzentrum Kornweght, Ko 1l n

(12/20224); S. 30f.
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103 60 45 49 39 54 39 -5 0
104 65 65 36 22 59 59 -23 -37
I05 65 50 39 29 59 44 -20 -15
106 65 50 35 25 59 44 -24 -19
107 65 65 49 39 59 59 -10 -20
108 65 65 54 45 59 59 -5 -14
109 55 40 40 31 49 34 -9 -3
10 10 55 40 43 34 49 34 -6 0

Weitergehende MalRBhahmen sind insofern nicht erforderlich.

Auch hinsichtlich der Immissionen durch Spitzenpegel ermittelt der Gutachter eine durchgéngige
Einhaltung sowohl der mafR3geblichen Immissionsrichtwerte sowie der davon abgeleiteten
Immissionszielwerte.

Verkehrslarm
Auf das Plangebiet wirken sowohl Schienenlarm als auch Stral3enverkehrslarm ein.

Aufgrund der baustellenbedingten Sperrung des StralRenabschnittes Sidliche Ringstralie
zwischen den Kreisverkehrsplatzen Sudliche Ringstral3e / Am Sudpark und Sidliche RingstralRe
/ Morfelder StraRe konnte keine aktuelle, représentative Verkehrszahlung zur Erfassung der
aktuellen Verkehrssituation in dem an das Plangebiet angrenzenden Stra3ennetz durchgefuhrt
werden (vgl. Kap. | 6.3). Insofern war auch die Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden
StralBenverkehrslarmimmissionen nicht moéglich.

Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der 16. BImSchV durch
Verkehrslarm (Straf3e und Schiene) kénnen daher nicht generell ausgeschlossen werden.

Daher untersucht der Gutachter hiervon unabhéngig verschiedene mogliche
Larmminderungsmafinahmen.

a. Aktiver Schallschutz durch Abschirmung
Aus akustischer Sicht kommt ein Schallschirm (Larmschutzwall und/oder -wand) entlang
der Grundstlickgrenzen in Betracht. Allerdings lassen sich mit einer stadtebaulich
vertretbaren Hohe entsprechender Anlagen im vorliegenden Fall keine flachendeckenden
Larmminderungen erzielen. Eine relevante Verbesserung der Gerduschsituation I&sst sich
maximal fur Bdronutzungen im Erdgeschoss erreichen.

b. Grundrissgestaltung
Grundsatzlich empfiehlt es sich aus schalltechnischer Sicht, ruhebedurftige Nutzungen in
die von StraRe und Schiene abgewandten Gebdudeteile zu legen. Aus den in der
schalltechnischen Untersuchung dargestellten Rasterlarmkarten I&asst sich enthehmen in
welchen Bereichen eine besonders hohe Larmbelastung vorliegt und wo die Anordnung
von Bironutzungen unter schalltechnischen Gesichtspunkten sinnvoll wére.

c. Passiver Schallschutz gem. DIN 4109
Alternativ und auch ergdnzend zu mdglichen aktiven Malnahmen kdnnen passive
SchallschutzmafRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldammung
von AulRenbauteilen (Fenster, Wéande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse)
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schutzbedirftiger Nutzungen vorgesehen werden. Zur exakten Auslegung der
Mindestanforderungen nach DIN 4109 oder VDI 2719 sind neben der Kenntnis der
malfgeblichen AuRenlarmpegel auch die Kenntnisse lber die Nutzungsart der Raume,
RaumgroRle, Fensterflaichenanteil, Bauausfuhrung usw. erforderlich. Ein entsprechender
Nachweis kann insofern erst auf Ebene der Ausflhrungsplanung erfolgen und im
Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung befindet sich das Plangebiet vollstéandig in
Larmpegelbereich IV. Daher werden Festsetzungen zum passiven Schallschutz gemaf DIN 4109
getroffen.

