26024-00

) Bebauungsplan
2. Anderung ,,Businesspark
Langenselbold West"

Stadt Langenselbold

im vereinfachten Verfahren gemai} § 13 BauGB

Begrundung

§ 9 Abs. 8 BauGB

(Auslegung gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB)

Bearbeitung:

Planungsgruppe Bonewitz
Architekturbiro flr Stadtebau und Landschaftsplanung BUdingen

BrunostraRe 7, 63654 Bidingen Tel.: 06042 9758959 24.09.2026




Begriindung zur 2. And. Bebauungsplan ,Businesspark Langenselbold West*

Inhaltsverzeichnis

I =1 41 (=1 T S 1
2 Veranlassung und Planziel...........cccccociiiiiiin 1
3 Raumliche Lage und Geltungsbereich........ccccccceeiiiiiiiiirieccccccceeeeeeeeeees 2
4 Begriundung der Festsetzungen .........cccccceemmimmmmmmmenmnnnnsennsseeessss e 2
4.1  Artder baulichen NUIZUNG ......cooouuiiiii e 3
4.2  Mal der baulichen NUtZUNG..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeee 3
4.3 BAUWEISE ..ot 4
5 ErschlieBung ... 4
5.1 Verkehrliche ErschlieBUNg .........coovmmiiiiiiiiiiiiecie e, 4
5.2  Abwasserbeseitigung.........cooooiiiiiiii i 4
6 Planungsrechtliche Situation.............cccooiriicccc s 6
6.1  Regionaler Flachennutzungsplan .........ccccccciiiieeeeeee 6
6. Rechtsgultiger Bebauungsplan ... 6
6.2.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung..........cccccoviiiii 6
6.2.2 Artenschutz nach § 44 BNatSchG ..o, 6
6.3  Vereinfachtes Anderungsverfanren ..............cccccccoeoeeeeeeeeeeeeeeeeenn 6

Planungsgruppe Bonewitz



Begriindung zur 2. And. Bebauungsplan ,Businesspark Langenselbold West* 1

1 Einleitung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langenselbold hat am 22.06.2026
die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Businesspark Langenselbold West“ be-
schlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die im Geltungsbereich gele-
genen Grundstucke durch rechtsverbindliche Festsetzungen nach dem Bauge-
setzbuch einer geanderten stadtebaulichen Ordnung in geringem Umfang zuge-
fuhrt werden. Da die Grundziige der Plaung durch die Anderungen nicht berthrt
werden, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren
gemal § 13 BauGB.

2 Veranlassung und Planziel

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Anpassung der im seit dem 22.02.2019
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen HaupterschlieRung an
die zwischenzeitlich konkretisierte Erschlielfungsplanung.

Da sich im Zuge der Erschliefungsplanung Abweichungen vom urspringlich
festgelegten Verlauf der Hauptverkehrstrasse ergeben haben, ist es notwendig,
die ErschlieBungsflachen bauplanungsrechtlich anzupassen.

Hierfur soll lediglich der Verlauf der 6ffentlichen HaupterschlieRung vom Knoten-
punkt an der L 3445 bis zur Rontgenstralle auf die tatsachliche Trassenplanung
angepasst werden. Durch die Verschiebung der Verkehrstrasse in Richtung der
Flachen der Polizei bzw. der Autobahnmeisterei ergeben sich zugleich veran-
derte Zuschnitte der verbleibenden Gewerbeflachen.

Insgesamt werden durch die Flachenanpassung die Gewerbeflachen im Plange-
biet um 683 m? groRer, die Verkehrsflachen im Plangebiet verkleinern sich um
genau diesen Flachenanteil.

Gleichzeitig hat sich die Entwasserungssituation dahingehend geandert, dass
eine vertragliche Regelung zur Abwasserableitung in die Klaranlage Erlensee fur
das Gebiet des ,Businesspark Langenselbold West“ zwischen den beiden Kom-
munen abgeschlossen wurde, und die Entwasserung nun uber den Mischwas-
serkanal nach Erlensee erfolgt.

Die weiteren Festsetzungen zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung etc. werden
nicht verandert.

