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1 Zielsetzung

Die 4. Teilanderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 31 ,Am
Wormser Weg" ist erforderlich, um insbesondere die iberbaubare Grund-
stlicksflache an den Gebaudebestand anzupassen bzw. eine weitere Fle-
xibilitat fur die Zukunft innerhalb dieses Gewerbegebietes zu ermdglichen.
Weiterhin wird eine Teilfliche der Stralenparzelle der ,Noérdlichen Ring-
straRe“ mit tiberplant, da fir diese Teilflache keine verkehrliche Notwen-
digkeit mehr besteht.

2 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt.
Es handelt sich um eine andere Malinahme der Innenentwicklung, wozu
wie auch hier die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes gehort.

Die Voraussetzung zur Anwendung des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB liegen
VOr.

Die gesamte Flache des Bebauungsplanes weist eine GroRe von 0,99 ha
auf, sodass sich bei einer Grundflachenzahl von 0,6 eine zulassige Grund-
flache von hochstens ca. 6.000 m? ergibt. Anhaltspunkte fur eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter beste-
hen ebenfalls nicht. Darliber hinaus wird durch die Planung keine Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen.

3 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet umfasst eine Flache 6stlich der StraRe ,An der Winkelwie-
se“ und noérdlich der ,Nordlichen Ringstra3e“ bzw. westlich der Zufahrt zur
B 486.

Der Geltungsbereich des 4. Anderungsplanes umfasst im Einzelnen die
Flurstiicke Gemarkung Langen, Flur 2, Nr. 1306/1, 1306/2 und 1306/3.

Der Geltungsbereich der 4. Teilanderung ist auch aus der nachfolgenden
Abbildung ersichtlich.
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Abb. 1: Auszug aus dem Kataster mit Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplanes

4, Ubergeordnete Planungen

Der Regionale Flachennutzungsplan 2010 sieht Langen als Mittelzentrum
im Verdichtungsraum vor.

Die Flache des Plangebietes ist im Regionalen Flachennutzungsplan als
,Gewerbliche Bauflache - Bestand“ ausgewiesen, unmittelbar westlich der
StralRe ,An der Winkelwiese“ grenzt eine ,Sonderbauflache - Nahversor-
gung“ an.

Die Aussagen bzw. Darstellungen des Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010 sind aus der nachfolgenden Karte ersichtlich.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP)

5. Bestandsbeschreibung

Der Standort wird durch seine Lage an groReren Verkehrsanlagen ge-
pragt, insbesondere durch die B 486 im Norden sowie deren Zufahrt zur
Frankfurter Stral3e, die im Siiden liegende ,Noérdliche Ringstral3e” und
durch die im Westen angrenzende StralRe ,An der Winkelwiese“.

Auf dem Gelédnde besteht derzeit im Wesentlichen das Verkaufsgebaude
eines ALDI Discountmarktes mit den zugehdorigen Stellplatzen. Die unbe-
festigten Flachen stellen sich insbesondere als Rasenflachen dar. In dem
Plangebiet existieren kaum groRere Gehdlze, nur am Rand sind kleinere
Grinflachen mit klassischen Ziergehélzen vorhanden. Zwischen den
Stellplatzflachen bzw. an deren Rand sind jingere Baumanpflanzungen
vorhanden, die die Stellplatzflache gliedern und eine gewisse Durch-
grinung gewahrleisten.

Auf der angrenzenden in Dammlage verlaufenden Trasse der B 486 gren-
zen stralRenbegleitende Gehodlzbestande an.

Nach Stiden hin grenzen das Gelande einer Altenwohnanlage und nach
Westen weitere gewerbliche Nutzungen bzw. Einzelhandelsnutzungen an.
Die Nutzungen im Plangebiet sind aus dem nachfolgenden Luftbild gut zu
erkennen.
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Abb. 3: Quelle: Hessenviewer

Das Plangebiet liegt auRerhalb von naturschutzrechtlich ausgewiesenen
Schutzgebieten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt vollstandig in der
Schutzzone |l des Trinkwasserschutzgebietes der Stadtwerke Langen.

Bei Betrachtung der als Anlage beigefiigten Bestandskarte wird ersicht-
lich, dass innerhalb des Plangeltungsbereiches Flachennutzungen beste-
hen, die stark anthropogen Uberpragt sind.

Gleichzeitig existieren allerdings partiell extensiv genutzte Bereiche und
flachige Geholzbestande, die moglicherweise eine besondere Wertigkeit
im Rahmen des faunistischen Potenzials beinhalten kénnen. In diesem
Zusammenhang sind die nordlich bzw. nordwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Flachen (Sukzessionsflachen) zu betrachten.
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Resultierend hieraus wurde ein faunistisches Gutachten mit artenschutz-
rechtlicher Prifung von gesetzlich geschitzten Arten durchgefuhrt, das
dieser Begriindung als Anlage beigefugt ist.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Untersuchung sind Bestande der
Zauneidechse im Plangeltungsbereich festgestellt worden.

