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l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das geplante Baugebiet ,,Belzborn-Ost” liegt im Suden der bebauten Ortslage Langens.
Der Geltungsbereich des Plangebietes grenzt im Osten an die Darmstadter Stral’e (ehe-
malige B 3), im Norden an die vorhandene Bebauung der Sudlichen Ringstralie, im Wes-
ten an die durch Wiesenflachen und Feldgehoélze geprégte freie Landschaft und im Suden
an das Kleingartengebiet ,,Neben der Belzbornwiese und neben der Chaussee* (Bebau-
ungsplan Nr. 37/1V).

Das Plangebiet befindet sich in einer leicht geneigten Ebene, die von Osten nach Westen
kaum wahrnehmbar abféllt.

1. Anderung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Rahmen der 1. Anderung aufgrund
der Notwendigkeit von Wirtschaftswegen, eines neuen Radwegekonzeptes und durch
geringflgige Begradigung von Bauflachen leicht verandert. Die Gesamtflache des gean-
derten Bebauungsplanes betragt ca. 8,77 ha (vorher ca. 8,59 ha).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 A "Belzborn Ost", 1. Anderung wird
nun wie folgt begrenzt:

Im Norden — Entlang der nérdlichen Grenze von Flur 4, Flurstick 59/2 und 59/3, die
Egelsbacher StralRe querend.

Im Osten — Entlang der 6stlichen Grenze der StralRenparzelle Egelsbacher Stralle,
Flur 4, Flurstick 1039/14 bis zur nordwestlichen Ecke von Flurstiick
912/2, dann nach Osten entlang der ndrdlichen und dann der 6stlichen
Grenze des Grundstiickes, weiter entlang der 6stlichen Grenze der Flur-
stiicke 913/3, 916-918, 919/1,921,922, 924/2 und 925, dann entlang
der noérdlichen Grenze des Flurstiickes 1081 bis zur StralRenparzelle der
Darmstadter Stral3e, Flurstiick 1069/31. Entlang der westlichen Grenze
der Verkehrsflache bis zum Geltungsbereich des Kleingarten-
Bebauungsplanes Nr. 37/1V "Neben der Belzbornwiese / Neben der
Chaussee".

Im Stden — Entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches des Kleingarten-
Bebauungsplanes Nr. 37/1V "Neben der Belzbornwiese / Neben der
Chaussee”, dann die Wegparzelle Flur 4, Flurstiick 1039/14 (Egelsbacher
Weg) querend.

Im Westen — Entlang der westlichen Grenze der Wegparzelle Flur 4, Flurstick 1039/14
(Egelsbacher Weq) bis zur sudostlichen Ecke der Wegparzelle 1082. Ent-
lang der sudlichen Grenze des Weges nach Osten, den Weg querend und
parallel zur 6stlichen Grenze des Flurstiickes 885 im Abstand von 15,50 m
nach Norden, dann entlang der nérdlichen Grenze der Parzellen 883 und
884 nach Osten und danach parallel zur dstlichen Grundstucksgrenze der
Parzelle 886 im Abstand von 10,50 m nach Norden bis zur stdlichen
Grundstlucksgrenze der Parzelle 916, dann nach Norden parallel im Ab-
stand von 2,50 m zu der westlichen Grenze der Flurstucke 903/1, 904/1,
75/1 — 66/1, 64/1 — 61/1 und 59/3.
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1. Planungshistorie und planerische Ausgangslage

Die Bebauung der Flachen sudlich des heutigen Stadtrandes - das sog. Belzborngebiet -
wird seit vielen Jahren angestrebt. Die Lage des Rathauses sowie der Stadthalle und
des Hallenbades wurde bereits unter dem Gesichtspunkt einer gro3rdumigen Siedlungs-
erweiterung in Richtung Egelsbach gewahlt.

Im Jahr 1978 wurde dann die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur das Gebiet ,,.Belz-
born“ beschlossen. Die Flache sollte ca. 50 ha umfassen. Es wurden mehrere Planungs-
varianten entwickelt, die jedoch mit der Entscheidung hinfallig wurden, die ,,Schmalen
Wiesen als Feuchtgebiet zu erhalten und unter Schutz zu stellen. Der Planungsbereich
umfasste danach nur noch 36 ha.

Die Stadt entwickelte fur diese Flache eine Vielzahl von Bebauungskonzepten und leg-
te dann das favorisierte Konzept 1984 den hauptbetroffenen Tragern 6ffentlicher Be-
lange zur Stellungnahme und den Burgern zur Anhdrung vor. Die vorgebrachten Be-
denken und Anregungen fithrten zur Anderungen des Planentwurfes und u.a. zur Erar-
beitung eines Landschaftsplanes. Der Forderung der Naturschutzbehérden, eine drasti-
sche Reduzierung des geplanten Baugebietes vorzunehmen, wurde nicht entsprochen.
Auch nach Vorlage des Landschaftsplanes blieben die massiven Einwande der Natur-
schutzbehérden bestehen, da durch die geplante Bebauung eine Beeintrachtigung des
Feuchtgebietes ,,Schmale Wiesen“ zu beflrchten sei.

Die Ergebnisse eines hydrogeologischen Gutachtens bestatigten die Sensibilitat der Be-
reiche um das Feuchtgebiet und mdgliche Beeintrachtigungen im Falle einer zu dicht
heranreichenden Bebauung. AuRerdem wurden die in einem friheren Gutachten festge-
stellten ungiinstigen Baugrundverhaltnisse bestatigt.

Um das geplante Baugebiet aufgrund dieses Sachverhaltes nicht insgesamt langfristig
zu blockieren, hat die Stadtverordnetenversammlung am 02.04.1992 beschlossen, fur
den dstlichen Teilbereich des Gebietes einen rechtlich und zeitlich abgekoppelten Be-
bauungsplan mit der Bezeichnung ,,Bebauungsplan Nr. 13 A, Belzborn-Ost“ aufzustellen.
Die Entscheidung fiur dieses Teilgebiet hatte folgende Griinde:

Die ausreichend grol3e Entfernung zum geplanten Naturschutzgebiet

Die vorhandene Streubebauung an der Egelsbacher Stral3e

Die bereits vorhandenen Abwasserkanale (Egelsbacher Stralle, Stidsammler)

Die relativ glinstigen Baugrundverhaltnisse

Die Moglichkeit hier ein Konzept zu entwickeln, das die Planung im tbrigen - vom
Plangebiet westlich gelegenen - Bereich des Belzborngebietes nicht allzu stark fest-
legt.

ahwNPRE

Vor diesem Hintergrund wurde bei einem Ortstermin am 10.12.1992 gemeinsam mit
der Oberen und der Unteren Naturschutzbehorde, der Abteilung Regionalplanung des
Regierungsprésidiums Darmstadt, dem Umlandverband Frankfurt und der Stadt die Ge-
bietsabgrenzung fur diesen Plan festgelegt.

Der Bebauungsplan Nr. 13 A "Belzborn Ost" wurde am 08. Februar 2001 durch die
Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen als Satzung beschlossen. Mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung am 14. Februar 2003 ist der Bebauungsplan rechtswirksam
geworden.

1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes spiegelten die Wohnbedurfnisse der frihen
90er Jahren wieder; so wurden Uberwiegend Geschosswohnungsbauflachen ausgewie-
sen. Aufgrund der derzeitigen Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt und der langfristi-
gen demographischen Prognosen ist die Nachfrage nach Geschosswohnungen nur noch
sehr gering. Die erforderliche Umlegung innerhalb des Baugebietes ist unter diesen
Pramissen nicht durchfthrbar.
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Aus diesem Grund hat die Stadt Langen beschlossen, die stddtebauliche Konzeption zu-
gunsten von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern zu aktualisieren und den Bebauungs-
plan entsprechend zu andern.

Durch Beschluss vom 09.03.2006 hat die Stadtverordnetenversammlung das Ande-
rungsverfahren eingeleitet.

Die urspriinglich angedachte Anderung nach § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren
wurde im Laufe der Weiterbearbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes aufgege-
ben. Die im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB notwendige Voraussetzung, dass
die "Grundziige der Planung nicht berthrt" werden, ist durch die Rechtsprechung nicht
eindeutig eingegrenzt und unterschiedlich auslegbar. Aus diesem Grund wird nun, um
keine Rechtsunsicherheit einzugehen, der neue 8§ 13a (2) BauGB "Bebauungspléane fur
Innenentwicklung" im beschleunigten Verfahren (Novellierung BauGB vom 21.12.2006)
angewandt.

Der im 8 13a BauGB verwendete Begriff der Innenentwicklung ist zunachst missverstand-
lich, da er im Gesetz nicht naher erlautert wird. Das Baugesetzbuch unterscheidet fur die
Zulassigkeit von Vorhaben zwischen Innenbereich (8§ 30, 8 34 BauGB) und AuRenbereich
(8 35 BauGB). Der Begriff "Innenentwicklung" kommt in diesem Zusammenhang nicht vor.
Der Begriff "Innenentwicklung" wird im § 1a BauGB "Ergédnzende Vorschriften zum Um-
weltschutz" im Absatz 2, Satz 1 verwendet; hierbei geht es um die sparsame Verwendung
von Grund und Boden, insbesondere um die Verringerung der zuséatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fur bauliche Nutzung. In diesem Sinne muss auch der Begriff "Innen-
entwicklung" im neuen § 13a BauGB gedeutet werden.

