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1.1

1.2

Ausgangshbedingungen
Riaumlicher Geltungsbereich und Grofie
Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:

Im Osten entlang dem Gleiskorper der S-Bahnlinie.
Im Siiden entlang der Monzastral3e.

Im Westen  entlang der Pittlerstraf3e.

Im Norden  entlang der Raiffeisenstrafle.

Der Geltungsbereich erstreckt sich iiber eine Flache von ca. 9,0 ha.

Planungserfordernis und Zielsetzung

Bereits 1988 hatte der Magistrat der Stadt Langen einem Bebauungskonzept fiir den
Geltungsbereich zugestimmt. Bisher wurden davon Anfang der 90er Jahre in den
Bauabschnitten Monza-Park West und Monza-Park Siid etwa 2/5 der vorgesehenen
Geschol¥fldche realisiert. Fiir die tibrigen Bauabschnitte ist ein am 20.01.1989 er-
teilter Bauschein am 21.01.1992 abgelaufen. Ausléser zur Aufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplans war ein vom Grundstiickseigentiimer vorgelegtes neues
Bebauungskonzept fiir die verbliebenen unbebauten Grundstiicksflichen sowie eine
Bauvoranfrage fiir die Bebauung entlang der Pittlerstrae. Diese Bauvoranfrage
wurde am 08.02.1999 fiir einen Teil des Geltungsbereichs von der Bauaufsicht po-
sitiv beschieden.

Da fiir das Plangebiet bisher kein Bebauungsplan vorliegt, hat die Bauaufsicht zu-
gesagt, (iber den ersten zur Realisierung anstehenden Bauabschnitt B gem. § 34 zu
entscheiden.

Eine den kommunalen Zielvorstellungen entsprechende, stidtebaulich nachhaltige
und geordnete Entwicklung kann mit Entscheidungen nach § 34 BauGB dauverhaft
nicht sichergestellt werden. Zur Schaffung von Baurecht fiir die bislang unbebauten
Flichen in diesem Areal und zur Qualititssicherung bei evtl. anstehenden Umbau-
vorhaben des Bebauungsbestandes ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich.

Durch die Bebauungsplanung soll der vorhandene Nachfragedruck nach gewerb-
lichen Baufldchen innerhalb des bestehenden Stadtgebiets bedient und ein stadtver-
trigliches Mal3 der baulichen Nutzung auf den betroffenen Flichen gesichert wer-
den. Ziel ist, den verdnderten Anspriichen ansiedlungswilliger Gewerbebetriebe
zeitgemil entsprechen zu kénnen und gleichzeitig einen angemessenen Spielraum
fiir zukinftige Entwicklungen beizubehalten. Fiir die bereits realisierten bzw. ge-
nechmigten Bauabschnitte sind bei der planungsrechtlichen Bestandssicherung zu-
kiinftig sinnvolle Umbau- bzw. Erweiterungsmafnahmen zu ermdglichen.
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1.3

2.1

Die im Geltungsbereich vorhandenen ehemaligen und zur Zeit brachliegenden Ge-
werbefldchen bieten wertvolle Ressourcen fiir die Langener Stadtentwicklung:

e zur Schaffung von Arbeitsplitzen. Mit der Ausweisung gewerblicher Baufli-
chen wird fiir ansiedlungswillige Betriebe eine planungsrechtliche Absicherung
ihrer Bauvorhaben geschaffen.

¢ zur Nutzungsverdichtung im zentral gelegenen Umfeld des Bahnhofs. Mit der
Ansiedlung einer hochwertigen, verdichteten Bebauung kann bei den zu erwar-
tenden Pendlern durch die raumliche Nihe zum Bahnhof und die dort vorhan-
dene Verkniipfung mit dem Stadtbusnetz die Benutzung des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs gefordert werden.

¢ zum schonenden Umgang mit Natur und Landschaft. Mit der baulichen Reakti-
vierung ehemaliger Gewerbefldchen ist eine alternative Inanspruchnahme natur-
rdumlich wertvoller AuBlenbereiche zu vermeiden. Gleichzeitig kann ein der
vorgesehenen gewerblichen Nutzung entsprechendes Mindestmaf an rtlicher
Begrimung festgeschricben werden.

Eigentumsverhiiltnisse

Eigentiimer des unbebauteﬁ und tiberwiegenden Anteils des Geltungsbereichs ist
die K6llmann Unternehmensgruppe, Wiesbaden.

Planungsgrundlagen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die mit den Festsetzungen im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entspre-
chen den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans Stidhessen 1995, der Lan-
gen als Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Standort der Wohnungsent-
wicklung ausweist. Als Mittelzentrum im Verdichtungsraum soll Langen den geho-
benen Bedarf der Bevolkerung der Stadt und des mittelzentralen Teiltaums an
Dienstleistungen in Kooperation mit benachbarten gleichwertigen Zentren decken.
Hierzu sind insbesondere die benachbarten Stéidte Neu-Isenburg und Dreieich zu
nennen.

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist, die fiir die Entwicklung der Witt-
schaft, der Arbeitsplitze und der Versorgung mit gewerblich orientierten Dienst-
leistungen bendtigten und geeigneten Flichen vorrangig im Siedlungsbestand zu
erhalten und ggf. aufzuwerten. Vor Ausweisung neuer Baufliichen sollen vorrangig
vorhandene und geeignete Baulandreserven in bebauter Ortslage mobilisiert wer-
den. Bei Gewerbeflichen ist auf eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel
und vorhandene Straen zu achten. Durch die Ausweisung von Baufldchen im Um-
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2.2

23

24

2.5

2.5.1

feld der Haltepunkte des Schienenverkehrs sollen rdumliche Voraussetzungen fiir
eine verstérkte Inanspruchnahme des Nahverkehrs zu den Arbeitsplatzschwer-
punkten geschaffen werden.

Die Reaktivierung der unbebauten Flidchen im Geltungsbereich kann den v.g.
Aspekten in der rdumlichen Nihe zum zentralen Langener S-Bahnhalt sehr gut ge-
recht werden.

Flichennutzungsplan / Landschaftsplan

Der vorliegende Bebauungsplan ist gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt stellt fiir die Stadt Lan-
gen 1m Geltungsbereich gewerbliche Baufldchen dar. Der zur Zeit in der Fort-
schreibung befindliche Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt stellt
westlich der Bahnlinie in Nord-Stid-Richtung eine Griinverbindung (Verkehrsgriin),
und im {ibrigen keine Einschrankungen des Plangebiets, dar.

Der Entwicklungsplan 2015 des Umlandverbandes Frankfurt, Stand 9/98 sieht fiir
die Stadt Langen neben den im FNP vorhandenen Flichen fiir die weitere Entwick-
lung rund 11 ha zusétzliche gewerbliche Bauflichen im Norden von Langen vor.
Rahmenplanung (siche ,,Stédtebauliches Konzept” und Anlage)

Grundlage des Bebauungsplans ist ein von Braun und Schlockermann, Frankfurt
a.M. vorgelegtes und von den Langener Stadtverordneten beschlossenes Bebau-
ungskonzept.

Bestehende Bebauungspline

Rechtskriftige Bebauungspldne bzw. eingeleitete Verfahren sind fiir den Geltungs-
bereich nicht bekannt.

Fachplanungen

Verkehrsplanung

Fiir die bisher unbebauten Fléichen des Geltungsbereichs wurde vom Biiro v. Mér-

ner/Jiinger (Darmstadt) eine verkehrsplanerische Untersuchung ,,Verkehrsplanung
Gewerbepark Monza-Park Langen® (12/98) erstellt. In dieser werden die zu erwar-
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tenden verkehrlichen Auswirkungen der zukiinftigen baulichen Entwicklung auf die
umgebenden Strafen dargestelit. Des weiteren wurde fiir kritische

Netzelemente ein Leistungsfihigkeitsnachweis erbracht.Fiir die dulere Erschlie-

Bung des Geltungsbereichs wird unter den getroffenen Annahmen hinsichtlich der
kiinftigen Verkehrsbelastungen nach Eréffnung der Langener Nordumgehung fest-
gestellt, daBl die Abwicklung des Verkehrs fiir eine erste Ausbaustufe Monza-Park
problemlos tiber das bestehende Strafennetz (Anschluf} an die MonzastraBe) mog- 4/
fich ist. Im Endausbau des Monza-Parks ist es erforderlich, den Knotenpunkt Pitt-
ler-/Raiffeisenstrafie leistungsfihiger zu gestalten.

Fir die innere Erschliefung wird ein Stufenausbauplan vorgeschlagen.

2.5.2 Schall

Hinsichtlich eventueller Emissionsbelastungen ist der Gleiskdrper der Bahnstrecke
Frankfurt - Heidelberg sowie der S-Bahnlinien S 3/S 4 zu beriicksichtigen. Westlich
an das Plangebiet angrenzend verlduft die Pittlerstrale, die eine Haupterschlies-
sungsstraBe des Langener Gewerbegebiets mit entsprechender Verkehrsbelastung
darstellt. Im néheren Umfeld des Geltungsbereichs verlduft seit Herbst 1999 die
Langener Nordumgehung.

Das Ingenieurbiiro Dr. Gruschka hat in einer ,,Schalltechnischen Untersuchung®
vom 05.08.1999 (Bericht-Nr. 1 99 — 545) die Verkehrsgerduscheinwirkungen auf
den Geltungsbereich prognostiziert und beurteilt. Weiterhin wurden Larmpegel-
bereiche nach DIN 4109/3 als Grundlage zur Dimensionierung von baulichem (pas-
sivem) Schallschutz zukiinftiger Gebdude ermittelt.

Unter der Voraussetzung, dal an dem hochwertigen Standort stiidtebaulich geord-
nete, jedoch verhéltnismiBig groBflachige, iiberbaubare Flichen planungsrechtlich
festgesetzt werden, damit die konkreten Standorte und Kubaturen der zukiinftigen
Bebauung einen angemessenen Spielraum erhalten, werden in die Beurteilung der
Gerduscheinwirkungen nur die schallabschirmenden und -reflektierenden Wirkun-
gen des Bebauungsbestandes und im @ibrigen eine freie Schallausbreitung einge-
stellt. Da die DIN 4109 hinsichtlich des Schallschutzes gegen AuBenlirm Mindest-
anforderungen darstellt, wird bei diesem Vorgehen ein ausreichender Schatlschutz
der zukiinftigen Nutzer abgesichert.

2.5.3 Altlasten

Zur Altlastensanierung des Geltungsbereichs wurden von der Koéilmann Unterneh-
mensgruppe diverse Unterlagen vorgelegt. Art und Umfang der erforderlichen Sa-
nierungsmafinahmen werden in diesen Untersuchungen und Berichten detailliert be-
schrieben.
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2.5.4 Entwisserung

3.1

Die Kommunalen Betriebe Langen haben mit Stellungnahme vom 20.05.1999 mit-
geteilt, dal} der Geltungsbereich in der generellen Entwiisserungsplanung mit zwei
Flachen beriicksichtigt ist. Die stidliche Teilfliche umfalit den bereits bebauten Be-
reich, die nérdliche Teilflache den unbebauten Bereich.