Da die Zauneidechse zu den streng geschiitzten Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie gehort, ist sie bei den Planungen und Ausfuhrungen
des Vorhabens zu berticksichtigen. Da der Bereich des Vorkommens der
Zauneidechse bei der Bebauung nicht unberihrt bleibt, missen Mal3nah-
men ergriffen werden, die das Eintreten des Verbotstatbestandes von § 44
BNatSchG vermeiden.

Als Vermeidungsmafnahme ist daher ein Schutzzaun vom bestehenden
ALDI-Parkplatz entlang der Grundstticksgrenze bis zur Nérdlichen Ring-
stralRe aufzubauen. Danach missen die Individuen, die sich im Grunbe-
reich befinden, abgefangen und hinter diesen Zaun umgesetzt werden.
Gleichzeitig verhindert der Zaun eine zuklnftige Zuwanderung in die
Griinflachen. Dadurch kann den Verboten des § 44 BNatSchG Rechnung
getragen werden.

Aufgrund der geringen Anzahl der betroffenen Tiere und des nur geringen
Eingriffs in den Lebensraum kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass
die Stoérung so gering ist, dass eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population nicht eintreten kann.

Fir den gezielten Fang und die Umsetzung der Zauneidechsenindividuen
ist eine Ausnahmegenehmigung sowie eine Befreiung nach § 44
BNatSchG bei der zustandigen Behdrde zwischenzeitlich beantragt.

6. Bestehendes Baurecht

Der Bebauungsplan ,Am Wormser Weg" ist seit dem 15.07.1989 rechts-
verbindlich. Die zeichnerischen Festsetzungen des bisher glltigen Bebau-
ungsplanes fir den Anderungsbereich sind aus der nachfolgenden Abbil-
dung ersichtlich.
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. 4 Planbild Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Wormser Weg*

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 31 sieht auf dem Grundstlick des
jetzigen ALDI-Marktes insbesondere eine schleifenférmige offentliche Ver-
kehrsflache mit angelagerten kleinteiligen Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen vor. Er trifft die nachfolgenden textlichen Festsetzungen zur Nut-
zungsart, namlich ein ,Gewerbegebiet* mit dem Zusatz wonach nur nicht
wesentlich stérende Betriebe zulassig sind. Die Zahl der Vollgeschosse ist
auf héchstens lll, die Grundflachenzahl(GRZ) auf 0,6, die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf 1,6 begrenzt.

Weiterhin ist geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Hohenlage der Erdgeschossebene ist auf 0,3 m Uber der Gehweghin-
terkante begrenzt.

In der Mitte des Plangebietes ist eine Hangebirke(Betula pendula) als ,zu
erhaltender Einzelbaum® festgesetzt. Zur Nordlichen Ringstral3e besteht
auf Teilflachen im Einmindungsbereich zu der Auffahrt zur B 486 (neu)
ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrten“. In der Verkehrsflache der Nordli-
chen Ringstrale ist das Anpflanzen von 4 Baumen festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Wormser Weg, 4. Teilanderung* Begrundung

Aus der Uberlagerung mit dem Katasterbestand ist ersichtlich, dass das
bestehende Gebaude der Firma ALDI bereits jetzt den Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entspricht. Daraus ist ersichtlich, dass eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erfolgen sollte, um auch fiir die Zukunft eine
sinnvolle Ausnutzung des Grundstiickes zu ermoglichen.

100/16

2 /‘31 - | - — 100018
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Die Stadtverordnetenversammlung hat am 27.06.2013 beschlossen, ein

Verfahren zur Aufstellung eines 4. Anderungsbebauungsplanes einzulei-
ten.
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F 4 Planung

Fir den Geltungsbereich soll ein 4. Teildnderungsbebauungsplan Nr. 31
,Am Wormser Weg* aufgestellt werden, um insbesondere die in dem bis-
her bestehenden Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Wormser Weg* hier vorge-
sehene ErschlieBungsstralRe und damit verbundene kleinteilige Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstlicksflache zugunsten einer zusammen-
hangend Uberbaubaren Grundstlcksflache zu verandern.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 31 sieht auf dem Grundstiick des jet-
zigen ALDI-Marktes eine schleifenformige 6ffentliche Verkehrsflache vor,
die aufgrund des Gebaudebestandes nicht mehr realisiert werden kann.
Da das Grundstiick zwischenzeitlich vollstandig im Besitz des Einzelhan-
delsunternehmens ist, wird kein Erfordemis fir eine solche 6ffentliche
Verkehrsanlage mehr gesehen.