Der B-Plan Nr. 13 A "Belzborn Ost" ist ein seit dem 14.02.2003 rechtswirksamer Bebau-
ungsplan. Somit ist die Flache des Geltungsbereiches kein Aulzenbereich mehr. Durch den
Bebauungsplan wurden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die bereits im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens bewertet und abgearbeitet worden sind. Auf Grundlage
des Bebauungsplanes kann hier gebaut werden, d.h. bei dieser Flache fand planungsrecht-
lich gesehen (8§ 1la (2) BauGB) bereits eine "Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche
Nutzung" statt. Es handelt sich bei der Anderung des Bebauungsplanes also nicht um "die
gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungszwecke".

Erst nach der Rechtswirksamkeit des 0.g. Bebauungsplanes hat sich die Planung als nicht
umsetzbar erwiesen, da sie nicht der derzeitigen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ent-
spricht. Wenn die Stadt Langen den aktuellen Bedarf an Wohnbauflachen, namlich an Rei-
hen-, Einzel- und Doppelh&ausern, an einer anderen Stelle decken wirde, musste sie Fla-
chen im AuBenbereich in Anspruch nehmen; dies ware nicht im Sinne des 8§ la (2) BauGB.
Durch die Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes werden in diesem Fall wertvol-
le AulRenbereichsflachen geschont und den Wohnbedirfnissen der Langener Bevolkerung
durch eine Anderung des Bebauungsplanes entsprochen.

Die Anderung bereitet keinen neuen Eingriff in Natur und Landschaft vor. GeschoRBwoh-
nungsbau wird durch Reihen-, Einzel- und Doppelhauser ersetzt, das MI-Gebietes (ca.
4.500 gm) wird in ein Allgemeines Wohngebiet geandert und auf die Festsetzung von Tief-
garagen wird verzichtet. Dies bedeutet, die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft und die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden sogar verringert.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Grundflache im Sinne des 8 19 (2) Baunutzungs-
verordnung betragt ca. 23 100 gm, deshalb ist 8 13a (1) Nr. 2 BauGB anzuwenden, da
"auf Grund einer Uberschlagigen Prifung unter Bertcksichtigung der Anlage 2 dieses
Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen waren (Vorprufung des Einzelfalles)".

Da die Anderung des Bebauungsplanes eine Riicknahme der Baudichte und die Um-
wandlung eines MI-Gebietes in ein WA-Gebiet beinhaltet, sind von der Plandnderung
keine negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

5
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Diese Einschatzung wurde durch die Stellungnahmen der Behdrden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Verbande in der Zeit vom 28.09.2006 bis
31.10.2006 bestatigt.

Regionalplan Sudhessen 2000

Die mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes verfolgten Ziele ent-
sprechen den Vorgaben des Regionalplanes Sidhessen 2000 (RPS), bekannt gemacht
vom Regierungsprasidium Darmstadt am 13. September 2004 im Staatsanzeiger Nr.37.
Der Regionalplan weist fur das Plangebiet die Nutzung Siedlungsbereich, Zuwachs aus.
Somit ist der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt.

Naturschutzgebiet und FFH-Gebietsvorschlag

An der sudlichen Gemeindegrenze, im Abstand von 500 - 600 m vom Plangebiet ent-
fernt, liegt das Naturschutzgebiet ,,Kammereckswiesen von Langen®, das zugleich FFH-
Gebietsvorschlag ,,Kammereckswiesen und Kirchnerseckgraben von Langen“ (Gebiets-
meldung 6017-305) ist. Das Naturschutzgebiet besteht aus einem schmalen, extensiv
genutzten Feuchtwiesenband, das in west-6stlicher Richtung verlauft.

Der Hauptschutzzweck ist das hessenweit bedeutsame Vorkommen des Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblaulings (Maculinea nausithous). Die bestehende Population soll ein-
schlieB3lich der Bestande des GrofRen Wiesenknopfs und des Wirtsameisenvorkommens
gesichert werden.

Die hier vorhandenen 6kologisch wertvollen Feuchtbiotope, Hochstaudenflure und
Saumstrukturen sollen erhalten und geschitzt werden.

Landschaftsschutzgebiet ..l andkreis Offenbach”

Im Westen und Siden des Geltungsbereiches liegt im Abstand von ca. 100 — 300 m das
Landschaftsschutzgebiet "Landkreis Offenbach™. Mit Verordnung vom 13. Marz 2000 hat
das Regierungsprasidium Darmstadt Walder und strukturreiche Offenlandbereiche des
Landkreises zum Landschaftsschutzgebiet erklart. Zweck der Unterschutzstellung ist die
Erhaltung naturnaher oder artenreicher Lebensraume einschlieflich ihrer Lebensge-
meinschaften.

Flachennutzungsplan UVF

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF)
vom 06.07.1987, zuletzt geandert am 16.Marz 2006, ist fur den Geltungsbereich bis auf
eine kleine Flache entlang der Darmstadter Stralie, die als gemischte Bauflache ausge-
wiesen ist, ,,Wohnbauflache* festgesetzt.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalen Flachennutzungsplanes durch den Pla-
nungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main soll eine entsprechende Anderung
vorgenommen werden (8 13a (2) Nr. 2 BauGB).

Landschaftsplan UVF
Die Entwicklungskarte zum Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt vom
13.12.2000 weist fur das Plangebiet Siedlungsflache gemaR FNP aus.

Benachbarte Feuchtgebiete

Sudwestlich vom Plangebiet liegen die ,,Schmalen Wiesen* mit einem nach Westen verlau-
fenden Flurgrabensystem als geschlossenes Band von Feuchtwiesen, die sich in den ,,Bau-
ers-“, ,,Kammerecks-* und ,,Riedwiesen* fortsetzen. Weiter stdlich verlaufen parallel dazu
die Herchwiesen. Diese Gebiete bilden ein System wertvoller Feuchtbiotope.

Angrenzende Bebauungsplane und Bebauung

Unmittelbar im Suden grenzt der seit 14.06.2001 rechtsverbindliche Kleingarten-
Bebauungsplan Nr. 37/1V "Neben der Belzbornwiese / Neben der Chaussee" an den Gel-
tungsbereich. Die Erschlielung des Gebietes erfolgt tiber die Egelsbacher StralRe und
Uber die Wegparzelle 1076.
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Westlich des Plangebietes liegen unbebaute Flachen, die nach den Darstellungen des gulti-
gen Flachennutzungsplanes ebenfalls bebaut werden kénnten.

Nordlich des geplanten Baugebietes befinden sich zwei groRe Supermarkte, die jedoch di-
rekt von der Darmstadter Stralle angefahren werden und sich auf den Planbereich nicht
negativ auswirken.

Im Norden liegt ein Wohnbaugebiet, dass aus 2-geschossigen Einzel- und Doppelhau-
sern entlang der Egelsbacher StraRe und aus Geschosswohnungsbauten entlang der
Darmstédter StralRe besteht.

Auf der 6stlichen Seite der Darmstadter Strafle liegt das Gelande der stadtischen Feu-
erwehr und der Strallenbaumeisterei. Die Stadt Langen ist seit geraumer Zeit dabei, mit
der Eigentimerin der StralBenbaumeisterei, dem Land Hessen, Uber einen Ankauf zu
verhandeln. Die Flache soll zur Erweiterung des Feuerwehrgelandes und zum Neubau
des stadtischen Bauhofes verwendet werden.

Vorhandene Bebauung im Geltungsbereich

Im sudlichen Plangebiet stehen zwei Wohngebaude, fur die keine Baugenehmigungen
vorliegen; im Rahmen der Umlegung sollen diese Grundstiicke neu aufgeteilt und bebaut
werden.

Alle anderen bestehenden Wohngebaude im Geltungsbereich haben Bestandsschutz. Al-
lerdings mussen die Grundstlickseigentiimer an der Egelsbacher Stralle einen Gelande-
streifen zur Verbreiterung der StrafRe abgeben.
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111.  Ziel und Zweck der 1. Anderung der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 13 A "Belzborn Ost" wurde am 14.02.2003 rechtswirksam.

Im Rahmen der geplanten Umlegung stellte es sich heraus, dass das im Bebauungsplan
festgesetzte Nutzungsangebot - fast 50% der Nettobaulandflache waren Geschosswoh-
nungsbauflachen - der derzeitigen Nachfrage in Langen nicht entspricht.

Besonders das Mischgebiet mit Gewerbeflachen und Geschosswohnungen erwies sich
als nicht mehr bedarfsgerecht.

Die Stadt Langen ist, nicht zuletzt aufgrund ihrer ausgezeichneten Verkehrsanbindung,
ein attraktiver Wohnstandort im Rhein-Main-Gebiet. Entsprechend hoch ist die Nachfra-
ge nach hochwertigen Wohnbauflachen, insbesondere nach Reihen- und Doppelhausern.

Aufgrund der Lage an larmintensiven StraRen wurden im Norden der Stadt viele Flachen
far den Geschosswohnungsbau festgesetzt. Da auch historisch bedingt der Geschoss-
wohnungsbau in vielen Teilen der Stadt vorherrschende Wohnform ist, sollen nun hier
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes die fehlenden Flachen fiir Reihenhauser,
Einzel- und Doppelhduser ausgewiesen werden. Es sollen vermehrt Eigenheime in ver-
dichteter Bauweise mit energetisch glinstiger Ausrichtung und wirtschaftlichem Grund-
stuckszuschnitt entstehen.