Verkehrslarmfernwirkungen

Eine Veranderung hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkungen im Sinne der 16. BImSchV ist nur
dann wesentlich, wenn sich der Beurteilungspegel der Verkehrsgerduschimmissionen um > 3 dB
erhdht und zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten werden. Dies kann
im vorliegenden Fall aufgrund der erheblichen Reduzierung des zukinftigen Kfz-
Verkehrsaufkommen durch die geplante Ansiedlung eines Rechenzentrums und der berechneten
Beurteilungspegel far die im Untersuchungsgebiet einwirkenden
Schienenverkehrslarmimmissionen aus Sicht des Gutachters jedoch ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den Menschen durch Luftschadstoffe

Im Rahmen der fachgutachterlichen Untersuchung wurden potentielle Auswirkungen der
Ansiedlung von Rechenzentren hinsichtlich méglicher Luftschadstoffbelastungen ermittelt und
bewertet.

Das bereits genehmigte Rechenzentrum im Suden des Plangebiets wurde bei der Ermittlung als
bestehende Vorbelastung gewertet.

Zur Sicherung der unterbrechungsfreien Stromversorgung sollen die Rechenzentrumsgebaude
Uber Netzersatzanlagen (NEA) mit Hubkolbenverbrennungsmotoren als
Notstromdieselmotoranlagen (NDMA) verfugen. Als Anhalt werden die Werte des bereits
genehmigten  Rechenzentrums herangezogen. Somit ergibt sich eine Gesamt-
Feuerungswarmeleistung von rund 420 MW.

Bei den NDMA handelt es sich um Motoren, die mit schwefelarmem Heiz6l oder Dieselkraftstoff
betrieben werden konnen. Konservativ wird fur die Berechnung Heizdl EL schwefelarm
angenommen, da der Schwefelgehalt hoher als bei Dieselkraftstoff ist und somit fir diesen
Brennstoff héhere Emissionen zu erwarten sind.

Es wurde gemaR dem ALei t faden zur Ermittlung der Schorns
maxi mal er Betriebszeiten durch Il mmi ssionsprogno

geprift, ob die geplante Kaminh6he ausreicht, um schadliche Umwelteinwirkungen nach § 5
BImSchG zu vermeiden. Am Standort ist mit einer erhdhten Vorbelastung durch das bereits
genehmigte Rechenzentrumsgeb&ude zu rechnen, welches sich ebenfalls innerhalb der Grenze
des Bebauungsplans befindet. Es wird in diesem Fall gemafll Leitfaden empfohlen, als
Beurteilungswert fir eine irrelevante Zusatzbelastung einen Schwellenwert von 1% der
Immissionsjahreswerte zu verwenden. Fir die Kurzzeitbelastung von NO2 ist eine Vorbelastung
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von 100 pg/m3 anzunehmen. Die resultierende maximale Betriebsstundenanzahl zur Einhaltung
einer irrelevanten Zusatzbelastung ist im Ergebnis fur die geplante Nutzung auskommlich.

Bei der am Beispiel des stadtebaulichen Konzeptes in einer Maximalvariante ermittelten
Betriebsstundenzahl werden durch die Zusatzbelastung keine Schwellenwerte fiir eine irrelevante
Zusatzbelastung, Abschneidekriterien und Kurzzeitwerte von allen Rechenzentren am Standort
(alle vier Gebaude) und damit allen Anlagen auf dem Gelédnde des Bebauungsplans
Uberschritten. Die 44. BImSchV nimmt Anlagen, die ausschlie3lich dem Notbetrieb dienen oder
die nicht mehr als 300 h/a in Betrieb sind, von den Emissionswerten fir CO und NOx als NO2
aus.

Die Einzelfallentscheidung zur Zulassung geringerer Kaminhéhen nach TA Luft ist nach
Empfehlung im Merkblatt Schornsteinhbhenberechnung des LAl nur auf solche Anlagen
anzuwenden, die geringe Emissionsmassenstrome oder Betriebszeiten von nicht mehr als
300 h/a haben.