Die Anderung bezieht sich auf den Nordteil des Bebauungsplanes. Der Siidteil,
Geltungsbereich der ,1. Anderung und Erweiterung Businesspark Langenselbold
West“, ist nicht betroffen.
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Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht berihrt werden soll das
Anderungsverfahren im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchge-
fuhrt werden.

3 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet der Anderungsplanung befindet sich am westlichen Rand der
Stadt Langenselbold, gelegen zwischen dem Gewerbepark Erlensee (Stadt Er-
lensee) und der Autobahn A 45.

Die Flachen sind derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Nach Westen schlief3t
sich das Gewerbegebiet ,Gewerbepark Erlensee West* an. Im Norden begrenzt
die L 3009 das Plangebiet. Im Osten grenzen die Flachen der Autobahnmeiste-
rei und der Autobahnpolizeistation an. Sudlich befindet sich die noch nicht be-
baute Flache des ,Businesspark Langenselbold West, Erweiterung und 1. An-
derung®.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes umfasst die nach-
folgend aufgefiihrten Flurstiicke in der Gemarkung Langenselbold:

Flur 80 Flurstlcke: 1/5, 1/6, 2/2, 2/3, 2/4, 3/4, 3/5, 46/2, 46/3, 46/4, 46/5,

46/6, 46/7, 46/8, 47/1, 47/2, und 47/3 tw.
Flur 81 Flurstlicke: 28/22 tw, 28/23

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Das Plangebiet hat eine Grolie von 46.454 m?2.

Diese teilt sich wie folgt auf ca.:
e Gewerbeflachen 32.223 m?
o Offentliche Verkehrsflachen 14.231 m?

4 Begrundung der Festsetzungen

Es werden fur den Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung die textli-
chen Festsetzungen zu Art und Mal® der baulichen Nutzung sowie die
uberbaubaren Grundstlucksflachen unverandert aus dem Urplan wiedergegeben.

Ein Bebauungsplan, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen
Nutzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die O&rtlichen
Verkehrsflachen enthalt, ist ein qualifizierter Bebauungsplan.
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Alle weiteren zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,,Businesspark Langenselbold West* bleiben von der Anderung
unberihrt und rechtverbindlich.

4.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 5, Abs. 6, Abs. 7, Abs. 8, Abs. 9 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als besondere Art der baulichen
Nutzung ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal} § 8 Abs. 3 Ziffer 1 (Wohnun-
gen) und Ziffer 3 (Vergnigungsstatten) BauNVO sind nicht zulassig.
Wohnnutzungen werden aufgrund der Larmbelastung durch die gewerbliche Nut-
zung nicht zugelassen. Der Ausschluss von Wohnungen soll zudem die Mdglich-
keit von 24-Stunden-Betriebsnutzungen ermdéglichen.

Vergnugungsstatten bestehen bereits im benachbarten Gewerbegebiet Erlen-
see, eine weitere Ansiedlung von Vergnugungsstatten soll am Standort ausge-
schlossen werden.

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment ist nicht zulassig.

Es ist nur ausnahmsweise Einzelhandel, der der Versorgung des Gewerbegebie-
tes dient und Werksverkauf zulassig.

Es ist Ziel der Stadt, den innerstadtischen Einzelhandel zu férdern.

4.2 MahR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2, Abs. 4 BauNVO

Grundflachenzahl, Baumassenzahl
Es ist genau wie auch im Urplan eine Grundflachenzahl (GRZ- Uberbaubare
Flache) von 0,8 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung werden die baulichen Moéglichkeiten in Bezug auf maxi-
male Ausnutzung der Grundflachen und maximal zuldssige Kubikmeter Bau-
masse je Quadratmeter Grundstucksflache begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehodhe ist in der jeweiligen Nutzungsschablone
eingetragen. Die maximale Gebaudehdhe wird gemessen Uber normal Null (NN)
und orientiert sich am Gelandeverlauf.
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4.3 Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO

Es ist die abweichende (a) Bauweise mit einer max. Gebaudelange von bis zu
100 m festgesetzt. Die geplanten Gewerbenutzungen erfordern in der Regel
Gebaude von mehr als 50 m Lange, um eine wirtschaftliche Nutzung gewahr-
leisten zu kdnnen.