Im Rahmen der 1. Anderung soll der Kinderspielplatz, der innerhalb einer blockartigen
Bebauung lag, an den Rand verlegt werden. Der neue Spielplatzstandort am Rande des
Baugebietes hat neben einer besseren Sozialvertrédglichkeit den Vorteil, dass die Flache
vielfaltiger gestaltet werden kann.

Aus Kostengrunden soll auf die Verlegung des Sudsammlers in die Verkehrsflache ver-
zichtet werden. Dies ist moglich, da die Flache, die der Kanal durchquert, als Gemein-
bedarfsflache ausgewiesen wird und so in stddtischem Besitz bleibt.

Die gute Durchgrinung des Baugebietes durch grinordnerische Fesetzungen, die Rand-
eingrinung im Westen und Studen und die StralBenbdume bleiben auch im geé&nderten
Plan erhalten.

V. Grundzige der Planung

Wohnnutzung
Im alten Bebauungsplan waren die Grundziige der Planung wie folgt beschrieben:

"Es ist ein Wohngebiet konzipiert, das entsprechend den Eigentumsverhéltnissen tber-
wiegend durch kleinteilige Parzellen fur Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen gepragt
sein wird. Entlang der Egelsbacher Stralie ist eine aufgelockerte Bebauung geplant, die
sich an den Vorgaben der dort bereits vorhandenen Bebauung orientiert.

Zur ehemaligen B 3 und zum sudlichen Baugebietsrand ist eine Verdichtung mit einem
héheren Anteil GeschoRwohnungsbau moglich. Entlang der ehemaligen B 3 ist ein
Mischgebiet mit geschlossener Bebauung ausgewiesen, die zu einer Larmabschirmung
gegentlber den rickwartigen Gebieten fihren soll.”

1. Anderung des Bebauungsplanes:

Der Grundgedanke der Planung wird in der 1. Anderung ilbernommen, lediglich die
Festsetzungen flr das Mischgebiet, die blockartige Bebauung mit inneliegendem Kinder-
spielplatz und ein Teil der Bebauung westlich der Egelsbacher Stralie werden aufgrund
der veranderten Nachfrage geandert und durch Reihenhauszeilen ersetzt.

Die Nord-Siid-Stellung der Reihenhausbebauung in der Anderung entspricht der zeitge-
mafRken Anforderung an eine energiesparende Ausstattung der Gebaude. Auch der Bau
von Passivhéusern ist hier moglich.
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ErschlieBungskonzept

Die HaupterschlieBungsstralien knipfen an die vorhandenen Stralenanschlisse an. Die
Nord-Sud-Achse bildet die Egelsbacher Strale mit Anschluss an die Sitdliche Ringstra-

Re. Die Verbindung zwischen der Egelsbacher Stral3e und der Darmstédter StrafRe wird

durch zwei QuerstraRen in Ost-West-Richtung hergestelit.

1. Anderung des Bebauungsplanes:

Die im alten Bebauungsplan noch vorhandenen nach Westen filhrenden StralRenteilstlicke
zur ErschlieRung des geplanten anschlielenden Baugebietes entfallen. Aufgrund der vor-
liegenden hydrogeologischen Gutachten kann dieser Bereich nicht bebaut werden, ohne
die Feuchtgebiete im Stden zu gefahrden, deshalb wird die urspriingliche Planung nicht
mehr weiterverfolgt.

Das alte Erschlielungskonzept wird leicht verandert. Die HaupterschlieRungsstraflen er-
halten nun einen einheitlichen Querschnitt von 10,50 m (1,75 m Gehweg, 5,00 m Stra-
Be, 2,00 m Grin- und Parkstreifen, 1,75 m Gehweg).

Alle tbrigen ErschlieBungsstrafl’en sind, mit einer Ausnahme, 5 m breit geplant und sol-
len niveaugleich ausgebaut werden. Nur die Stral3e parallel zur Darmstédter Strale wird
6 m breit, da hier die Garagen direkt an die Mischverkehrsflache grenzen.

Alle Verkehrsflachen werden zum schonenden Umgang mit Grund und Boden auf das
notwendige Mindestmal unter Berlcksichtigung ihrer Funktion reduziert.

Die Egelsbacher Stral3e wird im Stden wieder zum "Egelsbacher Weg" und als 5 m brei-
ter Wirtschafts- und Radweg in den AuRRenbereich weitergefiihrt.

Das Kleingartengebiet im Stden (Bebauungsplan Nr. 37/1V) wird Uber den Egelsbacher
Weg und Uber den bereits vorhandenen Weg "Im Hihnerdreck" erschlossen.

Im Westen fuhrt ein 2,50 m breiter Wirtschaftsweg zur ErschlieBung der Aulzenbereichs-
flachen am neuen Baugebiet entlang. Dieser Weg dient gleichzeitig auch als Rad- und
FulBweg, er vervollstandigt das Radwegenetz der Stadt Langen und biundelt den Naher-
holungsverkehr in Richtung Studen.

Grunkonzept
Durch die geplante Bebauungsdichte und durch die grinordnerischen Festsetzungen soll

ein gut durchgruntes Wohnbaugebiet entstehen.

Neben Baumpflanzungen in den privaten Gartenflachen werden in den Haupterschlie-
Bungsstralen Baumreihen festgesetzt.

Entlang der Rander des Baugebietes im Westen und im Suden sind dichte Feldgeholz-
pflanzungen als Abgrenzung zur freien Landschaft vorgesehen.

1. Anderung des Bebauungsplanes:

Die griinordnerischen Festsetzungen werden in der Anderung beibehalten. Die textli-
chen Festsetzungen werden prazisiert ohne an ihrem Inhalt etwas zu verandern.

Die Wegeverbindungen in den Aul3enbereich werden reduziert und sollen die Naherho-
lungssuchenden gezielt fuhren.

Gemeinbedarfsflache und Kinderspielplatz

1. Anderung des Bebauungsplanes:

Der im alten Konzept in der Mitte eines Wohnblockes gelegene Kinderspielplatz wird in
der Uberarbeitung an den sudlichen Rand des Baugebietes verlegt. Durch diese Verlage-
rung wird ein vorprogrammiertes Konfliktpotential entscharft. In der Vergangenheit hat
sich gezeigt, dass die Bedurfnisse nach ruhigem Wohnen und die Bedurfnisse von
spielenden Kindern auf Spielplatzen in unmittelbarer Nachbarschaft nicht in Einklang zu
bringen sind. AuRerdem ist eine Randlage mit einem direkten Bezug zum Aul3enbereich
far Kinder und Eltern ein attraktiverer Standort.
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Eingelagert in den Sitdrand des Gebietes ist an der Darmstadter Stral’e auRerdem eine
Gemeinbedarfsflache. Je nach Bedarf kann hier ein Gebaude fur Kinderbetreuung, Al-
tentreff, Begegnungszentrum oder einer &hnlichen sozialen Nutzung errichtet werden.
Durch dieses Grundstick verlauft der sog. Sidsammler. Im alten Bebauungsplan sollte
dieser Kanal in die Verkehrsflache verlegt werden. Durch die Festsetzung als stadtische
Gemeinbedarfsflache kann auf die Verlegung des Sudsammlers verzichtet werden.

V. Festsetzungen im geanderten Bebauungsplan

V.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung im Planbereich wird als ,,Allgemeines Wohngebiet“ fest-
gesetzt. Das urspriinglich geplante Mischgebiet entfallt in der Anderung und wird eben-
falls durch ein "Allgemeines Wohngebiet" ersetzt.

Die gemaR § 4 (3) Bau NVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungswesen,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen flur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

werden flr das Plangebiet ausgeschlossen, um hier eine ruhige Wohnnutzung zu ge-
wahrleisten.

V.2. Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung ermdoglicht eine stadtebaulich sinnvolle
Baudichte. Trotz einer marktgerechten und 6konomischen Ausnutzung der Grundstiicke
ist eine gute Durchgrinung des Baugebietes gewéhrleistet.

Im Baugebiet A und B (Reihenhauser) werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 bei maximal 2 bzw. 2-3 Vollgeschossen festge-
setzt; dies erméglicht die Ausnutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken.

Im Baugebiet C (Einzel- und Doppelh&auser) werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
0,8 bei max. 2 Vollgeschossen festgesetzt.

Im Stden werden bedingt durch die Randlage (Baugebiet D) eine GRZ von 0,3 und eine
GFZ von 1,0 bei 2-3 Vollgeschossen festgesetzt.

Das Baufenster E im Norden hat Bestandsschutz; hier sind entsprechend der nordlich
anschlieRenden Bebauung eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,0 bei 2-3 Vollgeschos-
sen zul&ssig.

Terrassen - bis zu 3 m im Anschluss an die tGiberbaubare Flache - missen nicht mit in
die GRZ eingerechnet werden.

Aufenthaltsraume im Dachgeschoss sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzu-
rechnen. Diese Festsetzung soll fur einheitliche Proportionen bei der Dachgestaltung
sorgen und Staffelgeschosse verhindern.

Die Gebaudehdhen werden durch die Festsetzung von Traufhéhen begrenzt um eine
einheitliche Hohenstruktur zu erhalten.
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V.3. Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Durch die festgesetzten Gebaudetypen (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) im Plange-
biet kann Wohnraum fur verschiedene Bevoélkerungs- und Einkommensgruppen ge-
schaffen werden.

Entlang der Egelsbacher Stral3e wird die bereits vorhandene Bebauung aus Einzel- und
Doppelhausern fortgefuhrt. Durch kleine Stichstra3en werden die Ausnutzung und die
Bebaubarkeit der Flachen teilweise deutlich verbessert.