Bei den durchgefuhrten Berechnungen wurde immer eine moglichst konservative
Betrachtungsweise gewahlt. Die Berechnung der drei neuen Rechenzentrumsgebaude unter
Bertcksichtigung einer Vorbelastung durch das bereits genehmigte Rechenzentrum fihrt in
diesem Fall erfahrungsgemal® zu konservativeren Werten als eine Betrachtung aller vier
Gebaude mit den jeweiligen Emissionsquellen. Weiterhin wird auch die Wahl des Brennstoffes
konservativ angesetzt. Die Untersuchung hat damit gezeigt, dass ein Betrieb mehrerer
Rechenzentren am Standort ohne schadliche Umwelteinwirkungen im Sine des § 5 BImSchG
mdoglich ist.

Weiterhin werden bei Einhaltung der o0.g. Betriebsstunden fur die Notstrombefeuerung auch die
Grenzwerte, die Irrelevanzwerte sowie die Beurteilungswerte der Stoffe

A NO:
SO»
PMio
PM2s
HCOH

> > > >

NH3
zum Teil deutlich unterschritten.
Auch liegt die Gesamtstaubdeposition unterhalb der entsprechenden Referenzwerte.

Weiterhin liegt der maximale Stickstoff-und S22 ur eeintrag im geschg¢tzter
s¢dlich von Kel st e bunterhaf demjewedigers Abschreidel&iterien, der

maximale Stickstoff- und Saureeintrag im FFH-Ge bi et AKel st er bacher Wal di
50 % unterhalb der Abschneidekriterien.43

43 TUV Rheinland Energy & Environment GmbH: Machbarkeitsstudie fiir Luftschadstoffe zum Bebauungsplan Nr.
01/2024 ARechenzent r2p6024,67nwegif, Keln (1
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Auswirkungen durch bei Planungsverwirklichung entstehenden Luftschadstoffen auf benachbarte
schutzbedirftige Nutzungen und Naturinventare der Stadt Kelsterbach kdnnen somit
ausgeschlossen werden.

2.3.7 Schutzgut Kultur - und Sachgiter

Bei Planungsverwirklichung werden zwar die vorhandenen Sachgdter in Form von Gebauden und
zugehdrigen Frei- und Lagerflachen riickgebaut bzw. beseitigt, sie werden jedoch durch neuere
Gebaude ersetzt.

2.3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Planung steht der Nutzung erneuerbarer Energietrager nicht entgegen.

Erganzend wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kelsterbach und der
Eigentimerin / Vorhabentragerin die Abnahme und Ubergabe der mit dem Betrieb der
Rechenzentren anfallenden Abwarme geregelt, so sollen die notwendigen Anlagen zur
Warmeulbergabe auf dem Grundstlick hergestellt werden.

Daruber hinaus gelten die Vorschriften des Hessischen Energiegesetzes HEG unabhé&ngig vom
vorliegenden Bebauungsplan.

2.3.9 Auswirkungen durch Abfalle

Bodenaushub

Im Zusammenhang mit dem Bodenaushub ist mit folgenden Schadstoffen zu rechnen:
A Schwermetalle
A Quecksilber.
A PAK

Zur genauen Eingrenzung des Vorhandenseins entsprechender Stoffe werden baubegleitend
Untersuchungen durchgefuhrt. Die Stoffe werden entsprechend der rechtlichen Vorgaben und /
oder in Abstimmung mit den zustandigen Behorden der Entsorgung zugefuhrt.

Gebauderickbau

Zur genauen Eingrenzung des Vorhandenseins entsprechender Stoffe werden
rickbaubegleitend Untersuchungen an der vorhandenen Gebaudesubstanz durchgefuhrt. Die
Stoffe werden entsprechend der rechtlichen Vorgaben und / oder in Abstimmung mit den
zustandigen Behorden der Entsorgung zugefihrt.