Die zur Erhaltung festgesetzte Hangebirke (Betula pendula) ist nicht mehr
vorhanden, daher ist diese Festsetzung obsolet.

Vor diesem Hintergrund kann nun eine zusammenhangende Uberbaubare
Grundstiicksfliche festgesetzt werden, die durch Baugrenze naher be-
stimmt wird. Die nérdliche und nordéstliche Baugrenze bleibt zur Wahrung
des stralRenrechtlich gebotenen Abstandes zur B 486 unveréandert.

In das neu festgesetzte Baugebiet wird auch eine Teilflache der bisherigen
StraRenverkehrsflache der ,Nordlichen Ringstralle“ einbezogen, um hier
eine stadtebauliche Ordnung fiir die Stadteinfahrt an der Abfahrt der B 486
zu sichern. Hier ist eine im Mittel 3 m tiefe Flache nicht mehr als 6ffentli-
che Verkehrsflache erforderlich, da hier an der Nordseite dieser Stadtstra-
Re die Anlage eines neuen Gehweges fiir eine sachgemafe fuBlaufige
ErschlieRung ausreicht. Die entsprechenden Teilflachen 1306/3 bzw.
1306/2 kdonnen daher dem nérdlich angrenzenden Gewerbegrundstiick
zugeschlagen werden. Die vorhandenen Anlagen zur Strafenbeleuchtung
werden (iber ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke abgesichert.

Fir das gesamte Gewerbegebiet wird innerhalb des Geltungsbereiches
zusatzlich die Festsetzung zur Bauweise angepasst. Es wird nun eine ab-
weichende Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, da
bereits das hier bestehende Gebaude bei Einhaltung eines seitlichen
Grenzabstandes eine Gebaudelange von iber 50 m aufweist und dies
planungsrechtlich fiir die Zukunft abgesichert werden soll.

Die Festsetzung zur Hohenlage der Erdgeschossebene wird zur Siche-
rung einer etwas groReren Flexibilitdt geringfligig von maximal 0,3 auf
0,5 m uber Gehweghinterkante angehoben.

Der 4. Teilanderungsplan ersetzt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 31 ,Am Wormser Weg“ nur innerhalb der hier getroffenen Festsetzun-
gen, daher gelten die Gbrigen Festsetzungen des bisher bestehenden Be-
bauungsplanes fiir den Geltungsbereich weiter.
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8 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt wie bisher tber die StralRe ,An der
Winkelwiese“. Der schon im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festge-
setzte ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrten“ wird entlang der Nordlichen
RingstraRe nach Nordosten hin zur B 486 hin fortgesetzt, sodass plane-
risch sichergestellt ist, dass die ErschlieBung zukinftig ausschlieRlich Gber
die StralRe ,An der Winkelwiese“ erfolgt.

Der straRenrechtlich gebotene Abstand zur B 485 (20 m zwischen Fahr-
bahn und Giberbaubarer Grundstiicksflache) ist gewahrt.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist wie bisher lber die beste-
hende Infrastruktur im Langener Norden gewahrleistet.

Erkenntnisse Uiber Bodenbelastungen liegen weder dem Grundstticksei-
gentimer noch der Stadt vor.

Der Kampfmittelrdumdienst ist in diesem Verfahren nicht beteiligt worden.
Gdf. ist hier eine weitere Beteiligung erforderlich.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Schutzzone |l des Wasser-
schutzgebietes der Stadtwerke Langen (HLUG Nr. 28.004a, ausgewiesen
am 05.11.1979, StAnz. 48/1979, S. 2273) sind die in der Rechtsverord-
nung genannten Ver- und Gebote einzuhalten.

9 Eingriffsregelung und Umweltpriifung

Mit der 4. Teilanderung ist gegeniiber dem bisher anzuwendenden Bau-
recht kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.

Da das Verfahren im Rahmen des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB durchge-
fiihrt wird, entfallt sowohl eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich als
auch eine Ausgleichsverpflichtung (§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB). Im be-
schleunigten Verfahren kann dabei auch von der Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind sowie von der Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung im
Sinne des § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden (§ 13 Abs. 3 BauGB).
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10 Kosten

Die Kosten der Plananderung und alle mit der Grundstticksentwicklung
erforderlichen bodenordnenden MaRnahmen tragt der Grundeigentimer.

Anlage
- Bestandskarte

- Faunistisch-artenschutzrechtliches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 31,
Stadt Langen ,Am Wormser Weg*, 4. Teilanderung, erstellt vom Dipl. Biologen
A. Malten, Dreieich im Juni 2013
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