Fur die meisten wird eine traufstandige Stellung entlang der StralRen festgesetzt. Diese
Nord-Sud-Ausrichtung erméglicht eine gute Ausnutzung von Sonnenenergie.

Entlang der Darmstéadter StralRe wird aus LA&rmschutzgrinden eine geschlossene Rei-
henhausbebauung mit Garagen im Osten festgesetzt.

V.4. Mindestgrodf3e der Baugrundstucke

Durch die Regelung der MindestgréZen und —breiten der Baugrundstiicke soll vermieden
werden, dass durch zu kleine Grundstiicke und dichte Bebauung der Frei- und Grunfla-
chenanteil zu stark eingeschrankt wird.

Fur die geschlossene Reihenhausbebauung parallel zur Darmstadter Stral3e wird eine
Mindestbreite von 7,50 m festgesetzt, da hier 2 Garagenstellplatze im Vorgartenbereich
untergebracht werden missen.

Fur die Ubrigen Reihenhauser wird eine Mindestbreite von 6 m festgesetzt.

Die MindestgroRe fur Einzelhausgrundstiicke betragt 350 gm und fur Doppelhaus-
Grundstiicke je Doppelhaushélfte 250 gm.

V.5. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 1 Wohneinheit je Reihenhaus (Ausnahme Bau-
gebiet B) und 2 Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte festgesetzt, um
den Versiegelungsgrad des Baugebietes durch Stellplatze zu begrenzen und eine gute
Durchgriinung zu ermdéglichen.

V.6. Stellplatze, Garagen und sonstigen Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiucksflachen, auf
den hierfur gekennzeichneten Flachen und eingeschrankt im Vorgartenbereich zul&ssig.
Nebenanlagen dirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden.

Mit dieser Regelung soll erreicht werden, dass groRere begriunte Freiflachen auf den
Grundstlicken entstehen, die zu einer Reduzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft
beitragen und die Wohnqualitat in dem Gebiet férdern.

V1.7. Verkehrsflachen

Die Stellplatze im 6ffentlichen StralBenraum sind Besucherstellplatze. Die Stellplatze der
Anwohner mussen gemal Stellplatzsatzung auf den Grundstiucken nachgewiesen wer-
den.

Aus stadtgestalterischen Griinden durfen Versorgungsleitungen nur unterirdisch verlegt
werden.

V.8. Larmschutz

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Geb&uden missen bauliche und sonsti-
ge Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz) ge-
troffen werden.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume gegen Aul3enlarm ist die DIN 4109 einzuhalten.
Schlafraume und Kinderzimmer sind mit schallgedammten Luftungselementen auszu-
statten.

Die Grundrisse der Wohnungen sind so zu gestalten, dass die Aufenthaltsraume nach
Mdoglichkeit auf der straRenabgewandten Seite angeordnet werden oder durch verglaste
Wintergéarten oder Doppelfassaden einen Schallpuffer erhalten.
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V.9. Okologische Festsetzungen

Feldgehdlzflachen

Im Stden und im Westen des Plangebietes werden Feldgehdlzbander als 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt. Sie dienen zur Abgrenzung der Bebauung und als Uber-
gangselemente in die freie Landschaft.

Hydrogeologisches Einzelgutachten

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen, die tiefer als 2 m unter Gelédndeoberflache
grunden, muss ein hydrogeologisches Einzelgutachten dem Bauantrag beigefugt wer-
den. Durch dieses Gutachten soll sichergestellt werden, dass die wasserfiihrenden
Schichten im Geltungsbereich durch eine Bebauung nicht gefahrdet werden und dass
eine Méachtigkeit der Schicht von mindestens 1,0 m erhalten bleibt.

Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und
Zu nutzen.

Private Grunflachen

Die nicht Uberbauten privaten Grunflachen sind mit Ausnahme der Stellplatzflachen und
den Zugangen flachendeckend mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen zu
begrinen.

Je 120 gm nicht tberbauter Grundstucksflache ist mindestens 1 hochstdmmiger Laub-
baum oder 2 Obstbaum-Hochstdmme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Im Westen und Suden ist ein Pflanzstreifen auf den privaten Grundstlicken festgesetzt,
der mit Bdumen (1 Baum je 50 gm) und mit Strauchern (je 5 gm ein Strauch) zu be-
pflanzen ist. Der Pflanzstreifen dient zur Eingriinung des Baugebietes und verhindert ei-
ne private Nutzung der 6ffentlichen Feldgehoélzflache.

Fassadenbegriinung
Fensterlose Fassadenflachen uber 20 gm, Garagen, Uberdachte Stellplatze und Neben-
anlagen sind mit Kletterpflanzen zu begrinen.

Dachbegriinung
Nebengebaude und Garagen sind nur mit einer extensiven Dachbegrinung zuléssig.

StralRenbaume
Entlang der HaupterschlieBungsstraf3en sind im Abstand von 15 m Strallenbdume zu
pflanzen. Innerhalb einer StralRe muss eine einheitliche Baumart gewahlt werden.

StraRenbegleitgrin

Die offentliche Grinflache entlang der Darmstédter StralRe ist mit Baumen (je 25 gm
1 Baum) und mit Strauchern (je 2 gm 1 Strauch) zu bepflanzen. Der vorhandene
Baumbestand ist zu erhalten und in die Gestaltung der Grunflachen einzubeziehen.

Kinderspielplatz
Der offentliche Spielplatz ist mit einer Gehélzpflanzung entlang der Rander gartnerisch
anzulegen und mit Baumen locker zu Uberstellen.

V.10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Mit den Vorschriften Gber die Baugestaltung wird bezweckt, eine gestalterische Grund-
struktur vorzugeben, ohne jedoch die individuellen Spielraume zu stark einzugrenzen:

Dachgestaltung

Fur Reihen- und Doppelhauser wird eine einheitliche Dachform und —neigung festge-
setzt. Befreiungen hiervon sind nur fur das gesamte Baufenster zulassig.

Kniestdcke und Dachgauben sind nur mit Einschrankungen zulassig.
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Aus stadtgestalterischen Griinden wird fir das Baugebiet eine einheitliche Farbgestal-
tung der Dacheindeckung mit roten und rotbraunen Farbtonen festgesetzt.

Terrassentrennwand
Sichtschutzabtrennungen im Bereich der Terrassen sind aus Nachbarschutzgriinden bis
zu max. 2 m Hohe und 3 m Tiefe zulassig.

Millplatz
Aus stadtebaulichen Griinden mussen Mill- und Abfallbehalter zur Abschirmung be-

grunt werden.

VI. Vorprufung nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 A "Belzborn Ost" wird nach § 13a (1) Nr.2
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiuhrt.

Da die ausgewiesene Gesamtgrundflache im Sinne des § 19 (2) Baunutzungsverord-
nung ca. 23.100 gm betragt, ist 8 13a (1) Nr. 2 BauGB anzuwenden, "wenn auf Grund
einer Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat".

Die Uberschlagige Prufung unter Berucksichtigung der in Anlage 2 BauGB fuhrte zu fol-
gendem Ergebnis:

1. Merkmale des Bebauungsplanes:

1.1 Eine strategische Umweltprufung nach 8 14b (3) des Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung ist nicht erforderlich, da die 1. Anderung des Bebauungsplanes
keinen neuen Rahmen fur die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
enthalt.

1.2 Die 1. Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst keine anderen bekannten Plane
und Programme.

1.3 Die Bedeutung der 1. Anderung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umwelt-
bezogener, einschliel3lich gesundheitsbezogener Erwadgungen — auch in Hinblick auf
die nachhaltige Entwicklung — ist positiv zu bewerten, da die Plananderung zu einer
Rucknahme der Baudichte und damit der Verkehrs- und Umweltbelastung fihrt.

1.4 Die umweltbezogenen Einflisse, insbesondere die hydrogeologische Problematik,
werden durch die geringere Baudichte positiv beeinflusst. Die Larmproblematik
wurde neu untersucht und durch geeignete MaRBhahmen im Bebauungsplan bewaél-
tigt.

1.5 Auch das 500 — 600 m im Suden des Bebauungsplanes liegende FFH - Vorschlags-
gebiet ,,Kammereckswiesen und Kirchnerseckgraben von Langen* (Gebietsmeldung
6017-305) wird durch die Ricknahme der Baudichte keinesfalls beeintréachtigt.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes die urspriinglich geplanten Geschosswoh-
nungsbauten durch Reihenhausbebauung ersetzt und damit die Baudichte, die Anzahl
der Wohneinheiten und die Anzahl der zuklunftigen Einwohner verringert wird, sind
durch die Anderung des Bebauungsplanes positive Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Es werden durch die Plandnderung keine neuen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reitet. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht vorbereitet oder begriindet. Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete werden nicht
beeintrachtigt.
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Im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
vom 29.09.2006 bis 31.10.2006 nach § 4 BauGB wurden keine erheblichen Bedenken
gegen die geplante Anderung des Bebauungsplanes vorgetragen.

VII. Umweltbelange (ohne Larmschutz)

VIIL.1. Altlasten

In dem Bebauungsplangebiet sind keine bodenschutzrechtlichen Belange durch Altlasten
oder altlastenverdachtige Flachen betroffen.

VI1I1.2. Grund- und Oberflachenwasser

Der Geltungsbereich liegt in der Zone 111 B des Wasserschutzgebietes fur die Wasser-
gewinnnungsanlage der Stadtwerke Morfelden-Walldorf, deshalb sind die fur die Schutz-
zone geltenden Verbote einzuhalten.