Anlagenbedingte Abfélle

Bei Planungsverwirklichung entstehen durch die geplanten Nutzungen allgemeine und
gewerbliche Siedlungsabfélle in nutzungstblichen Mengen, die dem Abfallkreislauf tber die
Entsorgungsbetriebe zugefihrt werden.
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2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes und kumulative
Wirkungen mit anderen Planungen

Es besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von
Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der einzelnen
Schutzguter, die Uber die bereits beschriebene Einzelwirkung hinaus geht, nicht erkennbar ist.

Planungen in der Umgebung des Plangebiets, durch die sich kumulative Auswirkungen auf
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung natirlicher Ressourcen ergeben
koénnen sind nicht bekannt.

2.3.11 Eingriffs -/Ausgleichsbilanzierung

Bewertungsgrundlage / Voreingriffszustand

Da fir den Geltungsbereich bislang kein qualifizierter Bebauungsplan vorliegt, wird das dieses
als unbeplanter Innenbereich i.S.d. 834 BauGB eingestuft. Entsprechend wird als
planungsrechtlicher Voreingriffszustand die im Zuge der naturschutzfachlichen Untersuchungen
erfasste Bestandssituation zu Grunde gelegt.

Eingriffs -/Ausgleichsbetrachtung

Als Ergénzung zur verbal-deskriptiven Beschreibung der einzelnen Schutzguter hinsichtlich Ist-
Zustand, Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen
und landschaftspflegerischen Belange fir den Geltungsbereich eine ergénzende rechnerische
Uberprufung der Eingriffs-/Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung nach dem hessischen
Biotopwertverfahren durchgefiihrt. Grundlage hierfiir war das hessische Biotopwertverfahren der
KV 2018 (Verordnung uber die Durchfiihrung von KompensationsmafRnahmen, das Fuhren von
Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ersatzzahlungen
(Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018).

Bewertungsgrundlage Voreingriffszustand

Tabelle 7: Bilanzierung Voreingriffszustand 44
Bezeichnung Standard -Nutzungstyp / Typ -Nr. Wrzzle Flac?r:err]r?zntell Biotopwert
1.1 Flachen geméal Bestandsaufnahme vom 08.04.2024 (gesamt 109.232 m?)
Gebische, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen
Standorten (02.200) 39 1.420 55.380
Standortfremde bzw. nicht heimische Hecken / Gebiusche 20 1977 25 540
(02.500)
Einzelbaum einheimisch, standortgerecht, Obstbaum (04.110) 34 403 13.702
Einzelbaum nicht heimisch, nicht standortgerecht, Exot (04.120) 23 159 3.657
4 Gotte Landschaftsarchitekten mbH: Gre¢nordnungspl an
Kornweght, Frankfurt (11/2024); S. 45.
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Bezeichnung Standard -Nutzungstyp / Typ -Nr. er:z]e Flac?r(‘ar:;azntell Biotopwert
Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich, arten-
und strukturarme Hausgérten (11.221) 14 3.438 48.132
Nahezu bis vollstéandig versiegelte Flachen, Pflaster/Asphalt
(10.520/10.510) 3 58.420 175.260
Schotter., Kies- und Sandflachen, -wege, -platze,
wasserdurchlassige Flachen und solche mit gezielter 6 320 1.920
Versickerung (10.530)
Dachflache, nicht begriint (10.710) 3 44.357 133.071
Summe 109.232 456.662
Eingriffs -/Ausgleichsbetrachtung
Tabelle 8: Bilanzierung Pr ognose -Planfall 4°
Bezeichnung Standard -Nutzungstyp / Typ -Nr. Wf':zje FIac?r:arrl]azntell Biotopwert
SO Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung "Rechenzentren” (gesamt 109.232 mg?)
2.1 davon uberbaubare Flache (bei GRZ 0,8 = 87.418 m?)
Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen (10.510) bzw. nahezu
versiegelte Flachen, Pflaster (10.520)* 3 40377 121.131
Dachflache, nicht begriint (10.710)* 3 44.659 133.977
Dachflache, extensiv begriint (10.720)2 19 2.350 44.650
Neuanlage Fassadenbegriinung (10.743)3 13 2.354 30. 602
2.2 davon nicht Uberbaubare Flache (Flache mit Bodenanschluss auf 20 % = 21.846 m?)
2.2.1 davon Anpflanzflache P1 2.702 m?
Neupflanzung von Hecken / Gebuschen (02.500) 20 2.430 48.600
Einsaat mit autochthonem Saatgut (Bewertung analog
Neuanlage strukturreicher Hausgéarten - 11.223)* 20 212 5.440
2.2.2 davon Anpflanzflache P2 1.554 m?
Neupflanzung von Hecken / Gebuschen (02.500) 20 819 16.380
gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 735 10.290
Erhalt Elnzell:.).aum, einheimisch (04.110), 8 Stk, ermittelte 34 176 5984
Kronentraufflache
Neupflanzung Einzelbaum mind. 2. Ordnung, nicht einheimisch 23 48 1104
(04.120), 16 Stk, Stammumfang 16 7 18 cm )* ’
2.2.3 davon Anpflanzflache P3 766 m?
4 Gotte Landschaftsarchitekten mbH: Gre¢nordnungspl an
Kornweght, Frankfurt (11/2024); S. 45f.
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Stadt Kelsterbach