Beide Flichen sind entwisserungstechnisch mit dem neu errichteten Kanal in der
PittlerstraBle DN 800 bis DN 1000 zum Stidostsammler der Nordumgehung beriick-
sichtigt. Ein Anschluf3 des Geltungsbereichs an das dffentliche Kanalnetz ist vor-
handen bzw. vorbereitet.

Das im Geltungsbereich anfallende Wasser kann bis zu einem Befestigungsgrad
von max. 55 % respektive rund 620 I/s bei n=1 abgeleitet werden. Der angegebene
Befestigungsgrad beinhaltet dabei nur abfluwirksame Fliichen, die in die Kanali-
sation entwéssern. Uber diesen abfluBwirksamen Befestigungsgrad hinaus miifite
zusitzlich anfallendes Abwasser zuriickgehalten oder zur Versickerung gebracht
werden.

Bestand
Lage des Geltungsbereichs und stiidtebauliches Umfeld

Der Geltungsbereich befindet sich im westlich der Bahnlinie ,,Heidelberg — Frank-
furt” gelegenen Gewerbegebiet der Stadt Langen. Der zentral gelegene S-Bahn- und
Regionalbahnhalt sowie der Geschiiftsbereich der unteren BahnstraBe befinden sich
in fuldufiger Entfernung.

Im Osten des Geltungsbereichs befindet sich die vorgenannte Bahnlinie. Fiir den
Bereich ostlich der Bahnlinie ist ein Bebauungsplan in Aufstellung, der von der
Liebigstrafle aus fiir etwa 2/3 der Fliche eine gewerbliche Nutzung und fiir den
Rest Wohnbauflidchen vorsehen soll. Zur Zeit wird dieser Bereich iiberwiegend ge-
werblich genutzt bzw. durch gewerbliche Brachflichen gepriigt. Nérdlich des Gel-
tungsbereichs verléuit, abgegrenzt durch in Nutzung und Baustruktur heterogene
Gewerbeflichen, die Langener Nordumgehung. Stidwestlich des Geltungsbereichs
befindet sich an die PittlerstraBe angrenzend der Grundstiicksbereich der Pittler-AG
mit zum Teil leerstehenden Gewerbebauten. Siidlich des Geltungsbereichs befindet
sich ein untergenutzter Lagerbereich.

Insgesamt befindet sich der Geltungsbereich in einem Teil des Langener Gewerbe-

gebiets, der bei seiner zentralen Lage und dem gut zu erreichenden Bahnhof drin-
gend in Nutzung und Baustruktur einer stadtstrukturellen Aufwertung bedarf.

WRHSP 1006\userhome\hwystrach\MONZA\Begriindung_07112000.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Langen ,Monza-Park® Seite 9

3.2

3.3

3.3.1

3.3.2

Nutzung und Gebiudebestand

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist zur Zeit unbebaut, wurde in der
Vergangenheit jedoch intensiv gewerblich genutzt.

Die gewerbliche Nutzung im Geltungsbereich begann im Jahr 1953 durch Holz-
werkstétten. Aus dieser Nutzung ist die Firma ,,Monza Fensterbau GmbH* hervor-
gegangen, die in den 60er Jahren im Geltungsbereich expandierte und seit Anfang
der 80er Jahre diverse Fremdvermietungen vornahm. Im Jahr 1987 stellte die Firma
Monza die Produktion im Geltungsbereich ein.

Im Zeitraum von 1988 bis 1992 wurden grofle Teile der Altbebauung des Geltungs-
bereichs abgerissen und mit den Bauarbeiten fiir das Projekt Monza-Park begonnen.

Im heute bebauten stidlichen Teil des Geltungsbereichs befinden sich zwei massive
Bebauungskomplexe aus zwei- bis fiinfgeschossigen Biirogebduden sowie zur
Bahnlinie ein zweigeschossiges Parkdeck. Die Bebauungskomplexe werden durch
einen gepflasterten Weg voneinander getrennt, der von der Monzasirafle in das
Plangebiet fiihrt.

Bestand Erschlieffung (vergleiche ,,Planungsgrundlagen: Verkehrsplanung®)
Motorisierter Individualverkehr

Die an den Geltungsbereich grenzende PittlerstraBe ist die HauptsammelstraBe des
Langener Gewerbegebiets. Uber die PittlerstraBe ist der Geltungsbereich an die
stidlich verlaufende B 486-alt (Siidliche RingstraRe) sowie im Norden an die B 486-
neu (Nordumgehung) angeschlossenen. Es ist davon auszugehen, daB der regionale
und der liberregionale Verkehr der den Geltungsbereich dieses Planes betrifft iiber
die B 486-neu abgewickelt wird. Der AnschluBl des Geltungsbereichs an das iiber-
regionale Stralennetz ist aufgrund der raumlichen Nizhe zu den beiden Autobahnen
BAB 5 und BAB 661 ausgesprochen gut.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die geringe Entfernung zum Langener S-Bahn- und Regionalbahnhalt tiber
den Fuf- und Radweg entlang der Bahnlinie (ca. 500 m) ist das Gebiet optimal an
den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Ein direkter Anschlu8 an das lo-
kale Busnetz erfolgt tiber die in das Gewerbegebiet fithrende Buslinie mit der Hal-
testelle ,,Monza-Park®,
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Begriindung zum Bebauungsplan Langen ,,Monza-Park” Seite 10

3.3.3

34

3.5

3.5.1

3.5.2

Fufi- und Radwegebeziehungen

Fiir das Gewerbegebiet wichtige Rad- und Fullwegeverbindungen verlaufen zum
einen entlang der Bahnlinie vom Bahnhof in Richtung Norden sowie zum anderen
entlang der Pittlerstrafie.

Bestand Griinraum

Réumlich wirksame Griinstrukturen sind zum einen die mit ruderalen Pioniergehol-
zen bestandene Brachfliche, die als grofie griine Freifliche innerhalb der umgeben-
den Bebauung wirkt, zum anderen die Geholzgruppen/Gebiische aus tiberwiegend
einheimischen Geholzen, welche die groBe Freifliche rdumlich fassen und gegen-
iiber dem Umfeld abgrenzen.

Die Baumgruppen und Geholzstrukturen entlang der Bahnlinie (Verkehrsbegleit-
griin) trennen das Planungsgebiet visuell von der Bahntrasse und der anschlieBen-
den gewerblichen Nutzung §stlich der Bahn.

Als weithin sichtbares Einzelelement wirkt die als Naturdenkmal einzustufende
Stiel-Eiche im Norden des Planungsgebietes.

Weitere rdumlich wirksame und gliedernde Strukturen finden sich auf den Frei-
flichen des Gebidudebestandes von Monza-Park Siid und Monza-Park West, welche
vor allem mit hochstimmigen Laubb#dumen und Heckeneinfassungen (Stellplatzein-
gritnung) bestanden sind.

Visuell erlebbar und wirksam ist weiterhin die Fassadenbegriinung der Bestands-
gebiude.

Umweltsituation

Naturrdumliche Gliederung/Relief

Langen gehort in Hessen zur naturrdumlichen Haupteinheitengruppe des ,,Rhein-
Main-Tieflandes™ (23). Innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes liegt Langen in der
naturrdumlichen Haupteinheit ,,Untermain-Ebene® (232) im Ubergangsbereich zum
»Messeler Hiigelland® (230).

Oberflichengestalt/Relief

Die Untermain-Ebene ist ein Teil des im Tertidr angelegten Mainzer Beckens. In

der Fortsetzung des ,,Messeler Hiigellandes™ gliedert sich das Gebiet in zwei Teil-
rdume, einen westlichen (dem Langen zuzurechnen ist), der zur Main-Miindung hin
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3.5.3

3.5.4

kaum merklich bis auf 85 m abfillt, und das Hanau-Seligenstiddter Becken, das im
Durchschnitt etwa 120 m hoch liegt.

Geologie und Boden

Der Untergrund der ganzen Untermain-Ebene wird von tertidren Elementen gebil-
det. Vor allem sind dies Schotter und Sande des Mains und seiner Zufliisse. Gegen-
tiber den Nachbareinheiten im Rhein-Main-Tiefland ist das Fehlen von L68B ein
wichtiger Unterschied in der Landesnatur. Das Ausgangsmaterial fiir die Boden-
bildung ist in der Untermain-Ebene meist sehr arm an Nihrstoffen.

Die Bodenversiegelungskarte des UFV (Umlandverband Frankfurt, 1996) beschei-
nigt dem Planungsgebiet einen Versiegelungsgrad von 81 - 90 %.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde der Boden im Jahre 1988 von der
HUT (Hannover) rasterférmig bis zu einer Tiefe von 8 m aufgenommen:

o Als oberste Schicht liegen im grofien Teil des Untersuchungsgebiets anthropo-
gene Auffillungen und teilweise eng begrenzt Mutterboden. Die Auffiillungen
bestehen aus Bau- und Kulturschutt, Schiacke und industriellen Abfallprodukten
mit einem steinigen, sandigen und/oder schluffigen Anteil. Ihre durchschnitt-
liche Méchtigkeit betragt ca. 0,6 m. Wo der Mutterboden noch vorhanden ist,
hat er eine Méachtigkeit von nur ca. 0,3 - 0,4 m und den gleichen zusitzlichen
Anteil wie die Auffiillung.

e AnschlieBend folgt eine aus mitteldichten bis sehr dichten Schiuff-, Ton- und
Kiesbéndern bestehende sandige Schicht mit einer Michtigkeit von 0,2 bis zu
7.0 m.

* Die letzte angetroffene Bodenschicht bildet eine steife bis halbfeste, schluffige,
manchmal sandige Tonlage.

Durch die anthropogenen Auffiillungen in der obersten Bodenschicht und dem teil-
weise nur eng begrenzt vorliegenden Oberboden ist das Bodenpotential in seiner
Empfindlichkeit gegeniiber Verinderungen herabgesetzt. (zu Altlastenfliichen ver-
gleiche ,,Altlasten®)

Klima/Luft
Langen liegt im Bereich des méfig subkontinentalen Rhein-Main-Beckenklimas.
Dies bedeuntet milde Winter, warme Sommer, wenig Niederschlag und hohe Luft-
temperatur,
Das Klima des westlichen Teiles der Untermain-Ebene ist dhnlich wie im ndrdli-

chen Oberrhein-Tiefland. Die mittlere Jahrestemperatur betréigt hier {iber 9° C. Die
Mittelwerte fiir Januar und Juli liegen bei 0° C bzw. 18° C.
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3.5.5

Die mittlere jéhrliche Niederschiagsmenge liegt zwischen 520 mm (Mainz) bis
650 mm (Ostrand). Das innere Rhein-Main-Tiefland gehdrt zu den niederschlags-
drmsten Teilen Deutschlands.

Von Bedeutung ist die gegeniiber den benachbarten Gebieten gréfiere Nebelhéufig-
keit, die sich u. a. fiir den Verkehr auf dem Rhein-Main-Flughafen oft stérend aus-
wirkt.