Belange der Abflussregelung und des Hochwasserschutzes werden durch die Planung
nicht tangiert.

VI1.3. Natur und Landschaft

Der Landschaftsplan zum Bebauungsplan wurde vom Biro Gotte, Frankfurt, erstmalig
1992 erarbeitet und im Laufe des Bauleitplanverfahrens aufgrund verédnderter Rahmen-
bedingungen — wie beispielsweise der notwendig gewordenen geologischen und hydro-
geologischen Erkundung — jeweils aktualisiert.

Das Planungsgebiet wird naturraumlich als Bestandteil des Rhein-Main-Tieflandes der
Haupteinheit "Untermainebene" bzw. der untergeordneten Grundeinheit "Hegbach-
Apfelbach-Grund" zugeordnet. Auffallig fur die Mainebene ist das weitgehende Fehlen
von L6R. Daher sind die Uberwiegend sandigen Bdden relativ nahrstoffarm. Wegen des,
durch die Tieflage des Gebietes gunstigen Klimas, ist im Geltungsbereich des Planes ne-
ben Ackerbau vor allem Obstanbau, sowie in jungster Zeit vermehrt Brachland vorzu-
finden.

Landschaftsbild und Naherholung

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein nahezu ebenes, schwach geneigtes Ge-
lande (1-2 %), das von ca. 132 m U.NN im Nordosten bis auf ca. 127,50 m G.NN im
Sudwesten abfallt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Belzborn-Ost" schliel3t stidlich an die schon
bebaute Ortslage der Stadt Langen an. Im Osten bildet die mehrgeschossige Wohnbe-
bauung entlang der Darmstadter Stral’e die Grenze. In Nord-Sud-Richtung durchzieht
die Egelsbacher StralRe das Planungsgebiet, die in ihrem ndrdlichen Teil als Erschlie-
Bungsstralle, im stdlichen Teil als Feld- bzw. FuR- und Radweg nach Egelsbach dient.
Entlang der Egelsbacher StralRe entstand in der Vergangenheit eine lockere, ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung.

Waéhrend die westlich angrenzenden Landschaftsteile noch stark durch die urspringliche
Landschaftsform gepréagt werden, d.h. die Wege-, Graben- und Grundstiicksparzellen
folgen weitgehend den Vernassungszonen und naturlichen Senken, wurde die urspring-
liche Landschaftsstruktur im Planungsgebiet im Zuge starker Nutzungen weitgehend
verandert und Uberpragt.

Gegenwartig wird das Gebiet vorwiegend landwirtschaftlich und gartnerisch genutzt.
Viele ehemalige Streuobstwiesen oder Obstacker liegen offensichtlich seit langerer Zeit
brach und sind teilweise bereits stark verbuscht.

Das landschaftliche Erscheinungsbild wird u.a. durch den dichten Baum- und Strauchbe-
stand sowie den mosaikartigen Nutzungswechsel gepréagt. Die vielfaltigen und abwechs-
lungsreichen Vegetationsbestande bilden einen relativ sanften und harmonischen Uber-
gang von Bebauung zur freien Landschaft.
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Als Beeintrachtigung sind die zerstreute Bebauung und die damit verbundenen Folgeer-
scheinungen (Landschaftszersiedelung, Aufweichung des Siedlungsrandes, Einfriedun-
gen, Autoabstellplatze, Verwendung von Ziergehoélzen etc.) zu nennen. Dennoch ist ins-
gesamt die Kombination der verschiedenen, unterschiedlichen Nutzungen (Acker, Gar-
ten, Griunland, Brache und Obstwiesen) positiv zu bewerten. Dadurch wird das Land-
schaftsbild belebt und wirkt insgesamt sehr vielfaltig und strukturreich.

Auswirkungen der Planung

Die geplante Bebauung fuhrt zu einer Flacheninanspruchnahme und somit zu einer
Ausweitung der Bebauung in die freie Landschaft. In Verbindung mit der Beseitigung
und Reduzierung von Vegetationsflachen und —strukturen ergibt sich eine grundsatzli-
che Veranderung des Landschaftsbildes. Da das Planungsgebiet mit dem westlich an-
grenzenden Gebiet des "Belzborn™ einen breiten Griingiirtel im Ubergangsbereich zwi-
schen Landschaft und bebauter Ortslage bildet, ergibt sich aus der geplanten Baumal3-
nahme eine Reduzierung dieses hochwertigen Grunbereichs und damit aus land-
schaftsdsthetischer Sicht eine Beeintrachtigung des Ortsrandes. Mit der Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes wird auch der Erholungswert reduziert, da das Natur- bzw.
Landschaftserleben eingeschrankt wird. Mit der Entwicklung der Wohnbauflachen wird
es weiterhin zum Verlust der vorhandenen Garten kommen, die teilweise noch genutzt
werden. Dies kann zu individuellen Beeintrachtigungen oder zum Verlust der gartenge-
bundenen Freizeit- und Erholungsmoéglichkeiten fuhren.

Zielsetzungen fur den Bebauungsplan

Die Bebauung des Planungsbereichs wird zu vdélligen Veranderungen seines landschaftli-
chen Erscheinungsbildes fiihren. Insofern ist Eingriffsminimierung nur eingeschrankt
moglich. Allenfalls der Erhalt landschaftsbildpragender Gehoélze stellt eine entsprechen-
de MalRnahme dar.

Durch eine entsprechende Gestaltung des Baugebietes soll die Durchquerung des Pla-
nungsraumes zu den sudlich und westlich anschlieRenden Freirdumen durch eine inten-
sive Begriinung attraktiv werden. Der Ubergang von der Stadt zur freien Landschaft soll
durch grof3ziigige Anpflanzungen von Baumen entlang der Stralen gestaltet werden.

Im Zuge der geplanten Ausweitung der Bebauung nach Suden wird es zu einer grundle-
genden Anderung des Landschaftsbildes und der Vielfalt und Eigenart landschaftlicher
Strukturen kommen. In diesem Zusammenhang kommt der Ortsrandgestaltung eine
wesentliche Funktion zu.

Um dem Eindruck einer Landschaftszersiedelung entgegenzuwirken, sollen kahle, nicht
eingegrunte Ortsrander und isolierte Einzelgeb&dude ohne Bezug zum Gelande und ohne
Ubergang zur Feldflur vermieden werden. Durch die geplante Bebauung, u. a. mit der
Festlegung der Firstrichtung und der zulassigen Anzahl von max. zwei Vollgeschossen,
mit entsprechender Geb&udegruppierung im Westen und differenzierter Gestaltung der
Fassaden im Suden, wird ein lebendiger und zugleich geschlossener Eindruck erzielt.
Dieser kann optimiert werden durch die Einheitlichkeit des Materials und den Verzicht
auf auffallige Bauelemente sowie die Begrenzung auf eine angemessene und mal3stabli-
che Gebaudehdhe. Eine vorgelagerte Bepflanzung grenzt die Bebauung zur freien Feld-
flur ab und bildet gleichzeitig eine wohltuende Pufferzone. Gemeinsam mit einer durch-
grinenden Bepflanzung kann so der Ortsrand in den landschaftlichen Zusammenhang
besser eingebunden werden und es wird erreicht, dass der Ubergang des Ortsrandes in
den landschaftlichen Freiraum flieBend sein wird.

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes entfallen die Moglichkeiten einer kleingéartneri-
schen Nutzung weitgehend. Insbesondere aufgrund der im Langener Suden zahlreich
vorhandenen Geschosswohnungsbauten ist jedoch von einem nicht unerheblichen Be-
darf an Garten auszugehen. Entsprechend diesem Bedarf hat die Stadt Langen mittler-
weile ein groReres Kleingartengebiet im sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich
ausgewiesen. Insofern ist hier auch fur die im Geltungsbereich entfallenden Garten ein
Ausgleich erzielt worden. Da es sich aber um Privatgarten handelt, missen sich die Ei-
gentimer der kiunftig nicht mehr nutzbaren Garten selbst um Ersatz bemuhen, sofern
Interesse an der Fortfihrung der kleingéartnerischen Beschaftigung besteht.
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VIl.4. Flora und Fauna

Die vorhandene Vegetation ist stark durch den Menschen beeinflusst und ausgebildet
und weist vorwiegend kunstliche und halbnaturliche Pflanzengesellschaften auf, die ent-
sprechend den jeweiligen Nutzungsformen zu differenzieren sind. Insbesondere muss
unterschieden werden zwischen Arten, die in den Garten vorkommen und solchen, die
in der freien Landschaft anzutreffen sind.

Insgesamt ist die Strauch- und Gehdlzvegetation relativ artenreich. Dies ist jedoch in
erster Linie auf die vielen, hdufig nicht standortgerechten Arten in den Garten zuriuckzu-
fahren. Bei den Gehdlzen in der freien Landschaft dominieren die Obstbaume, beson-
ders Pflaume (weniger Apfel und Kirsche), Weiden (besonders die Sal-Weide) sowie als
Folge der zuriickgehenden Nutzung bzw. der einsetzenden Sukzession Brombeere und
Himbeere.

In den Garten ist eine grol3e Artenvielfalt (besonders an Ziergeho6lzen) vorhanden, so-
dass eine direkte Dominanz bestimmter Arten kaum festgestellt werden kann. Beson-
ders haufig sind auch hier Obstgehdlze vorzufinden (besonders Pflaume und Pfirsich,
aber auch Walnuss, Kirsche und Apfel. Daneben ist ein verstéarktes Vorkommen von Na-
delgehdlzen (besonders Fichte) anzutreffen.