5 ErschlieBung
5.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die Organisation der Verkehrsfuhrung und der Verkehrsfluss verandern sich ge-
genuber dem bestehenden Bebauungsplan nicht. Lediglich die Anpassung von
Radien und LinienfiGhrung machen eine leicht veranderte Lage der Verkehrsfla-
che notwendig. Die aktuelle Stralenplanung ist mit Hessen Mobil abgestimmt.

Die Verkehrserschlief3ung erfolgt Uber eine bestehenden Knotenpunkt im Norden
an der Autobahnmeisterei auf die L 3445. Von dort ist ein Anschluss direkt auf
die BAB 45 gegeben. Am Sudrand schlie3t die Strallenfuhrung an die Stral3en-
verkehrsflachen des sudlichen Teils des Bebauungsplans (Erweiterung und 1.
Anderung) an die Réntgenstralke an.

Eine Radwegeanbindung ist im Entwurf geplant und erfolgt Uber die Stral3enfla-
chen in Richtung Suden.

5.2 Abwasserbeseitigung

Gesicherte Erschlielung

Der westlich angrenzende Gewerbepark Erlensee wurde ehemals an der Gemar-
kungsgrenze zu Langenselbold von der Gemeinde Erlensee erschlossen. Ostlich
hiervon wird nunmehr von der Stadt Langenselbold der Businesspark erschlos-
sen. Die Stadt Erlensee hatte bereits zum damaligen Zeitpunkt einen moglichen
Anschluss des Businessparks mitberlcksichtigt. Der vorhandene Mischwasser-
kanal sowie das Becken B20 und das Retentionsbecken im Gewerbepark Erlen-
see wurden bereits mit den Flachen des Businessparks dimensioniert. Eine Ge-
nehmigung des Regierungsprasidiums Darmstadt liegt hierzu vor.

Die Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung ist daher fir das geplante
Vorhaben umsetzbar.

Im Bereich der angeschlossenen Grundsticke ist eine Ruckstausicherung gem.
der stadtischen Entwasserungssatzung der Stadt Langenselbold erforderlich.
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Anforderung an die Abwasserbeseitigung
Die Klaranlage der Stadt Erlensee und die zufuhrenden Kanale im Gewerbepark
Erlensee kdnnen das anfallende Abwasser und Regenwasser aufnehmen.

Anforderung an die Regenwasserableitung

Es ist Ziel, dass die Regenwassereinleitung von den Gewerbeflachen nur gedros-
selt erfolgen wird. Im Urplan ist bereits eine Festsetzung aufgenommen, die max.
10l/sec/ha Einleitung zulasst.

Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen

Kléranlage Erlensee

Die Stadt Erlensee verflgt Uber eine biologische Klaranlage, die im Stidwesten
des Stadtgebietes aulierhalb der Bebauung liegt. Die Klaranlage wurde im Rah-
men einer Erweiterungsplanung im Jahre 2005 auf eine Ausbaugrofe von 27.700
EGW ausgelegt.

Die Stadt Erlensee fuhrt derzeit die Erweiterung der Klaranlage aus.

Die zusatzliche Belastung aus dem Businesspark liegt vorrausichtlich in einer
Grolke, die ohne Probleme auf der Klaranlage zusatzlich aufgenommen werden
kann. Die Klaranlage halt die Ablaufwerte bisher sicher ein.

Abwasserkanalisation

Das Gebiet wird Uber das Mischwasserkanalsystem der Stadt Erlensee entwas-
sert. Der Mischwasserkanal im Plangebiet muss neu errichtet werden. Er schlief3t
an die vorhandene Kanalisation im westlich angrenzenden Gewerbepark Erlen-
see an.

Reduzieren der Abwassermenge

Als Mallhahme zum sparsamen Umgang mit Wasser im Plangebiet werden der
Einbau von Zisternen und die Brauchwassernutzung im Bebauungsplan (Urplan)
empfohlen.

Versickerung des Niederschlagswassers

Die Versickerung des anfallenden Regenwassers wird angestrebt. Die einzulei-
tende Regenwassermenge aus der Ruckhaltung reduziert sich entsprechend des
Anteils der Versickerung.