Nach der ,.Beurteilung der lufthygienischen Situation Hessens mittels epiphytischer
Flechten“ (HIfU Wiesbaden, 1995) gehoren zentrale Teile des Rhein-Main-Tieflan-
des (einschlieflich Wiesbaden, Frankfurt, Offenbach und Hanau) und die noérdliche
Oberrhein-Ebene, von der Untermain-Ebene siidlich Frankfurts, iber GroB3-Gerau
und Darmstadt, zu den lufthygienisch sehr ungiinstigen Bereichen in Hessen. Im
Sommer resultiert daraus eine hiufige Warmebelastung (hohe Luftfeuchtigkeit und
geringe Luftbewegung fithren zur Schwiile). Im Winter dufert sich dies durch In-
versionswetterlagen mit Nebel und Smog.

Die Klimafunktionskarte des UFV (Umlandverband Frankfurt, 1994) stellt fiir das
Planungsgebiet wichtige Kenndaten zur Verfiigung:

o die Uberwdrmung gegentiber dem Freiland betriigt 2 Kelvin.
o fiir die lufthygienische Situation besteht erhohtes Handlungspotential

¢ im Planungsgebiet besteht auf den vorhandenen Freifldchen eine méfige bis
mittlere Kaltluftproduktion

Im Planungsgebiet selbst sind die unbefestigten Brachflichen Kaltluftentstehungs-
gebiete im Stadtinnenbereich.

Wasserhaushalt

Der Grofiraum Langen gehort laut hydrologischem Kartenwerk von Hessen zum
»Quartdr des Oberrheingrabens®.

Der sandige schiuffige Ton bildet im Geltungsbereich einen ersten Stauwasserhori-
zont, dessen obere Wasserschichten eine unregelméBige Méchtigkeit aufweisen. Er-
ste Stauwasserhorizonte sind bereits bei ca. 1 m unter Geldndeoberfldche anzu-
treffen. Im Rahmen der Untersuchungen der HUT, Hannover (1988) wurde eine
Grundwasserstichtagsmessung an den in unmittelbarer Nihe liegenden Pegeln
durchgefiithrt. Dabei wurde fiir den eigentlichen Grundwasserleiter im Geltungsbe-
reich ein Flurabstand von 11,5 bis 13,5 m ermittelt.

Der Geltungsbereich liegt in der Wasserschutzzone III der ,,Verordnung zum

Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen GmbH®, ver-
Offentlicht im StAnz. fiir das Land IHessen Nr. 48/S. 2273/1979, Brunnen Wasser-
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3.5.6

werk West. Die Schutzverordnung und entsprechende Richtlinien sind zu beriick-
sichtigen.

GemilB Gutachten zum Landschaftsrahmenplan der PR Siidhessen ist der Anteil
von Nitrat und Chlorkohlenwasserstoffen des Grundwassers fiir die Trinkwasser-
versorgung der Stadt Langen problematisch.

Oberflachenwisser (FlieB- und Stillgewdsser) sind im Geltungsbereich nicht vor-
handen. Der ehemalig den Geltungsbereich querende Hundsgraben wurde Anfang
der 60er Jahre verrohrt.

Arten- und Biotoppotential

Fiir die Tierwelt liegen beziiglich des Planungsgebietes keine detaillierten faunisti-
schen Untersuchungen vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, daf durch
die Lage im Siedlungsbereich weitgehend Ubiquisten (Arten, die aufgrund ihrer
groflen Anpassungsfihigkeit an unterschiedliche Lebensbedingungen weit verbrei-
tet sind) und Kulturfolger anzutreffen sind.

Die potientielle natiirliche Vegetation im Umfeld von Langen (vgl. Standortkarte
der Vegetation in Hessen, 1986) unterteilt sich in einen Flattergras-Buchenwald
(nordwestlicher und stidostlicher Bereich), in einen Hainsimsen-Buchenwald
(westlicher und 6stlicher bzw. norddstlicher Bereich) und in einen Eichen-Buchen-
wald (nordlicher Bereich).

Da der Boden im Planungsgebiet zum grofien Teil aus anthropogenen Auffiillungen
besteht (vgl. 3.5.3 Geologie und Boden), ist dort keine Vegetation entsprechend der
potentiellen natiirlichen Vegetation mehr anzutreffen.

In einer vereinfachten Bestandsaufnahme vom 17.05.1999 wurde folgender Pflan-
zenbestand festgestellt:

Unbebauter Bereich:

Im Norden der Bestandsfliche befindet sich eine Quercus robur (Stiel-Eiche), die
aufgrund ihrer Eigenart (2-stdmmig, Alter ca. 80 - 100 Jahre) und Schénheit (art-
typischer Habitus ohne erkennbare Schiden) als Naturdenkmal einzustufen ist.

Des weiteren stehen hier folgende Arten:
e Salix spec. / Weide

¢ Pinus nigra / Schwarz-Kiefer

* Robinia pseudoacacia / Robinie

Die Gehdlzstrukturen des die Bahnlinie begleitenden Verkehrsgriins beinhalien
vorwiegend folgende Laubbidume:
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¢ Betula pendula / Weil}-Birken
¢ Quercus robur / Stiel-Eiche
e Prunus avium / Vogel-Kirsche

Am westlichen Rand findet man folgende Laubbédume:
o Salix spec. / Weide

o Quercus palustris / Sumpf-Eiche
Im Sitiden dieses Bereiches stehen folgende Béume:

s Quercus palustris / Sumpf-Eiche
s TFraxinus excelsior / Esche

Die hier wachsenden standortgerechien Gehdlzgruppen sind:
¢ Betula pendula / Weill-Birke

e Populus tremula / Zitterpappel

e Populus balsamifera / Balsam-Pappel

¢ Prunus avium / Vogel-Kirsche

o Prunus spinosa / Schlehe

¢ Rosa canina / Hunds-Rose

¢ Robinia pseudoacacia / Robinie

e Rubus fruticosus / Brombeere

e Salix spec. / Weide

e Sorothamnus scorparius / Besenginster

¢ (Crataegus monogyna / Eingriffliger Weillidorn

Bereich des Bebauungsbestands:

Die Bepflanzung der Freiflachen des Gebdudebestandes ist mit hochstimmigen
Einzelbdumen und Bodendeckern bestanden. Weitere Griinstrukturen stellen die
vorhandenen Fassadenbegriinungen dar.

Die Parkierungsfléachen sind durch Rasenfldchen und gértnerisch gepflegte Anlagen
mit folgenden Arten umgrenzt.

Laubbaume:

¢ Betula pendula / Wei-Birke

s Fraxinus excelsior / Esche
Quercus palustris / Sumpf-Eiche
Tilia cordata / Winter-Linde

Straucher:

e Amelanchier spec. / Felsenbirne

» Buxus sempervirens / Buchsbaum
o Cornus sanguinea / Hartriegel
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3.5.7

e Rosa spec. / Strauchrosen

Bodendecker:
e THedera helix / Efeu

Geschnittene Hecke:
e Carpinus betulus / Hainbuche

Das Brachfallen der zur Zeit unbebauten Flichen hat den Strukturreichtum im Gel-
tungsbereich erhoht. Aufgrund des kurzen Entwicklungszeitraums nach Abrif der
alten Bausubstanz und diverser Bodenarbeiten ist der 6kologische Wert der Flichen
jedoch vorwiegend auf Ruderal- und Pioniergehdlze beschrinkt. Eine hochwertige
Ausnahme bildet die Stieleiche im Norden des Plangebiets. Die Nihe zu besiedel-
ten und erschlossenen Bereichen (Bebauung und Verkehr) mindert den Wert des
Gebietes als Lebensraum fiir storungsempfindliche Tiere. Eine konkrete faunisti-
sche Erhebung wird aus vorgenanntem Grund fiir nicht nétig erachtet.

Landschafis- bzw. Ortsbild/Erholung

Das Planungsgebiet ist im Norden durch eine kleinteilige, heterogene gewerbliche
Baustruktur mit vereinzelten Wohnh#usern, die dem Gewerbebetrieb zuzuordnen
sind, begrenzt. Daran anschlieBend befindet sich die Langener Nordumgehung.

Die 6stliche Grenze wird bestimmt durch die dort verlaufende Bahnlinie Heidelberg
— Frankfurt und die S-Bahnlinie. Entlang der Bahnlinie befindet sich eine Ful3- und
Radwegebeziehung, die vom nahegelegen S- und Regionalbahnhof in Nord-Siid-
Richtung verlauft. Der FuB-und Radweg ist durch einen schmalen Griinzug, wel-
cher einen ungepflegten Eindruck hinterldBt, von der Bahnlinie rdumlich getrennt.

Im Siiden des Planungsgebietes schliefit sich eine weitere gewerblich genutzte Fla-
che an, auf deren dstlichem Teil — entlang des Fufl- und Radweges — sich eine
Baum- und Strauchflora gréBtenteils selbst ausbreiten konnte. Weiter siidlich befin-
det sich ein Mischgebiet mit tiberwiegendem Anteil an Wohnbebauung.

Die westliche Grenze ist ebenfalls durch gewerbliche Nutzung geprigt, wobej im
nordwestlichen Teil eher dltere Strukturen von klein- und mittelstindidem Gewerbe
anzutreffen sind und im siidwestlichen Bereich sich zum Teil moderme Gewerbean-
siedlungen (Hightec Center — Langener Stern) mit dlteren Strukturen mischen (De-
sco, SAG, Pittler).

Ortsbildprigend sind zum einen die gewerbliche Nutzung des angrenzenden Ge-

bietes, welche sich insgesamt als heterogene Struktur darstellt, zum anderen die drei
groflen Gebdudekomplexe dstlich der Bahnlinie (Alpha-Hochhaus etc.).

WRHSP1006\userhome\hwystrach\MONZA\Begriindung_07112000.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Langen . Monza-Park® Seite 16

Das Planungsgebiet ist gepréigt durch die vorhandene gewerbliche Bebauung von
Monza-Park Siid und Monza-Park West, die etwa 2/5 der Gesamtflidche einnimmt.
Die restliche Fldche des Gebietes wird iberwiegend von einer Ruderalflora einge-
nommen, welche durch Baum- und Strauchgruppen in den Randbereichen begrenzt
wird. Als die Fliche prigendes Einzelelement zeigt sich die an der nérdlichen
Grenze des Planungsgebietes stehende 2-stammige Stiel-Eiche (Quercus robur), die
aus landschaftsplanerischer Sicht als Naturdenkmal einzustufen ist.

Im Planungsgebiet selbst sind beziiglich Erholung und Freizeit keine Flachen mit
grofler Aufenthaltsqualitit auszumachen. Die Freiflachen der vorhandenen Bebau-
ung beschrédnken sich im wesentlichen auf Flachen, die dem fahrenden und ruhen-
den Verkehr dienen. Die brachgefallenen Flidchen besitzen ebenfalls keine grofie
Aufenthaltsqualitét im Sinne von Nah- und Feierabenderholung.