Die Grunlandvegetation setzt sich je nach Standort (feucht, trocken), Nahrstoffgehalt
und Intensitat der Nutzung jeweils etwas anders zusammen. Es dominieren die Glattha-
ferwiesen in verschiedenen Ausformungen mit verschiedenen kennzeichnenden Arten.
Fur maRig trocken bis méaRig feuchte Abschnitte sind u.a. Glatthafer, Engelwurz, Rot-
schwingel, Rotes Straul3gras und Wiesenrispengras charakteristisch.

Das sonstige, brachgefallene Griinland ist gekennzeichnet durch Ruderal-, Vergrasungs-
und Verdrangungsgesellschaften.

Insgesamt ist die Vegetation im Planungsbereich infolge verschiedenster menschlicher
Einflussnahmen zwar sehr vielfaltig, die vorkommenden Arten entsprechen aber nur in
sehr eingeschranktem Mal3e der potentiellen natirlichen Vegetation. Der im Bereich der
Garten haufig anzutreffende hohe Anteil an Nadel- und Ziergehélzen ist negativ zu be-
werten, da diese nur sehr wenigen Tierarten Nahrung bzw. Lebensraum bieten. Des
Weiteren sind in Teilbereichen Beeintrachtigungen zu verzeichnen, die sich vor allem
aufgrund einer intensiven Freizeitnutzung und Pflege einiger Garten, sowie der teilweise
intensiven ackerbaulichen Bewirtschaftung ergeben, was haufig mit dem Einsatz von
Pflanzenschutz- und Dungemitteln verbunden ist. In brachgefallenen Bereichen findet
man teilweise eine sehr groRe Dominanz von Brom- und Himbeeren, so dass der Arten-
reichtum hier reduziert ist.

Als sehr positiv zu bewerten ist der dichte und gut eingewachsene Gehdlzbestand, wo-
bei v.a. den in den Garten und auf den Streuobstwiesen vorhandenen Obstbaumen eine
hohe Bedeutung zukommt. Diese tragen zur hohen Strukturvielfalt bei, womit vielen
Tierarten ein Lebensraum (Rast-, Nist-, Brut- und Nahrungsangebot) geboten wird. Eine
hohe botanische Artenvielfalt ergibt sich vor allem aufgrund einer extensiven bzw. z.T.
nur sporadischen Bewirtschaftung der Garten. Ein Verdacht auf gemaR 8§ 31 (1) HENatG
geschutzte Biotope besteht jedoch nicht, da sich die meisten der Obstbaumbesténde in-
nerhalb von Garten befinden und vielfach keine Wiesen mehr als Unterwuchs aufweisen.
Die wenigen noch intakten Obstwiesen erreichen aufgrund der stark gegliederten Fla-
chennutzung nicht die erforderliche Gro3e eines geschutzten Biotopes von 1.000 m=2.
Bei dem im Bereich der Flurstiicke Nr. 962 bis 965 anzutreffenden Bestand wird zwar
eine Grofle von Uber 1.000 m2 erreicht, es handelt sich jedoch hier um eine langjéhrig
aus der Nutzung und Pflege genommene Flache, so dass die vorhandenen Bdume eine
mangelhafte Bonitat und Erscheinung sowie aufgrund der angrenzenden Ackernutzung
Beeintrachtigungen im Baumtraufenbereich (Bodenverdichtung, Zerstérung der Gras-
narbe) aufweisen. Demgemaf kann auch hier eine zwingende Schutzwurdigkeit nicht
festgestellt werden.
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Im Plangebiet ist insgesamt ein groRer Strukturreichtum gegeben. Streuobstwiesen
wechseln mit Ackerland, Brachland und Kleingarten ab. Durch den hohen Anteil an
fruchttragenden Gehdlzen und samenden Grasern und Krautern ist ein hohes Nah-
rungsangebot flr viele Tierarten vorhanden. Diese Faktoren fordern eine artenreiche
Fauna.

Im Untersuchungsbereich sind nachfolgende Vogelarten zu erwarten: Turmfalke, Mau-
sebussard, Roter Milan, Schleiereule, Steinkauz, Nachtigall, Neuntdter, Grunling, Girlitz,
Gartengrasmucke, Rohrammer, Stieglitz, Sumpfrohrsénger, Feldschwirl, Goldammer,
Gelbspotter, Dorngrasmicke und der Gartenrotschwanz.

Fur die Raubvogel zahlt der Geltungsbereich mit zum Jagdrevier, das sich sicherlich auf
weite Teile des Belzborns erstreckt. Fiur die Ubrigen Vogelarten kommen die Vegetati-
onsstrukturen auch als Brutplatz in Frage. Der Uberwiegende Teil der 0.g. Arten ist an
dichte Hecken und lockeren Baumbestand gebunden, sodass sie im Geltungsbereich si-
cherlich glnstige Lebensbedingungen vorfinden.

Der grof3e Anteil extensiv genutzter landwirtschaftlicher Flachen wirkt sich positiv auf
die Fauna aus. Den Obstbaumbestanden kommt eine wichtige Funktion besonders flr
Vogel und Kleinsauger zu. Dadurch, dass es sich um eine wenig intensive Nutzung —
z.T. mit Totholzanteilen und Verbuschung — handelt, ist der Wert als Brut- und Nah-
rungsplatz recht hoch.

Insgesamt ist aufgrund der mehr oder weniger permanenten Anwesenheit des Men-
schen, der unmittelbaren Nahe zu den Bauflachen und zur Darmstadter Stral3e sowie
wegen der z.T. intensiven Flachennutzungen von einer vorhandenen Grundbeeintrachti-
gung bzw. Stérung der Fauna auszugehen, die sich vor allem auf stérempfindliche Arten
auswirkt und im Gegenzug Kulturfolger beginstigt, wodurch sich die faunistische Wer-
tigkeit des Plangebietes reduziert.

Eine besondere Bedeutung ergibt sich aus der Nahe zum 6kologisch besonders wertvol-
len, stdwestlich gelegenen Feuchtgebiet, das vielen Tier- und Pflanzenarten einen Le-
bensraum bietet. Das Plangebiet ist dem Randbereich dieser wertvollen Flache zuzuord-
nen und Ubernimmt fur diese Pufferfunktionen.

Auswirkungen der Planung

Die geplanten Bodenversiegelungen und Nutzungsanderungen zerstdren vielfach die
vorhandene Vegetationsstruktur. Die vorhandenen Strauchgehdlze im Bereich der 6f-
fentlichen und privaten Grinanlagen missen weitgehend beseitigt werden, da sich die-
se kaum in die Grunflachen integrieren lassen. Neben der Zerstdérung der Strauch-
schicht stellt auch die Rodung von Baumen bzw. von Obstbaumbestanden im Bereich
geplanter Bauflachen einen starken Eingriff dar.

Die Beseitigung der Vegetationsdecke bewirkt gleichzeitig eine Zerstérung des Lebens-
raumes flr die meisten Tiere. Im Artenspektrum ist insofern eine Verschiebung zuguns-
ten von an die Ndhe des Menschen angepassten Arten zu erwarten. Als schwerwiegend
ist der Verlust der Pufferfunktion des Planungsraumes fir den angrenzenden, teilweise
hochwertigen AuRenbereich zu bewerten, da dies zuséatzlich zu einer Verkleinerung der
Jagdreviere vieler Tierarten fuhren wird. Durch die beabsichtigte Nutzungsanderung
werden viele Tierarten den Geltungsbereich verlassen und sich in den Kernbereich des
"Belzborn" zurickziehen.

Zielsetzungen fir den Bebauungsplan

Ziel ist eine starke Durchgrinung des Geltungsbereichs, der Erhalt moglichst vieler Ge-
holzstrukturen, vielfaltige und teilweise naturnahe Gestaltung der Freiflachen und eine
umfangreiche Eingriinung der neuen Gebaude bzw. baulichen Anlagen.
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Die vorgesehene Bebauung wird nahezu zu einem vollstandigen Wandel der bisherigen
Biotopstruktur und damit zu einer deutlichen Verschiebung in der Artenzusammenset-
zung fuhren. Ein Grof3teil der Baume kann aufgrund des relativ hohen Grunflachenan-
teils erhalten werden, sofern sie sich in die individuellen Freiflachenkonzeptionen integ-
rieren lassen. Fur den Erhalt der Baume sind im unmittelbaren Baustellenbereich wah-
rend der Bauphase SchutzmafRnahmen durchzufihren. Zudem sind Aufschittungen oder
Abgrabungen im Bereich vorhandener Bd&ume unzuléssig. Eingriffsminimierung in Bezug
auf Flora und Fauna bezieht sich vorrangig auf den Erhalt von Biotopstrukturen, bei-
spielsweise auf den Erhalt von Baumen auf den Baugrundstucken auferhalb der tber-
baubaren Flachen. Da im Zuge der Bauleitplanung ein grundsatzlicher und fast vollstan-
diger Nutzungswandel vorgesehen ist, sind auRer den hier bereits genannten MalRnah-
men praktisch keine weiteren floristisch oder faunistisch wirksamen Minimierungsmali-
nahmen moéglich.