BebauungsplanNr.1/ 2024 ARechenzefmtrum Kornweg

Umweltbericht

Bezeichnung Standard -Nutzungstyp / Typ -Nr. er:z]e Flac?r(‘ar:;azntell Biotopwert
Neupflanzung von Hecken / Gebuischen (02.500) 20 342 6.840
gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 424 5.936
Neupflanzung Einzelbaum 2. Ordnung, nicht einheimisch 23 21 483
(04.120), 7 Stk, Stammumfang 161 18 )5

2.2.4 davon Erhaltungsflache E1 341 m2

Standortfremde bzw. nicht heimische Hecken/Gebiische 20 341 6.820
(02.500)

2.2.5 davon Erhaltungsflache E2  1.099 m?2

Gebusche, Hecken, Sdume heimischer Arten auf frischen

Standorten (02.200) 39 1.099 42.861
2.2.6 davon Begrinung Grundstuicksfreiflache 15.384 m?

Neupflanzung von Hecken / Gebiischen (02.600) 20 5.892 117.840
gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221) 14 9.492 132.888
Neupflanzung Einzelbaum mind. 2. Ordnung, nicht einheimisch

(04.120), 98 Stk, Stammumfang 16 - 18 cm )56 23 294 6.762
2.3.1 Anpflanzung zeichnerisch festgesetzter Baume

Neupflanzung Einzelbaum 2. Ordnung, nicht einheimisch 23 12 276
(04.120), 4 Stk, Stammumfang 16 - 18 cm )®

SUmlrE 109.232 738.863

Gemal} Grunordnungsplan ergibt sich bei Gegeniberstellung von Bestandswert und Zielwert
derzeit insgesamt folgender Wert:

Zielwert Baugebiet (GB des Bebauungsplanes): 738.863
Bestandswert (GB des Bebauungsplanes): -456.662
Summe: +282.201

Durch den Uberschuss von +282.201 Biotopwertpunkten sind weitere MaRnahmen,
insbesondere ein externer Ausgleich, nicht erforderlich.

Der Biotopwertiiberschuss soll dem kommunalen Okokonto gutgeschrieben werden.
Entsprechende Reglungen werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Kelsterbach gesichert.

24 Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante UberwachungsmaRnahmen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind innerhalb des
Geltungsbereiches die folgenden Flachen und MalRnhahmen vorgesehen:
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