4. Stiidtebauliches Konzept

Die Kéllmann Gruppe hat mit den Architekten Braun & Schiockermann fiir den
»Monza-Park®, Langen ein Bebauungskonzept entwickelt, das Grundlage der stiad-
tebaulich erforderlichen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ist. Die
geplante Architektur soll sich, mit den Bestandsgebiuden Monza-Park West und
Monza-Park Std verglichen, kleinteiliger zeigen. Innenhéfe, Griinanlagen und
Fullwege sollen das Gesamtgebiet zu einem modernen Gewerbepark machen, der
den Mitarbeitern zukiinftig anséssiger Firmen ausreichende Freifléichen und gestal-
tete Ruhezonen bietet.

Das stadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan ist wie folgt zu beschreiben:

e Zwischen vorrangig fiinfgeschossiger Bebauung, sechsgeschossige Gebau-
de(teile)

e Versiegelung unter Einbeziehung des Parkhauses von ca. 40 %

e Wasserdurchlissigkeit der Griinflichen und Pkw-Parkflichen

¢ Parkhaus als Larm- und Elektrosmogpuffer zur Bahnlinie

. Gemeipschaftlicher kleiner zentraler Park, der ein Gegeniiber aller Gebdude und
damit Ubersichtlichkeit schafft sowie mit FuBwegen Freiraumqualitiiten bietet

¢ [reianlagen bediirfen geringerer kiinstlicher Bewisserung, groBistdmmige
Baumstruktur moglich

e Bebauungen beriicksichtigen die im Bestand vorhandene hochwertigen Eiche.

» Vorspringende Treppenhduser oder Bauteile, Briicken, zuriickgesetzte obere
Geschosse oder eine im EG-Bereich ausgeschobene Eingangshalle sollen die

einzelnen Baukérper gliedern und fiir Abwechslung in der geordneten Basis-
struktur sorgen. -
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5.

5.1

Grundziige der Planung

Bebauungsplanung

5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan weist ein Gewerbegebiet aus, das durch seine Lage und den
festgesetzten stidtebaulichen Charakter keine Wohngebiete stort und sehr gut ver-
kehrsméBig erschlossen bzw. zu erschlieBen ist. Der AusschiuB bestimumter Arten
baulicher Nutzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO bedarf besonderer stddtebaulicher
Griinde, die nachfolgend aufgefiihrt sind.

Lagerhiuser und Lagerplitze/Speditionen und Transportunternchmen

Lagerhauser und -platze als eigenstindige betriebliche Anlagen sowie Speditionen
und Transportunternchmen sind ausgeschlossen, da diese in der Regel sehr flachen-
intensiven Nutzungen dem Planungsziel einer Nutzungsverdichtung und strukturel-
len Aufwertung im zentral gelegenen Bahnhofsumnfeld entgegenstehen. Des weite-
ren sind mit diesen Nutzungen hiufig stérende Emissionen, z.B. durch An- und
Ablieferverkehre, verbunden, die der angestrebten strukturellen Aufwertung durch
Verdringung hoherwertigerer stérempfindlicherer Nutzung entgegenstehen.

Maximaler Schalleistungspegel

Zur Gewihrleistung gesunder Arbeitsverhiltnisse und mit Bezug zur angestrebten
strukturellen Aufwertung dieses Teilbereichs des Langener Gewerbegebiets werden
die zuldssigen Emissionen auf den Storgrad eines Mischgebiets begrenzt. Durch
diese Festsetzung soll eine weitere Erhthung der von der Bahnlinie und der Pittler-
straBe anstehenden Immissionen im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld vermie-
den werden. Betriebe, die diesen Anforderungen nicht entsprechen, sollen in Lan-
gen in einer weniger zentralen Lage und mit groBerer Entfernung zu Wohngebieten
angesiedelt werden.

Verkaufsflachen

Verkaufsflichen, die sich an den Endverbraucher wenden, werden auf eine maxi-
male Flidche von 700 qm begrenzt. Durch diese Festsetzung sollen im Geltungsbe-
reich und dessen Umifeld stddtebauliche Auswirkungen groBflichiger Handels-
flachen, wie z.B. ein Kaufkraftabzug aus der Innenstadt oder {ibermafBige Verkehrs-
aufkommen (uneingeschrénkter Ziel- und Quellverkehr, Parksuchverkehr), vermie-
den werden. Verkaufsfldchen, die iiber die Versorgung des unmittelbaren stédte-
baulichen Umfelds (10 - 15 min. fuBlaufige Entfernung = ca. 1 km) hinausgehen,
sollen an zentralen stidtebaulich integrierten Standorten errichtet werden (i.d.R.
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Stadtzentrum oder Staditeilzentren), fiir deren Bestand eine moglichst daverhafte
Existenz anzustreben ist.

Die Festsetzung entspricht den Regelungen der BauNVO, wonach groBfldchige
Verkaufsflichen entsprechend ihrer stidtebaulichen Auswirkungen nur in Kernge-
bieten und Sondergebieten zuldssig sind. In der Rechtsprechung wird GroBflichig-
keit mit einer GeschoBfldache von 1000 qm beziffert, was abhingig vom Ladentypus
einer Verkaufsfliche von ca. 700 gm entspricht (ca. 1/3 Lagerflichenkapazitat).

§ 11 BauNVO enthilt eine Regelvermutungsgrenze von 1200 gm GeschoBfliache

(= ca. 800 gm Verkaufsfliche), bei der eine Unvertréglichkeit erreicht ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsfliche beinhaltet die Summe
aller im Geltungsbereich vorhandener Verkaufsflichen, die sich an den Endverbrau-
cher wenden, d.h. auch wenn sie aus mehreren Betrieben und Einrichtungen beste-
hen. Hierbei wird davon ausgegangen, daf} fiir mogliche schidliche Auswirkungen
(wie Kaufkraftabzug) die Gesamtverkaufsfliche im Geltungsbereich maBgeblich
ist.

Die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsfliche von 700 gm stellt ei-
ne widerlegbare Regelvermutungsgrenze dar. Es wird daher aufgrund der guten
Verkehrsanbindung festgesetzt, daB im Geltungsbereich Ausnahmen zugelassen
werden konnen. Dies aber nur, wenn der Antragssteller nachweist, daB keine schid-
lichen Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche von Lan-
gen zu befiirchten sind. Gleichzeitig diirfen keine weiteren baurechtlichen Aspekte
(insbesondere weiterfithrende Regelungen des § 11 BauNVO) der Ausnahme ent-
gegenstehen.

Vergniigungsstéitten

Die in Gewerbegebieten gem. BauNVO zuldssigen kerngebietsuntypischen Ver-
gniigungsstitten werden fiir den Geltungsbereich abschlieBend ausgeschlossen.
Hierzu z&hlen nach Fickert/Fiseler, Baunutzungsverordnung, 1995, § 4a/RNr. 22.2)
im wesentlichen: ,,Nachtlokale jeglicher Art, Vorfiihr- und Geschiftsriume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Diskotheken,
Spiel- und Automatenhallen.”

Die Zuordaung von bordellartigen Betrieben u.4. zu Vergniigungsstitten oder Ge-
werbebetrieben ist planungsrechtlich umstritten. Der fiir den Geltungsbereich fest-
gelegte Ausschlufl geht von einer Zuordnung zu den Vergniigungsstitten aus. Die
Existenz derartiger Nutzungen kann als gesellschaftliches Faktum nicht geleugnet
und stiddtebaulich verdringt werden, sie sind jedoch nicht mit dem im Plangebiet
angestrebten stddtebaulichen Charakter vereinbar.

In ihrer Gesamtheit sind Vergniigungsstitten ein heute expandierender Gewerbe-

zweig, der gerade in zentralen Lagen — hier in der Nihe zum Langener Bahnhof —
eine Verdringung anderer Nutzungen bewirken konnen. Das mit einer Hiufung von
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5.1.2

Vergniigungsstitten verbundene negative Erscheinungsbild rechtfertigt deren plane-
rischen Ausschluf3 entsprechend der angestrebten strukturellen Aufwertung. Die
Héufung tritt meist durch die Sogwirkung von Vergniigungsstitten auf — eine An-
siedlung zieht weitere entsprechende nach sich. Damit wiire bereits mit der ersten
Ausnahme eine Fehlentwicklung des Gebietes zu befiirchten.

Mapf der baulichen Nutzung

Die zum MalB der Nutzung festgelegte Grundflichenzahl, die GeschoBflachenzahl
und die Zahl der Vollgeschosse beruhen auf der von den Langener Stadtverordneten
beschlossenen gestalterischen Grundlage des Biiros Braun & Schlockermann. Das
gewihlte stadtrdumliche Entwicklungsziel entspricht dabei dem planerischen
Grundsatz einer Nutzung brachliegender Gewerbeflichen im Innenbereich vor der
alternativen Nutzung von — naturrdumlichen, in der Regel hherwertigen — Aufien-
bereichsfldchen.

Die Beschrénkung von Grundfldchen- und GeschoBflichenzahl gegeniiber den in

§ 17 (1) BauNVO fiir Gewerbegebiete genannten maximalen Ausnutzungsziffern
dient der Realisierung einer — entsprechend dem gewihlten Gestaltkonzept — geglie-
derten Bebauungsstruktur.

Die festgelegte maximale Zahl von 6 Vollgeschossen sowie die Hohenbeschriin-
kung entsprechen dem angestrebten duBeren Erscheinungsbild sowie deren Fern-
wirksamkeit zum Langener Landschaftsbild.

Das Hochstmal} von 6 Vollgeschossen soll nur in Teilen des Geltungsbereichs reali-
siert werden. Eine Uberschreitung der festgesetzten GeschoBfldchenzahl ist daher
nicht zuldssig. Ebenso ist die GeschoBfldche in anderen Geschossen als Vollge-
schossen bei der Ermittlung der GeschoBfliche anzurechnen. Die Fliche zuldssiger
Garagengeschosse ist jedoch nicht zu berticksichtigen, da die maximale GeschoB-
flachenzahl als stadtebauliche Dichte den Hauptnutzungen zur Verfiigung stehen
und insbesondere die Errichtung flichensparender Tiefgaragengeschossen gefordert
werden soll.

Die festgesetzte Hohe wird aus den maximal zulissigen 6 Vollgeschossen unter
Annahme einer fiir Biirordume realistischen GeschoBhshe von 3,25 m / Erdgeschof
4,00 m (= 20,25 m) entwickelt. Die verbleibenden 2,75 m (= max. 23 m) stehen fiir
evtl. Dachbauten zur Verfiigung. Weitere 3,50 m konnen fiir erforderliche Technik-
aufbauten, wie z.B. Aufzugstiberfahrten, genutzt werden. Zur Beschriinkung der
Raumwirksamkeit dieser Aufbauten ist zum &ffentlichen Raum von Verkehrsfli-
chen (d.h. Pittlerstrafe, Raiffeisenstrafie, MonzastraBe sowie festgesetzte Geh- und
Fahrrechte) sowie zur Bahnlinie ein Riicksprung von mindestens 3,00 m einzuhal-
ten. Ausnahmen vom Riicksprung kénnen aus funktionalen oder technischen Not-
wendigkeiten, wie z.B. Aufzugsiiberfahrten in Kombination mit vorgestellten Trep-
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5.1.3

penhdusern, zugelassen werden, sofern andere Losungen nicht moglich bzw. mit ei-
nem unverhiltnisméBigen Aufwand verbunden sind.