Die Moglichkeiten, den voraussichtlichen Verlust von dauerhaften Existenzmaglichkeiten
far Wildpflanzen und —tiere innerhalb des Geltungsbereichs auszugleichen, sind ver-
gleichsweise gering. Nennenswerter Ausgleich kann hier nur in Zusammenhang mit ge-
holzgepragten Biotopstrukturen geschaffen werden. Hier sind die geplanten Heckenab-
pflanzungen als Vernetzungselement mit dem AufRenbereich entlang der West- und
Sudgrenze des Geltungsbereiches zu nennen, da hierdurch die Einbindung des AufRen-
bereichs erreicht wird. Die Anpflanzung von einheimischen Baumen und Strauchern in
den offentlichen und privaten Grinflachen sowie im Bereich der StraRen wirkt hier er-
ganzend. Der Flachenanteil sowie die Anzahl der Gehodlze reduzieren sich jedoch ent-
sprechend der Planung hauptsachlich wegen des Wegfalls von ausdauernden Ruderalflu-
ren von heute ca. 15.700 m2 auf 6.500 m2. Jedoch wird aufgrund der Bebauungsplan-
festsetzungen erreicht, dass die Anzahl der Gehoélze am Ende eines mittelfristigen Zeit-
raumes von ca. 10 Jahren als nahezu gleichwertig anzusehen ist. Die Vernetzung von
Grunelementen wie Alleebaumen, privaten und offentlichen Grinanlagen wird im Be-
bauungsplan gewéahrleistet.

Fur den Verlust groRerer zusammenhéngender Wiesen- und Brachflachen von ca.
33.100 m2 kann dagegen im Geltungsbereich kein entsprechender Ausgleich geleistet
werden.

Die Planung beinhaltet durch den relativ hohen Anteil an Géarten von ca. 33.500 m=2 ei-
nen rechnerischen Gewinn an Gartenflachen von bisher ca. 28.600 m2. Hier kdnnen
u.U. auch wertvolle Kleinstrukturen wie z.B. Trockenmauern und Gartenteiche entste-
hen, die neue, sekundare Lebensmadglichkeiten fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten
bilden. Dadurch wird der Lebensraumverlust fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten al-
lerdings nicht vollstandig ausgeglichen.

VIl1.5. Geologie und Boden

Der tiefere Untergrund im Bereich Belzborn wird von Tonen und Schluffen gebildet, die
unter brackisch marinen Bedingungen abgelagert wurden und dementsprechend wei-
testgehend homogen aufgebaut sein durften. Der Planungsbereich ist dem Rheingraben
zuzurechnen, der durch Rhein- und Mainsedimente gepragt wird. Entsprechend folgen
bis in 8 bis 10 Meter Tiefe reichende limnisch-fluviatile Sande und Kiese, wobei die
Korngréf3e nach oben abnimmt und Ton- und Schluffanteile hinzutreten. Den oberen
Teil des Profils nehmen Wechselfolgen von Sanden, Tonen und Schluffen ein, die zum
Teil als Schwemmfacher- oder Auensedimente gedeutet werden kénnen. Dariber hin-
aus wird in unterschiedlichen Tiefenlagen ein stark organischer toniger Schluff wech-
selnder Machtigkeit angetroffen, der als relativ oberflachennaher Stauhorizont fur versi-
ckernde Niederschlage wirkt und fir die Ausbildung von Feuchtzonen im Belzborn ver-
antwortlich ist.

Im Planungsgebiet wird hauptséachlich als Bodentyp eine Braunerde geringer Séattigung
und Podsolierung angetroffen (tiefgrindiger, leichter bis mittlerer Boden in ebener La-
ge). Die nutzbare Feldkapazitat der durchwurzelten Bodenzone betragt zwischen 90 und
140 mm.
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Die Bodenreaktion ist meist sauer bis maRig sauer. Die Niederschlagsversickerung be-
tragt im jahrlichen Mittel 75-150 mm/a.

Aufgrund der anthropogenen Nutzungen (Bebauung, Ackerbau, Kleingarten) sind unge-
storte naturliche Béden heute vielfach nicht mehr anzutreffen. Mit Ausnahme der Berei-
che mit Wohnbebauung sowie der Gartenlauben sind gré3ere Bodenversiegelungen
nicht zu verzeichnen. Der Geltungsbereich dient daher zum grof3ten Teil als Grundwas-
serbildungs-, Versickerungs- und Verdunstungsflache.

Auswirkungen der Planung

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind alle MaBnahmen anzusehen, die zu einer Veran-
derung der Bodenoberflache bzw. zu Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen fuhren.
Im Zuge der Realisierung der bauleitplanerisch zulassigen Baumafinahmen kommt es in
groRen Teilen des Plangebietes zur Uberbauung (Bauflachen) bzw. Versiegelung (Ver-
kehrsflachen) von gartnerisch oder landwirtschaftlich genutzten Flachen. Durch den Bo-
denaushub und —verfillung wird das naturliche Bodengeflige gestort. Derzeit extensiv
genutzte Wiesen sowie Gehdlz- und Brachflachen werden vielfach in intensiv genutzte
und gepflegte Flachen Uberfuhrt. Damit nimmt der Anteil gering oder nicht beeintrach-
tigter Béden von z. Zt. ca. 44 % (37.500 m2) auf ca. 4,5 % (3.800 m=2) ab. Erdaushub
und Bodenabtrag sowie die in der Regel mit der Baumaflnhahme verbundene Ableitung
von Niederschlagswasser wirken sich direkt auch in groRerer Tiefe als Veranderungen
der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des natirlichen Bodenaufbaus
aus. Die naturlichen Bodenfunktionen (Speicher-, Absatz-, Filter- und Puffereigenschaf-
ten fur vorhandene bzw. eindringende Stoffe und Wasser) werden durch die Unterbre-
chung der natirlichen Luft-Boden-Wasser-Austauschvorgéange beeintrachtigt. Dartber
hinaus kommt es zum Verlust von Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Die Versicke-
rungs- und Speicherfahigkeit von Niederschldgen wird reduziert.

Zielsetzungen fir den Bebauungsplan

Ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden, eine flachensparende Bauweise und die
Vermeidung unnétiger Bodenversiegelung ist ein wichtiges Planungsziel der Festsetzun-
gen im Bebauungsplan.

VI1.6. Hydrologie

Oberflachengewésser sind mit Ausnahme eines an der auRersten Stdwestgrenze des
Planungsgebietes beginnenden Grabens nicht vorhanden.

Im Bereich Belzborn ist Grundwasser lediglich in Tiefen Uber 8 Meter unter Geldnde zu
erwarten und daher nur von stark untergeordneter Bedeutung. Die FlieBrichtung des
Hauptgrundwasserleiters ist nach Westen ausgerichtet.

Oberhalb des Grundwasserspiegels wird jedoch in einigen Sanden und Kiesen oberhalb
von schluffig tonigen Schichten Stauwasser angetroffen, dessen Bewegung hauptsach-
lich vom Relief der Stauschicht bestimmt wird. Bereits in den oberen Bodenschichten
sind lokal wenige Zentimeter bis Dezimeter machtige Ton- und Schlufflagen eingeschal-
tet, die jedoch keinen relevanten Stauhorizont bilden.

Machtigere Stauhorizonte werden dagegen in der Regel erst in Tiefen um 4 Meter ange-
troffen. Die Oberflache dieser Tone bildet eine nach Westen geneigte Rinne, mit Flanken
nach Norden und Suden. Diese Rinne ist mit Grobsanden und Kiesen geflllt und verfigt
Uber eine entsprechend hohe Speicherkapazitat fur Stauwasser. Das Zentrum dieser
Rinne liegt im Suden des Bebauungsplangebietes. Offenbar werden versickernde Nie-
derschlage aus dem Geltungsbereich und vermutlich vor allem aus dem stdlichen An-
schluss auf der geneigten Tonoberflache zum Zentrum dieser Rinne gefuhrt und flieRen
von dort dem westlich gelegenen Feuchtgebiet "Schmale Wiese und Herchwiese" zu. In
Zeiten hoher Stauwasserstande treten im stdwestlichen Bereich, der morphologisch den
tiefsten Punkt des gesamten Gebietes darstellt, Stauwasserblanken auf, die Uber die
dort befindlichen Graben dem westlichen Belzborn zugefiuhrt werden. Die im Geltungs-
bereich gelegene Grabenparzelle (Flurstiick Nr. 1077) weist jedoch derzeit keinen Gra-
ben auf, sondern prasentiert sich als teils gehodlzbestandene Brachflache.
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Im Gutachten zur "Hydrogeologischen Erkundung des geplanten Baugebietes Belzborn
Ost" (BRANDT, GERDES, SITZMANN, 1996) wird abschlieRend festgestellt, dass das im Pla-
nungsgebiet auftretende Stauwasser zum Wasserhaushalt des westlich benachbarten
Feuchtgebietes beitragt. Hierfur ist v.a. der sudliche Randbereich von besonderer Be-
deutung, da er als Sammelrinne fir die Niederschlage auch Uber den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hinaus dient. Der Geltungsbereich ist somit Be-
standteil des im Verhéltnis groRR3flachigen Wassereinzugsgebietes der westlichen Feucht-
zonen.