Kosten und Zeitplan
Im Rahmen der Projektentwicklung wird ein Kosten- und Zeitplan erstellt.
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6 Planungsrechtliche Situation

6.1 Regionaler Flachennutzungsplan

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet 2. Anderung ,Businesspark Langen-
selbold West* als ,Gewerbegebiet/geplant” dargestellt.

6.2 Rechtsgiiltiger Bebauungsplan
Fir den gesamten Geltungsbreich und daruber hinaus gilt der seit dem
22.02.2019 rechtsgultige Bebauungsplan ,Businesspark Langenselbold West".

Dieser Bebauungsplan wurde mit der 1. Anderung und Erweiterung im Sudteil
des Planes geandert und um eine angrenzende Flache erweitert. Der Plan ist seit
09.11.2024 rechtskraftig.

Mit der nun vorliegenden 2. Anderung ,Businesspark Langenselbold West* wird
der ursprungliche Plan im Nordteil Uberplant.

Fir alle Festsetzungen, die nicht im vorliegenden Anderungsverfahren geregelt
werden, sind die Festsetzungen und Vorgaben des Urplans weiterhin
maldgeblich.

6.2.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans erméglicht keine Eingriffe in Na-
tur und Landschaft, die Uber die bereits im Urplan geregelten Eingriffe hinausge-
hen. Da auf Grundlage des Urplans der Eingriff bereits zulassig ist (§ 1a Absatz
3 Satz 6 BauGB), erfolgt keine erneute Bilanzierung im Rahmen der vorliegenden
2. Anderung.

Im Vergleich zum Urplan verringert sich die Stral3enflache mit der vorliegenden
Plananderung. Die Stral3enflache wurde mit vollstandiger Versiegelung in die da-
malige Eingriffs-Ausgleichsbilanz eingerechnet. Die Gewerbeflache, die mit
80%iger Versiegelung in die Berechnung einflie3t, vergrofRert sich um denselben
Flachenanteil. Im Ganzen handelt es sich demnach um 683 m?, die nach der
Plananderung nicht mehr vollversiegelt werden, sondern lediglich zu 80%. Die
maximal versiegelbare Flache wird durch die Plananderung um 137 m? geringer.

6.2.2 Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Die getroffenen Festsetzungen verandern die artenschutzrechtliche Betroffenheit
von vorkommenden Tierarten nicht gegenuber dem Ursprungsplan. Vermei-
dungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen sind weiterhin nach dem Ur-
plan vorzunehmen, um ein Vermeiden der Verbotstatbestdande des § 44
BNatSchG zu erreichen.

6.3 Vereinfachtes Anderungsverfahren
Das Plangebiet soll durch die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB entwickelt werden.
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Die zu erflllenden gesetzlichen Voraussetzungen zur Anwendung des
vereinfachten Verfahrens sind hier gegeben, da durch die Anderung die
Grundzuge der Planung nicht berthrt werden.

Die Gemeinde kann das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
vorbereitet oder begrindet wird,

2. keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafilir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das vereinfachte Verfahren ist nach dem genannten Punkt 2 ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzglter bestehen, welche die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes, also FFH- und Vogelschutzgebiete, sind.

Die Nicht-Beeintrachtigung der Schutzzwecke wurde im Urplan bereits dargelegt.
Geanderte oder zusatzliche Auswirkungen durch die geringe Flachenanpassung
koénnen in der vorliegenden Planung ebenfalls ausgeschlossen werden.

Im vereinfachten Verfahren kann

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 BauGB
und § 4 Absatz 1 BauGB abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Veroffentlichung im
Internet nach § 3 Absatz 2 BauGB durchgefuhrt werden,

3. den beruhrten Behorden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange
Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder
wahlweise die Beteiligung nach § 4 Absatz 2 BauGB durchgefihrt werden.

Im vorliegenden Fall hat sich die Stadt Langenselbold fir die Durchfihrung der
Beteiligungsverfahren nach § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB ohne Verklrzung
der Frist entschieden.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von

der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, von
der zusammenfassenden Erklarung und von der frihzeitigen Beteiligung der
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BlUrger sowie der berlhrten Behoérden und Trager offentlicher Belange
abgesehen.
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