Das festgesetzte Mafd der Nutzung geht mit Ausnahme der Grundfldchenzahl iiber
den im Geltungsbereich vorhandenen Bestand hinaus. Hiermit wird der fiir den Be-
stand angestrebte Gestaltungsspielraum sowie eine mogliche Anpassung an die
Neubebauung zur Quartiersdefinition gewihrleistet.

Das festgesetzte Mafl der Nutzung liegt tiberwiegend {iber dem NutzungsmaB des
im Umfeld des Plangebiets vorhandenen Gebdudebestandes. Da es sich im Umfeld
tiberwiegend um bisher ungeordnete Baustrukturen handelt, bietet der vorliegende
Bebauungsplan einen MaBstab zukimftiger Entwicklungen.

Zum Schutz des Naturhaushalts, insbesondere zur Sicherung der Grundwasser-
neubildung und zur Stabilisierung des Ortlichen Kleinklimas, ist es erforderlich,
moglichst wenig Flache zu versiegeln. Zur rationellen Flichenausnutzung wurde
dennoch fiir Nebenanlagen eine Uberschreitungen der Grundfiichenzahl nicht aus-
geschlossen, um z.B. notwendige Stellplitze {lichensparend in Tiefgaragen unter-
zubringen. Gleichzeitig wurde mit den getroffenen Begrinungsfestsetzungen si-
chergestellt, daB als Mindestmall 20 % der oberirdischen Grundstiicksfldche zuziig-
lich einer 20 %oigen Dachbegriinung dem Naturhaushalt zur Verfiigung stehen miis-
sen.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die gewihlte abweichende Bauweise mit zuléissigen Geb#udelidngen tiber 50 m geht
insbesondere auf die vorhandene Immissionssituation entlang der Bahnlinie ein. Ei-
ne weitestgehend geschlossene Bebauung kann hier den Schallschutz fiir die riick-
liegenden Bereiche des Plangebiets verbessern. Aufgrund der wirkungsvolleren
Moglichkeit passiver Lirmschutzmafnahmen (z.B. schallgeddammte Fenster) ist die
Ausfithrung dieser Bebauungsform jedoch nicht zwingend festgesetzt.

Zur Einhaltung des Planungsziels einer gegliederten Baustruktur erlangen bei Ge-
biudeldngen tiber 50 m die Hohendifferenzierung sowie die Differenzierung der
Fassade einen deutlichen Bedeutungszuwachs. Als Bedingung filr tatsiichliche Ge-
biudelédngen iiber 50 m ist an den 6ffentlichkeitswirksamen Seiten zur Pittlerstral3e,
zur Bahnlinie und zu dem von Nord nach Stid den Geltungsbereich querenden Geh-
. Fahr- und Leitungsrecht mindestens alle 50 m ein vertikaler Fassadenriicksprung
festgesetzt, was dem gestalterischen Planungsziel einer gegliederten Bebauungs-
struktur entspricht. Die Fassadenversétze sollen in méglichst raumwirksamer Form
ausgefiihrt werden, z.B. in Form von versctzten Treppenhiusem oder Balkonen.

Die Grofie der liberbaubaren Flachen entspricht der erforderlichen Flexibilitét der

Baustrukturen in einem Gewerbegebiet und damit dem Ziel, Anspriichen ansied-
lungswilliger Gewerbebetriebe zeitgemil zu entsprechen. Zwischen den zeichne-

WRHSP1006\userhome\hwystract\MONZA\Begriindung_ 07112000.doc



Begriindung zum Bebauungsplan Langen ,,Monza-Park™ Seite 21

514

risch festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflédchen sind zusétzliche Uberbau-
ungen in Briickenform vorgesehen, die pro Verbindung der Baufelder auf eine Ge-
samtbreite von 14,00 m beschrinkt sind. Die festgesetzten Uberbauungen stellen
mit ihrer Héhenbegrenzung und dem festgesetzten Riicksprung zur néchstliegenden
Gebiudeecke das maximal mit der angestrebten gegliederten Baustruktur sowie ei-
ner ausreichenden Qualitét der zukiinftigen AuBlenfldchen (Licht / Luft) zu Verein-
barende dar.

Der Bebauungsplan setzt ein MindestmaB nicht {iberbaubarer Grundstiicksflichen
fest. Unter Beriicksichtigung des fiir Eingriffe in Natur und Landschaft erforder-
lichen Ausgleichs (siehe Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) ist die Zulissigkeit von
Nebenanlagen durch die getroffenen Anpflanz- und Begriinungsfestsetzungen be-
schriankt. Mindestens 20 % der gesamten Grundstiicksflache sind extensiv zu be-
griinen. Dachbegriinungen sind hierbei nicht anrechenbar. Auch ist eine ent-
sprechende Qualitéit und Quantitit an Bdumen und Striuchern anzupflanzen.

Bei der Gestaltung und dem Nutzungskonzept der Grundstiicksfreiffichen ist ge-
mél den festgesetzten Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft bei der zulidssigen baulichen Nutzung die Befestigung auf das
zwingend erforderliche Maf zu beschrénken. In Abhéngigkeit zur konkreten Nut-
zung (z.B. Biironutzung) ist auch in einem Gewerbegebiet die Verwendung wasser-
durchléssiger Baustoffe funktional u.a. fiir Wege und Stellpléitze moglich und ge-
mih entsprechender nachhaltiger Planungsbeispiele zumutbar (6rtlicher Schutz der
natiirlichen Bodenfunktionen, der Grundwasserneubildung und des Kleinklimas).

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellpliitze und Garagen

Oberirdische Garagen oder oberirdische Garagengeschosse sind mit Ausnahme der
gekennzeichneten Bereiche nicht zuléssig, um einer flichensparenden Stadtent-
wicklung entsprechend das zuldssige BebauungsmaB der Gewerbebebauung vorzu-
halten. Neben einer angemessenen Nutzungsdichte wird mit dieser Festsetzung ein
attraktiver AuBBenbereichscharakter ohne die Beeintriichtigung durch unbelebie Par-
kierungsfassaden angestrebt. Stellplitze konnen begriint in die AuSenanlagen inte-
griert werden. Mit diesen oberirdischen Stellplitzen ist vorrangig der Bedarf fiir
Besucherfahrzeuge oder Behindertenfahrzeuge zu decken. Die an der Bahnlinie fiir
Garagen ausgewiesenen Flidchen sind entsprechend der vorhandenen Immissions-
situation hier angeordnet.

Sofern keine anderen Festsetzungen getroffen werden gilt im Geltungsbereich die
Satzung der Stadt Langen {iber Stellplitze oder Garagen sowie Abstellplitze fiir
Fahrrider (bekanntgemacht am 23.05.1995). Die Satzung regelt Anzahl, Grofe und
Gestaltung der notwendigen Stellplitze.
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5.2

5.2.1

Erschliefungsplanung (vergleiche ,,Planungsgrundlagen: Verkehrsplanung®)

Die zur Erweiterung des Monza-Parks Langen vom Biiro Morner/Jiinger erstellte
Verkehrsplanung geht von einer zusatzlichen Bruttogeschofiflache von ca.

80.000 gm durch biiroorientierte Dienstleistungen und Handel aus. Die hierzu ge-
troffenen Annahmen wurden der Erarbeitung des Bebauungsplans zugrundegelegt.
Durch die Umsetzung der Verkehrsplanung ist die verkehrliche ErschlieBung des
Geltungsbereichs gesichert.

Motorisierter Individualverkehr

StraBenverkehr

Das Plangebiet ist im Bestand und einer ersten Ausbaustufe {iber das bestehende
Stralennetz an das ortliche und tiberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Im Endaus-
bau des Plangebiets wird es erforderlich, den Knotenpunkt Pittler-/Raiffeisen- und
Amperestrafle leistungsfihiger zu gestalten.

Zu Ausfiihrung und Kosteniibernahme befinden sich entsprechende Vereinbarungen
mit einem privaten Grundstiickseigentiimer in Vorbereitung.

Die innere ErschlieBung ist auf Privatwegen vorgesehen. Die dffentliche Benutz-
barkeit einer zentralen Nord-Stid-Fahrverbindung ist durch die Gewihrleistung des
festgelegten Fahrrechts, mindestens in den verkehrstechnisch erforderlichen und
aus Ver-/Entsorgungs- bzw. Brandschutzgriinden festgelegten Qualititen abzusi-
chern. Die erforderliche H6he von 4,50 m entspricht der unteren Mindesthohe der
zuldssigen Briickentiberbauungen zwischen den Baufeldern.

Fiir den Ausbau der inneren ErschlieBung wurde durch die Verkehrsplanung ein
Stufenausbauplan entsprechend der zu realisierenden Bebauung entwickelt. Da bei
einer Ein- und Ausfahrt zur PittlerstraBBe aufgrund des geringen Abstandes zum '
Knotenpunkt Pittler-/Raiffeisen und Amperestrale Behinderungen des Verkehrs-
ablaufes zu erwarten sind, wurde die Ein- und Ausfahrt zur PittlerstraBe entspre-
chend einer mit dem ASV Frankfurt abgestimmten zulissigen Verkehrsfithrung
festgesetzt.

Parkplatze / Stellplitze und Garagen

Vergleiche ,,Grundsitze der Planung: Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und
Garagen®.
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5.2.2

5.2.3

53

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Verédnderung der bestehenden Buslinie 205 ist sowohl in Verlauf wie in Takt-
zeiten gegenwirtig nicht vorgesehen.

Der im Bestand bereits vorhandene festgesetzte FuB- und Radweg entlang der
Bahnlinie stellt eine kurze Verbindung zum OPNV-Knotenpunkt Langener Bahn-~
hof dar.

Zur Vermeidung von Gefiihrdungen fiir den Bahnverkehr ist ein Uberschwenken
des Bahnbetriebskorpers mit Baumaschienen aus dem Geltungsbereich in jedem
Fall verboten und durch geeignete Mafnahmen unméglich zu machen. Grundlage
dieses Verbotes sind die Verkehrsgesetze sowie das Bauordnungsrecht.

-

Fufi- und Radwegeverbindungen

Zur Sicherstellung einer direkten Wegebeziehung fiir FuBgéinger und Radfahrer
vom Knotenpunkt Pittler-/Raiffeisen- und Amperestraie (westliche Gewerbege-
bietsbereiche) zum FuBl- und Radweg in Richtung Langener Bahnhof wurde ein
entsprechendes Geh- und Fahrrecht in einer den Anspriichen der Benutzer gerecht
werdenden Mindestqualitit festgesetzt. Die Festsetzung entspricht den 6rtlichen .. |
Vorstellungen zum zukiinftigen StraRen- und Wegebild. :

Griinraumplanung

Das Planungskonzept der Griinflichen fiir die tiberbauten und nicht {iberbauten Fli-
chen verfolgt folgende Leitgedanken:

¢ Schaffung von Freiflichen mit Aufenthaltsqualitit und riumlicher Wirkung

¢ Ausgleich und Minimierung unvermeidbarer Beeintrichtigungen in den
Naturhaushalt und das Landschafisbild

Die Realisierung dieser Ziele wird insbesondere durch folgende Vorgaben erreicht.
 Erhalt der hochwertigen Eiche im nordlichen Bereich des Plangebiets
* Mindestanforderung an ortlicher Begriinung
¢ Reduzierung der versiegelten Flachen auf das unbedingt notwendige MaB

» Weitestgehende Verwendung versickerungsfihiger Belige
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Das Griinkonzept im einzelnen
Griinstruktur

Das Griinkonzept ist darauf ausgerichtet, ein der vorgesehenen gewerblichen Nut-
zung entsprechendes Mindestmal an rtlicher Begriinung festzusetzen. Dabei steht
die Mindestausstattung der Grundstiicksfreiflichen mit raumwirksamen Griinele-
menten zur Aufwertung des stiddtebaulichen Umfeldes und zur Schaffung von Frei-
flachen mit Aufenthaltsqualitéit im Vordergrund.

Die zeichnerisch festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die in mindestens
wasserdurchléssiger Befestigung der Oberflichen sicherzustellen sind, soliten durch
ihre axiale Ausrichtung eine wichtige rdumliche Fassung der Griinverbindungen
{ibernehmen.

Erhalt und Schutz vorhandener Baumbestdinde

Der zeichnerisch und textlich festgesetzte zu erhaltende Laubbaum (Stiel-Eiche)
soll als prigendes Einzelelement unbedingt erhalten bleiben.

Weiterhin ist der vorhandene Bestand an standortgerechten Laubbiumen der Berei-
che Monza-Park Siid und Monza-Park West zu erhalten und als rahmengebende
Bepflanzung in die Gesamtsituation mit einzubeziehen.

Begrimung der tiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Grundstiicksfléche ist auf mindestens 20 % ihrer Gesamtfliche daverhaft zu
begriinen. Davon sind mindestens 50 % der zu begriinenden Fliche mit standortge-
rechten Strduchern und Heistern in einer Dichte von 1 Geholz je 2 qm zu bepflan-
zen. Dadurch wird eine flichenhafte Begriinung der Freifldchen erreicht, die so ihre
raumliche Wirkung innerhalb des Griinkonzeptes entfalten kann.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind zudem je angefangene 300 qm
Grundstiicksfliche mit mindestens einem standortgerechten Laubbaum zu bepflan-
zen. Durch den vorhandenen Bestand von 91 standorigerechten Laubbiiumen in den
Bereichen von Monza-Park Stid und Monza-Park West in Verbindung mit der Stell-
platzsatzung der Stadt Langen sind insgesamt 249 standortgerechte hochstimmige
Laubbéume zu pflanzen. Mit dieser Festsetzung wird das stidtebauliche Konzept
hinsichtlich einer qualitativen Aufwertung des Umfeldes gestiitzt.

Weiterhin wird mit den Festsetzungen zur Eingriinung von Stellpldtzen und Lager-
flachen und zu den Einfriedungen eine Durchdringung der Grundstiicksflichen mit
gliedernden Griinelementen geschaffen.

Unter Berlicksichtigung der Pflanzliste wird mit diesen griinordnerischen Festset-
zungen ¢in der gewerblichen Nutzung entsprechendes Mindestmal an &rtlichen Be-
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5.4

griinungsmafinahmen festgelegt und in ein stidtebauliches Gesamtkonzept iiber-

Offentliche Griinfléiche

Mit der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache entlang der Bahnlinie wird dem zur
Zeit in Fortschreibung befindlichen Landschaftspian des Umlandverbandes Frank-
furt entsprochen. Dieser sieht entlang der Bahnlinie in Nord-Siid-Richtung eine
Grimverbindung vor. Die festgesetzte 6ffentliche Griinfliche kann so zum einen ge-
stalterische Funktion {ibernehmen (gliederndes und raumwirksames Element), zum
anderen kann sie als Vernetzungselement im Biotopverbund dienen.

Extensive Dachbegriinung

Durch die Festsetzung, daf} die Dachflichen je Grundstiick dauerhaft auf min-
destens 70 % ibrer Gesamtfliche extensiv zu begriinen sind, wird insgesamt eine
Minimierung der mikroklimatischen Situation erreicht. Zudem kénnen einsehbare
begriinte Dachfldchen gestalterisch in das Griinkonzept eingebunden werden.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Gestalt der Gebidudekomplexe werden Min-
destanforderungen zur Integration in das stidtebauliche Umfeld vorgegeben, so da3
hinsichtlich des Stadtbildes eine Aufwertung stattfindet. Weitere Festsetzungen wie
die Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen/Grad der Bodenversiegelung, der Schutz
des Oberbodens und der Vegetationsschutz minimieren die durch einen Eingriff
hervorgerufenen Belastung der 6kologischen Gesamtsituation.

Begriinung von Garagengeschossen
Die der Bahnlinie zugewandten Fassaden sind zur Einbindung in das Ortsbild
standortgerecht mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Gestaltungsplanung

Die Gestaltungsfestsetzung dient der Herausbildung eines abgestimmten Gebiets-
charakters und einer entsprechenden Strafenabwicklung im Geltungsbereich.

Décher
Die Gestaltung der Décher hat als oberer AbschluB} der Gebsiude eine besondere

Stellung fiir deren Raumwirksamkeit sowie insbesondere entlang der Bahnlinie und
der Pittlerstrafie eine fernwirksame Bedeutung.
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Fassaden

Die festgesetzte Einpassung der Farbgebung soll insbesondere eine Signalwirkung
bzw. stérende Blendwirkungen entlang der Bahnlinie und der Pittlerstrae sowie
auf benachbarte Bebauungen ausschlieBen. Vorrangig helle lichte Farben der Fas-
saden sollen am Tag durch ihren geringeren Kontrast die fernwirksame Wirkung
der Geb#ude beschrinken.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kénnen insbesondere in ihrer Hiufung und einer {iberdimensionier-
ten Ausfithrung zu einer unerwiinschten Beeintriichtigung der stidtebaulichen
Strukturen fithren, z.B. durch das Verdecken raumdefinierender Gebiudeelemente.
Auf der anderen Seite gehtrt insbesondere fiir Werbebetriebe Werbung zum not-
wendigen und existenzsichernden Geschéftsgebaren. Im Geltungsbereich wurden
zuldssige Werbeanlagen daher auf die im Geltungsbereich ansissigen Betriebe und
Einrichtungen begrenzt.

Werbeanlagen, die durch ihre Beleuchtung die Raumwahrnehmung unverhiltnis-
méBig tiberlagern und benachbarte Nutzungen stéren kénnten, sind ausgeschlossen.
Ausnahmsweise kénnen entsprechend kritisch zu betrachtende Ausfithrungsformen
nur im weniger fernwirksamen Bereich der ErdgeschoBzone zugelassen werden.

Dachwerbung ist entsprechend dem gegenwirtigen Bestand zulissig. Eigenstindige
Werbeanlagen sind jedoch in einer GroBe auszufiihren, die sich in ihrer Raumwirk-
samkeit den benachbarten Hauptgebiuden unterordnen.

Einfriedungen

Einfriedungen gliedern als Grundstiicksbegrenzung den stiidtebaulichen Raum. Ein-
friedungen in Form von Hecken, Laubgeholzen oder hnlichem sind eine in einem
Gewerbegebiet gut durchfilhrbare Mindestbegriinung, mit positiven Auswirkungen
auf den Raumcharakter. Gleichzeitig bieten sie einen natiirlichen Lebensraum als
Ausgleich fiir die vorgenommenen baulichen Eingriffe. Durch oberflichennahe
Durchschliipfméglichkeiten wird die Wirkung baulicher Einfriedungen (Z#une, etc)
als dkologische Sperren verringert.

Fahrradabstellanlagen
Zur Attraktivierung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes im Umfeld des Lan-

gener Bahnhofs sind zur besseren Wahrnehmung und zum Wetterschutz notwendi-
ge I'ahrradabstellplitze vorrangig iiberdacht herzustellen.
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6.1

6.2

6.2.1

Abwiigung (s.a. ,Ausgangsbedingungen Planungserfordernis und Zielsetzung®
Schall (vergleiche “Planungsgrundlagen: Schall*)

- im Geltungsbereich:

In Teilen des Geltungsbereichs werden die maBgeblichen Werte der DIN 18005
tags um maximal 5 dbA iiberschritten. Diese Uberschreitung befindet sich im Tole-
ranzraum der Schutzbediirftigkeit der Baugebiete nach BauNVQ. Eine Uberschrei-
tung nachts von mehr als 5 dbA wird bei dem gewerblichen Umfeld des Geltungs-
bereichs zugunsten des zentralen Standorts hingenommen. Innerhalb des Geltungs-
bereichs sind zum Schutz gegen Aufenidrm die Anforderungen der DIN 4109 unter
Beriicksichtigung der gem. Schalischutzgutachten dargestellten Larmpegelbereiche
einzuhalten. Fiir die gem. § § BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnriume sind
zum Schutz gesunder Lebensbedingungen die Vorschriften der VDI 2719 zu be-
riicksichtigen.

- zam stidtebaulichen Umfeld:

In der Nachbarschaft des Geltungsbereichs sind ebenfalls Gewerbegebiete vorhan-
den, in denen teilweise auch Wohnnutzungen vorhanden sind. Die Anforderungen
der VDI 2719 werden zum Schutz des stédtebaulichen Umfeldes durch die festge-
setzten beschrinkten Schalleistungspegel beriicksichtigt. Hinsichtlich der vom
Plangebiet ausgehenden Lirmemmissionen sind keine zusétzlichen Einschrankun-
gen erforderlich.

- vom stddtebaulichen Umfeld:

Die festgesetzte Bauweise mit zuldssigen Gebdudelingen tiber 50 m kann durch ei-
ne abschirmende Wirkung in einem beschrénkten Mal zur Verbesserung der
schalltechnischen Situation beitragen. Ein ausreichender passiver Schallschutz wird
durch die verbindliche Berticksichtigung der ermittelten und dargestellten Lirm-
schutzpegel erreicht.

Im tibrigen wird auf das geltende Immissionsschutzrecht verwiesen. So stellt die
VDI Richtlinie 2719 den Stand der Technik dar, der zivilrechtlich bei der schall-
technischen Gebdudeplanung zu beachten ist.

Schutzgutbezogene Bilanzierung zum Nachweis der vorgesechenen Kompensa-
tion der Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Grundlagen der Bilanzierung

Der Bebauungsplan hat den Charakter einer Angebotsplanung. Er stellt selbst kei-
nen Eingriff in Natur und Landschaft dar, sondern bereitet Eingriffe nur vor und

ermdglicht sie rechtlich. Im Rahmen der Abwigung in der Bauleitplanung ist nach
§ 1a (2) Nr.2 BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung einzustellen.
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6.2.2

Bei der Durchfithrung der geplanten Baumafinahmen kommt es zu einem Eingriff
in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 8§ BNatSchG)
und des Hessischen Naturschutzgesetzes (§§ 5,6 HENatG):

- § 8 (1) BNatSchG definiert Eingriffe in Natur und Landschaft als ,,Verdnde-
rungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihig-
keit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigen kdnnen®.

- § 5(1) HENatG ergénzt dazu: ,,Eingriffe ..., durch die der Naturhaushalt, die
Lebensbedingungen der Tier- und Pflanzenwelt sowie das Landschafisbild,
der Erholungswert oder das ortliche Klima ... beeintrdchtigt werden kén-

(19

nen .

- Nach § 6 (3) HENatG gelten Eingriffe in Natur und Landschaft als ausgegli-
chen, ,,wenn nach ihrer Beendigung keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrichtigungen der Schutzgiiter des § 5 Abs. 1 zuriickbleiben und wenn
das Landschaftsbild so wiederhergestellt oder neu gestaltet wird, wie dies
den naturrumlichen Gegebenheiten entspricht®,

Durch die nachfolgende schutzgutbezogene Kompensationsermittlung kann eine
der jeweiligen Situation und Problemstellung besonders angepaBte Sichtweise er-
folgen. Insbesondere gelingt es so, rdumliche und funktionale Zusammenhinge im
Naturhaushalt adédquat zu beriicksichtigen.

Eine detaillierte Fingriffs-/Ausgleichbilanzierung nach der Ausgleichsabgabenver-
ordnung des Landes Hessen (AAV, GVBI. Teil 1 — 3. Mirz 1995) ist als Anlage
beigefiigt. Diese dient als Orientierung iiber den erforderlichen Ausgleichsbedarf,

Vorgehensweise bei der schutzgutbezogenen Bilanzierung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans umfaft eine Fliche von ca.
94.170 gm (Flichenermittlung nach Griinbestandsplan zum Bebauungsplan, s. An-
lage).

Der vorhandene Bebauungsbestand findet gem. § 1a BauGB insoweit in der Bilan-
zierung Berticksichtigung, als daB durch die Planung weitergehende Baurechte ge-
schaffen werden. Ein Flichenanteil 10.080 gm (Bauabschnitt B) wurde dabei nicht
in die Bilanzierung eingestellt. Somit verbleibt fiir die Bilanzierung ein Flichen-
anteil von 84.090 qm.

Im folgenden werden die Schutzgiiter (nach § 5 (1) HNatG) des Bestandes der Be-
bauungsplanung gegeniibergestellt und unter Beriicksichtigung rdumlicher und
funktionaler Zusammenhénge planerisch bilanziert.
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6.2.3 Schutzgutbezogene Bilanzierung

Schutzgut Boden

Seite 29

Bestand

Planung

» Boden kann weitgehend seine okologischen
Funktionen wahrnehmen (Grundwasserneu-
bildung, Schadstofffilterung, lokalklimatische
Einflitsse, Trigermedium fiir Fauna und Flora)

» 247 % der Gesamtfliche stellen bebaute Béden
{Gebéudebestand) dar

& 2.7 % der Gesamtfliche sind bebaute Béden
(Gebdudebestand) mit extensiver Dachbegrinung

¢ 16,7 % der Gesamtfliche sind versiegelte Boden
(Asphalt, Beton)

¢ 1,4% der Gesamtfldche sind teilversiegelte Bo-
den (wasserdurchlissig)

* 55,0 % der Gesamtfliche sind unversiegelte
Boden, anthropogen iiberpragt (Auffiillungen,
Altlasten, Griinflichen)

» grofiflachiger Verlust der 6kologischen Boden-
funktionen

o Minimierung durch Sanietung der Altlasten,
dadurch Verbesserung der Bodenfunktionen

» 18,0 % der Gesamtfliiche stellen Giberbaute
Boden (Gebéude mit Regenwasserversickerung)
dar

® 42,0 % der Gesamtfliche sind fiberbante Béden
(Gebdude mit extensiver Dachbegriinung)

¢ 10,0 % der Gesamtfliche sind versiegelte Bo-
den (Asphalt, Beton)

¢ 10,0 % der Gesamtfliche sind teilversiegelte
Boden (wasserdurchldssig)

» 20,0 % der Gesamifldche sind unversiegelte
Bdden, anthropogen iiberprégt (Auffiiliungen,
Griinflachen)

Schutzgut Wasser (Grundwasser)

Bestand

Planung

o zur Grundwassermeubildung trigt der tiber-
wiegende Teil der Niederschlagsmenge bei

» potentielle Grundwasserbelastung durch Nihr-
und Schadstoffeintrag aus Altlastenstandorten

o der iiberwiegende Anteil der Niederschlags-
menge wird der Kanalisation zugefithrt

e Verbesserung der Grundwasserqualitat durch
Sanierung von Altlasten

Schutzgut Fauna

Bestand

Planung

¢ die Brachflichen und Gehdlzgruppen/Gebiische
sind Rilckzugsgebiet fiir Ubiquisten (Arten, die
aufgrund ihrer grofen Anpassungsfihighkeit an
unterschiedliche Lebensbedingungen weit ver-
breitet sind) und Kulturfolger

» Riickgang der Individuen und Individuen-
anzahl durch Verringerung des Anteiles an un-
versiegelten Flichen und Zunahme an anthro-
pogen iiberprigten Griinflichen

+ Minimierung durch Gewihrleistung eines
Durchschiupfes fiir Kleintiere bei den Grund-
stiickseinfriedungen
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Schutzgut Flora

Seite 30

Bestand

Planung

« durch vorrangegangene Sanierungsarbeiten
konnten sich auf 44,2 % der Gesamtfliche ruderale
Pionierfluren ausbreiten

e auf 4,1 % der Gesamtfliche befinden sich gértne-
risch gepflegte Anlagen mit standortgerechten
Laubbiumen

# auf weiteren 6,6 % der Gesamtfliche finden sich
Geholzgruppen/Gebiische aus iiberwiegend ein-
heirnischen Gehdlzen

o auf 42,0 % der Gesamtfliche sind Dachflichen
mit extensiver Begriinung vorgesehen

s quf 20,0 % der Gesamifliche entstehen girtne-
risch gepflegte Anlagen

e im Planungsgebiet sind standortgerechte Laub-
biume als Hochstimme anzupflanzen

® 50 % der gartnerisch gepflegte Anlagen (10 %
der Gesamtfliche) sind mit standortgerechten
Stranchern und Heistern zu bepflanzen

Schutzgut Landschafisbild/Erholung

Bestand

Planung

» im gesamten Geltungsbereich niedrige bis sehr
niedrige Landschaftsbildqualitit und keine nen-
nenswerte Erholungsqualitit durch umgebende
heterogene Gewerbestruktur

» weitgehend uneingeschrinkte Sichtbeziehungen
bestehen {tber die vorhandenen Freiflichen
{Brachflichen) und tiber die Ful3- und Radwege-
verbindung entlang der Bahnlinie

= Stiel-Eiche als prigendes Einzelelement

s Minimierung des Eingriffs in das Landschafts-
bild durch Gesamtplanung gegeniiber heteroge-
nem Umfeld

* Sichtbeziehungen {iber die axiale Ausbildung
der Flichen mit Gehrechten bzw. Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten und durch die Fuf3- und
Radwegeverbindung entlang der Bahnlinie

# Erhalt der Stiel-Eiche als prigendes Einzel-
element

Schutzgut Klima/Luft

Bestand

Planung

e auf knapp 2/5 der Fliche (bebauter Bereich)
Idimatische Abweichungen gegeniiber Freiland-
verhiltnissen (erhohte Temperatur, verringerte
Lufifenchte, Stérung des Luftaustausches)

» Brachfldchen sind Kaltluftentstehungsgebiete im
besiedelten Bereich

¢ das Geldnde ist klimatkologisch und lufthygie-
nisch vorbelastet

s Erweiterung des Siedlungsbereiches und damit
VergroBerung des Bereiches mit klimatischen
Verinderungen gegeniiber Freilandverhiltnissen

¢ Minimierung der mikroklimatischen Situation
durch Anteil an Dachbegriinung {Ausgleich von
Temperaturextremen, Verminderung der Riick-

strahlungsintensitit, Erh8hung der Luftfeuchtig-
keit, Verbesserung der Staubbindung)
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6.2.4 Gesamtbetrachtung

Durch die Planung stellen sich fiir die einzelnen Schutzgiiter zum Teil Verbesse-
rungen (Schutzgut Boden, Wasser), aber auch Verschlechterungen des gegenwirti-
gen Zustandes von Natur und Landschaft ein (Schutzgut Boden, Fauna, Flora, Kli-
ma/Luft).

Eintretende Verbesserungen:
¢ Verbesserung der 6kologischen Bodenfunktionen durch Altlastensanierung
e Verbesserung der Grundwasserqualitit durch Altlastensanierung

Emtretende Verschlechterungen:

 grofiflachiger Verlust der 6kologischen Bodenfunktionen durch Versiegelung

¢ Beeintréchtigung der ungehinderten Grundwasserneubildung durch Versiegelung
e Riickgang des Arten- und Biotoppotentials durch Versiegelung

e Verschlechterung der lokalklimatischen Situation durch Versiegelung

Betrachtung der Schutzgiiter hinsichtlich ihrer Beeintréchtigung:
Schutzgut Boden

Der Boden im Planungsgebiet ist durch die anthropogenen Auffiillungen in seiner
Empfindlichkeit gegeniiber Verdnderungen herabgesetzt.

Durch die vorrangegangenen Sanierungsmafinahmen im Altlastenbereich kommt es
zu einer langfristigen Verbesserung der Skologischen Bodenfunktionen, die jedoch
wiederum durch die massive Versiegelung der Gesamtfliche beeintriichtigt werden.

Die herabgesetzte Empfindlichkeit des Bodens und die SanierungsmalBnahmen im
Altlastenbereich wiegen den grofiflidchigen Verlust der 6kologischen Bodenfunk-
tionen (Grundwasserneubildung, Schadstofffilterung, lokalklimatische Einfliisse,
Tragermedium flir Fauna und Flora) nicht vollstindig auf, so dal im Bereich des
Schutzgut Bodens noch Ausgleichsmafinahmen erforderlich sind.

Dem Eingriff (groBflichige Versiegelung) entsprechende Ausgleichsmafinahmen
betreffen vor allem die Vermeidung der Versiegelung von Flachen bzw. die Begrii-
nung von Dachfldchen.

Schutzgut Wasser

Hier kommt es ebenfalls zu einer langfristigen Verbesserung durch die vorangegan-

genen Sanierungsmafnahmen im Altlastenbereich. Die vorgesehenen Minimie-
rungsmaBnahmen im Bereich der Regenwasserriickhaltung bzw. -versickerung und

WRHSP1006\userhome\hwystrach\MONZA\Begrindung_07112000.do¢



Begriindung zum Bebauungsplan Langen ,,Monza-Park™ Seite 32

der Oberfliachenentwisserung sind aus tkologischer Sicht zu begriifen. Allerdings
ist damit zu rechnen, dafd mogliche Ausnahmeregelungen aufgrund der Boden-
beschaffenheit (Stauwasserhorizonte) die Versickerungsrate herabsetzen.

Da anfallendes Niederschlagswasser von den Dachfldchen tiberwiegend der Kanali-
sation zogefiihrt wird, tritt beziiglich des Wasserhaushaltes (Grundwasser-
neubildung) eine Verschlechterung ein, welche durch den Anteil an extensiv zu be-
griinenden Dachfldchen minimiert wird.

Fiir das Schutzgut Wasser kann von keiner ausgeglichenen Bilanz ausgegangen
werden, allerdings wiegen die Sanierungsmafinahmen im Altlastenbereich einen
Teil der Beeintriichtigungen auf.

Schutzgiiter Fauna und Flora

Fiir die Schutzgiiter Fauna und Flora gilt, dafl aufgrund ihres relativ geringen 6kolo-
gischen Wertes (Ubiquisten und Kulturfolger) durch die Planung nur geringfiigig
eingegriffen wird.

Fiir die Schutzgiiter Fauna und Flora bedeutet dies insgesamt eine ausgeglichene
Bilanz.

schutzgut Landschafisbild/Erholung

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung stellt sich durch die Planung keine we-
sentliche Beeintrichtigung ein, da das Gebiet weitgehend niedrige bis sehr niedrige
Landschaftsbildqualitét besitzt und durch die umgebende gewerbliche Nutzung er-
heblich vorbelastet ist.

Fiir das Schutzgut Landschaftsbild/Erholung kann somit von einer ausgeglichenen
Bilanz ausgegangen werden.

Schutzgut Klima/Luft

Fiir das Schutzgut Klima/Luft ergeben sich Beeintrichtigungen durch die vorgese-
hene massive Versiegelung. Die klimatischen Abweichungen gegeniiber Freiland-

verhéltnissen werden sich negativ auf das Lokal- bzw. Mikroklima auswirken. Das
Gebiet ist klimatkologisch und lufthygienisch vorbelastet.

Die lokalklimatischen Bedingungen reagieren schon auf geringe Nutzungs-
dnderungen hoch empfindlich. Die hier entstehenden Verdnderungen sind eng ge-
koppelt mit den Verlusten im Bereich der ckologischen Bodenfunktionen. Sie sind
direkt abhéngig von der groBflichigen Versiegelung des Bodens.
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Die vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen stehen somit im Zusammenhang mit den
Ausgleichsmalinahmen, die fiir das Schutzgut Boden in Betracht gezogen werden
kénnen, d.h. Minimierung der Fldchenversiegelung, groBflichige Dachbegriinung.

Ausgleichsbedarf

Aus der schutzgutbezogenen Bilanzierung wird ersichtlich, daf die erforderlichen
Ausgleichsmafinahmen vor allem die Schutzgiiter Boden, Wasser und Klima/Luft
entlasten miissen, was durch Entsiegelung von Flachen bzw. Dachbegriinung ge-
‘schehen soll. Hierbei stellen sich auch positive Verdnderungen fiir die anderen
Schutzgiiter, insbesondere Wasser, Fauna und Flora, ein. Zur Orientierung wurde
bei der Einschitzung der erforderlichen quantitativen Gré8enordnung von Aus-
gleichsmafBnahmen der Ausgleichsbedarf nach Ermittlung durch die Ausgleichsab-
gabenverordnung (s. Anlage 2 zur Begriindung zum Bebauungsplan Langen "Mon-
za-Park" — Entwurf) herangezogen. Fir das in einer fritheren Planungsphase festge-
stellte quantitative Ausgleichsdefizit wurde im vorliegenden Bebauungsplan ent-
sprechend der qualitativen Erforderlichkeit eine 70% ige extensive Dachbegriinung
festgesetzt.

Unter Erweiterung der schutzgutbezogenen Bilanzierung durch die Beriicksichti-
gung der Planungsziele: Schaffung von Arbeitsplitzen, Verdichtung im Bahnhof-
sumfeld, Schonung wertvollerer naturbelassener AuBenbereichsflachen durch Re-
aktivierung von Gewerbebrachen sind insgesamt die Eingriffe in Natur und Land-
schaft des Bebauungsplans im Rahmen des Bebauungsplans ausgeglichen.

7. Altlasten

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme wurden vom Grundstiickseigentiimer Sanie-
rungsmalnahmen fiir den Geltungsbereich eingeleitet, die noch nicht vollstindig
abgeschlossen sind.

Gemdil Stellungnahme des Regierungsprisidium Darmstadt vom 03.01.2000 sind

folgende Altlasten bzw. Altablagerungen im Geltungsbereich vorhanden:

e Das bebaute Flurstiick 52/15 ist saniert.

e Fiir die Flurstiicke 52/16 und 52/10 (Baufeld B) wurde ein Bauantrag fiir den
Neubau eines Biiro- und Verwaltungsgebdudes eingereicht. Im Zuge des Bau-
grubenaushubes werden Bodenkontaminationen entfernt, die bei Sondierungen
entdeckt wurden. Nach Abschlufl der Aushubarbeiten kann die Altlastenfest-
stellung fiir die Flurstiicke voraussichtlich aufgehoben werden. Dies ist vom
Grundstiickseigentlimer zu beantragen.

¢ [Iiir den nordwestlichen Bereich wurde am 19.10.1999 einen Bescheid zur Sa-
nierung des oberflidchennahen Grundwassers erteilt. Diese Sanierung darf vor
erreichen der Sanierungszielwerte nur dann abgebrochen werden, wenn durch
geplante BaumaBnahmen die Kontaminationen des Grundwassers und voraus-
sichtlich auch des Bodens saniert werden kdnnen.
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¢ Im nordostlichen Bereich des Gelidndes befand sich eine Zinkschlamm-
Ablagerung, die saniert wurde. Die Altlastenfreigabe hierfiir wurde noch nicht
erteilt.

Folgende Mafnahmen sind bei BaumalBnahmen zu beriicksichtigen:

¢ Wenn Baugenehmigungen beantragt werden, dann diirfen diese nur erteilt wer-
den, wenn das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umwel-
tamt Hanau, Dezernat 43.1 diesen zustimmt. Die Zustimmungen kdnnen Ne-
benbestimmungen enthalten. Geplante Bebauungen sind nur zuldssig, wenn sie
Sanierungen nicht behindern.

o Wenn bei Erdarbeiten kontaminierter Boden oder kontaminiertes Grundwasser
angetroffen werden, dann ist das Regierungsprésidium Darmstadt, Abteilung
Staatliches Umweltamt Hanau, Dezernat 43.1 dariiber zu informieren.

Festgestellte Altlastenflichen sind im Geltungsbereich gekennzeichnet. Nach den
vorliegenden Unterlagen ist davon auszugehen, dafl zukiinftige bauliche Nutzungen
durch entsprechende Sanierungsmafnahmen die erforderlichen gesunden Lebens-
bedingungen einhalten konnen. Die Durchfiibrung eines Bebauungsplanverfahrens
ist damit zuldssig.

Aufgrund der gewerblichen Vergangenheit des Geltungsbereichs und der bereits
bekannten Altlasten kann nicht ausgeschlossen werden, dall bei Tiefbauarbeiten zu-
sdtzliche bisher unbekannte Altablagerungen gefunden werden. Um Gefihrdungen
zu vermeiden und die ordnungsgemaBe Beseitigung zu gewihrleisten, sind neu ent-
deckte Bodenverunreinigungen unverziiglich den zustéindigen Behorden anzuzei-
gern.

8. Ver- und Entsorgung
Zur Sicherung und weiteren Funktionsfihigkeit der bestechenden Infrastruktur an
Leitungen sind die erforderlichen Schutzabstéinde und ggf. erforderliche Wurzel-

schutzmaBnahmen mit den Versorgungstrigern abzustimmen.

Energie- und Wasserversorgung

Zur Elektrizitits-, Gas- und Wasserversorgung befinden sich ausreichend dimen-
sionierte Leitungen im Umfeld und im Bebauungsbestand des Geltungsbereichs.
Die prinzipielle Lage der bestehenden Hauptleitungen ist zur Beriicksichtigung bei
der weiteren Planung im Bebauungsplan dargestellt.

Zur dauerhaften Sicherung der inneren Erschliefung und in Vorbereitung méglicher
Grundstiicksteilungen wurde ca. in der Mitte des Geltungsbereichs von Nord nach
Siid planungsrechtlich ein 6ffentliches Leitungsrecht von mindestens 6 m Breite
vorgesehen.
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10.

Der Wasserbedarf der Stadt Langen wird zum Teil durch Grundwasser aus Eigen-
gewinnungsanlagen und zum Teil durch Bezug vom Zweckverband Wasserversor-
gung Stadt und Kreis Offenbach gedeckt.

Im Bebauungsplan wird auf die Lage des Geltungsbereichs in einer Trinkwasser-
schutzzone hingewiesen. Trinkwasserschutzzonen dienen dem Schutz der zur dau-
erhaften Versorgung der Bevolkerung erforderlichen Grundwasservorrite. Grundla-
ge der vorliegenden Schutzverordnung sind die Wassergesetze auf Bundes- und
Landesebene.

Abwasserbeseitigung / Hochwasserschutz (vergleiche ,,Planungsgrundlagen: Ent-
wisserung’

Die Stadt Langen ist Mitglied des Abwasserverbandes Langen/Egelsbach/Erz-
hausen. Die im Geltungsbereich anfallenden Abwisser kdnnen der im Westen der
Stadt gelegenen Abwasserkldranlage des Verbandes zugeleitet werden.

Zur Leistungsfihigkeit des Abwassersystems wurde der Geltungsbereich gem.
Stellungnahme der kommunalen Betriebe Langen vom 20.05.1999 mitgeteilt, daf3
der Geltungsbereich in der generellen Entwisserungsplanung berticksichtigt ist.

Bodenordnung und sonstige Mafinahmen

Da sich der Geltungsbereich iiberwiegend in der Hand eines Eigentiimers befindet
und keine dffentlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich ausgewiesen werden,
sind keine Mafinahmen zur Bodenordnung erforderlich. Die Gewéhrleistung der .. l
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist im Vorfeld der zukiinftigen Bau-
mafnahmen grundbuchlich abzusichern.

Zur Sicherung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans ist festgesetzt, daBl gem.

§ 19 Abs. 1 BauGB die Teilung von Grundstiicken der Genehmigung der Stadt be-
darf.

Anlagen
Anlage 1: Rahmenplanung Braun & Schlockermann ,,Monza-Park®, Stand 02.05.00

Anlage 2: Orientierung zum Ausgleichsbedarf durch Bilanzierung nach AAV 1995
Stand 08.00
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