Auswirkungen der Planung

Die Veranderung der Bodenoberflache verursacht unmittelbare, vorrangig quantitative
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Auf den versiegelten Flachen (Hausdécher,
StralRen) wird die bodengebundene Versickerung und Speicherung von Niederschlags-
wasser vor Ort unterbunden und das Wasser statt dessen aufgefangen und nach gangi-
ger Praxis uber das ortliche Kanalnetz abgeleitet sowie Uber eine Abwasserreinigungs-
anlage dem Vorfluter zugefihrt. Dadurch reduziert sich die Verdunstung, die Grund-
bzw. Stauwasserneubildung wird erheblich beeintrachtigt bzw. vermindert und der Was-
serabfluss beschleunigt, was wiederum die Abflussspitzen erhoht. Des Weiteren ist die
mogliche Verminderung der Menge pflanzenverfiigbaren Wassers im Boden zu benen-
nen, was zu Veranderungen der Standortbedingungen fuhren kann. Zusatzlich kann der
Wasserhaushalt durch die im anfallenden Oberflachenwasser gebundenen anorgani-
schen und organischen Abschwemmungen (Staub, Fahrbahnabrieb, Ole, Salze, Sand,
groRrdumige Luftverunreinigungen und andere Immissionen) beeintrachtigt werden.

Da insbesondere der sudwestliche Teil des Planungsgebietes zur Wasserversorgung des
westlich angrenzenden Feuchtgebietes beitragt, kann es in diesem Zusammenhang u.U.
zu Beeintrachtigungen kommen. Das Biro Gotte, Frankfurt, ermittelte Giberschlagig die
im Zuge der Bebauung des Bebauungsplanbereiches die eintretenden Veranderungen
auf die Stauwasserverhéltnisse. Demnach betragt die durchschnittliche Grundwasser-
neubildungsrate im heutigen Bestand 149 mm/a (= 23 %) gegenlber der Planung mit
94 mm/a (=14 %).

Zielsetzungen fur den Bebauungsplan

Die Wasserzufuhr fur die westlich gelegenen Feuchtgebiete darf durch eine Bebauung
nicht gefahrdet werden. Ein sparsamer Wasserverbrauch, rationelle Wassernutzung und
eine geeignete Behandlung des im Planungsbereich anfallenden Niederschlagswassers
stehen in Wechselwirkung zueinander. Zielsetzung ist es, den Niederschlag méglichst
vor Ort zu speichern, zu nutzen oder zu versickern.

Auf die beeintrachtigte Grundwasserneubildungsrate kann im Wesentlichen nur durch
Errichtung entsprechender Versickerungsanlagen Einfluss genommen werden. Dem hyd-
rogeologischen Gutachten von Brandt, Gerdes und Sitzmann aus 1996 ist zu entneh-
men, dass der Untergrund im Bebauungsplangebiet zum gréfi3ten Teil (ca. 2/3) gute
Versickerungseigenschaften bietet, sodass eine dezentrale Regenwasserversickerung
moglich ist. In einem Teilbereich (ca. 1/3) parallel zur Darmstadter StrafRe sind unter-
schiedliche Versickerungseigenschaften des Untergrundes festgestellt worden. In die-
sem Zusammenhang wurden im Jahr 2000 die Méglichkeiten einer dezentralen Versi-
ckerung unter Berlicksichtigung der geologischen und hydrologischen Verhaltnisse vom
Buro fur Hydro- und Umweltgeologie H+S geprift. Als Ergebnis dieser Untersuchungen
wurde festgestellt, dass eine dezentrale Versickerung von Niederschlagen mit Ausnah-
me eines Bereiches von etwa 200 m2 am Siudwestrand madglich ist. Somit ist die Re-
genwasserversickerung auf den bebaubaren Flachen zu fast 100 % moéglich. Das an-
grenzende Feuchtgebiet kann somit nahezu unbeeintrachtigt bleiben.

Insgesamt kdnnen durch eine Verringerung der Versiegelung, einer Dachbegriinung, der
Brauchwassernutzung und Versickerung eine erhebliche Menge des anfallenden Regen-
wassers in den Wasserkreislauf zurickgefuhrt werden.
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In Zusammenhang mit der Wechselbeziehung zwischen Planungsgebiet und dem west-
lich gelegenen Feuchtgebiet muss ein weiterer Aspekt beachtet werden. Da der Unter-
grund im Sudwesten des Planungsgebietes als Sammelrinne fur Sickerwasser dient, das
dem angrenzenden Feuchtgebiet zugute kommt, mussen Beschadigungen der stauen-
den Tonschicht unbedingt vermieden werden. Die Aushubtiefe fir Grindungen, Leitun-
gen und Kanale muss daher im Sudwesten auf Tiefen von drei bis vier Meter — je nach
Hohenlage und Machtigkeit der Stauschicht — beschrankt werden. Wirde in diesem Be-
reich die stauende Tonschicht durchstoR3en, fande eine Versickerung in den tieferen
Grundwasserleiter statt, wodurch der Wasserhaushalt des Feuchtgebietes wesentlich
beeintrachtigt ware.

Zu dieser Problematik wurde vom Biuro fur Hydro- und Umweltgeologie H+S im Jahr
2000 eine "Geologische und Hydrogeologische Erkundung des gepl. Geltungsbereiches"
durchgefihrt. Demnach soll zum Schutz der oberflachennahen Stauschichten eine Min-
destméachtigkeit der Schicht von 1 m erhalten werden. Mit wenigen Ausnahmen kann
dies auch gewabhrleistet werden. Dort, wo dies nicht der Fall ist, kann der Eingriff als ge-
ringfugig bewertet werden, da er entweder nur sehr kleinraumig wirkt oder haufig unter
dem sandigen Schluff sehr dicht gelagerte schluffig-kiesige Sande folgen, die nur wenig
durchlassiger als die Uberlagerung sind. Ferner sind Drainagewirkungen durch Kanale
nicht zu befurchten, da das Gefélle der Kanale nach Stiden und Westen entsprechend
der nattrlichen Entwasserungsrichtung verlauft. Im stidwestlichen Drittel des Geltungs-
bereiches liegen die Kanalsohlen bereits ein bis zwei Meter Uber der Stauschicht inner-
halb der sandigen Uberdeckung.

AusgleichsmalRnahmen im raumlich-funktionellen Zusammenhang sind bei Zerstérungen
von Bodenfunktionen kaum maglich. Als Ausgleichsmallhahme kénnen allenfalls Entsie-
gelungsmalnahmen an anderer Stelle oder die Regenerierung beeintrachtigter Béden
durch Nutzungsaufgabe oder —extensivierung angesehen werden (z.B. durch die Aufga-
be intensiven Ackerbaus i.V. mit extensiver Griinlandnutzung). Doch auch hier werden
nattrlich gewachsene Bdden nicht wieder herstellbar sein, ein funktionaler Ausgleich fir
den Verlust der Bodenfunktionen ist somit auch auf3erhalb des Planungsgebietes nicht
moglich.

Um die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf den Wasserhaushalt und dabei ins-
besondere auf das sudwestlich gelegene Feuchtgebiet soweit wie moglich auszuglei-
chen, soll Niederschlagswasser dezentral zur Versickerung gebracht werden. Das ist bis
auf eine ca. 200 gm grol3e Flache nahezu im gesamten Baugebiet mdglich (vgl. S. 20).
Dadurch wird der ortliche Wasserhaushalt positiv beeinflusst.

Um mogliche Beeintrachtigungen des westlich gelegenen Feuchtgebietes auszuschlie-
Ben, bedarf es eines Ausgleichs der infolge einer Bebauung abnehmenden Grund- bzw.
Stauwasserneubildungsrate. Um den auf den Geltungsbereich bezogenen und durch die
Bebauung verursachten Verlust von knapp 38 % auszugleichen, ist es erforderlich, zu-
mindest einen Teil des anfallenden Oberflachenwassers dem Grund- bzw. Stauwasser
oder dem Feuchtgebiet direkt zuzufuhren.

Das Biro Gotte, Frankfurt, ermittelte im Landschaftsplan zum Bebauungsplan tber-
schlagig die erforderlichen Ausgleichsmengen fur den Wasserhaushalt im Bebauungs-
planbereich Belzborn-Ost. Danach betrégt die durchschnittliche Grundwasserneubil-
dungsrate im heutigen Bestand 149 mm/a, bei der Planung ohne versickerungsrelevan-
te MaRnahmen durchschnittlich 94 mm/a, was einer Abnahme der Grundwasserneubil-
dungsrate von 55 mm/a entspricht. Wird das Oberflachenwasser direkt zugefuhrt, be-
tragt die durchschnittliche Grundwasserneubildungsrate 289 mm/a, was einer Zunahme
von 89 mm/a entspricht. Die durchschnittliche Grundwasserneubildungsrate bei der im
Plangebiet festgesetzten Versickerung betragt durchschnittlich 203 mm/a, was immer
noch einer Zunahme von 54 mm/a bzw. 36 % entspricht.
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Das Buro Gotte, Frankfurt, hat im Landschaftsplan zum Bebauungsplan ermittelt, dass
bei einer Verdunstungsrate von 20 % bei dicht bebauten Landoberflachen (anerkannter
Mittelwert) bei einer direkten Zufuhrung das zu fassende Oberflachenwasser von rech-
nerisch lediglich 38 % der bebauten bzw. versiegelten Flache (ohne StraRen) mengen-
manRig fur einen vollstandigen Ausgleich ausreichend ist.

Bei einer Versickerung ist je nach Versickerungsart von einer héheren Verdunstungsrate
— bis 40 % - auszugehen. Somit ist — bei einer Verdunstungsrate von 40 % - das auf 51
% der bebauten bzw. versiegelten Flache anfallende Oberflachenwasser einer Versicke-
rung zuzufuhren, um den rechnerischen Ausgleich zu erzielen.

VIL.7. Klima

Die Mainniederung stellt mit 9,4° C mittlerer Jahrestemperatur und einem mittleren
Jahresniederschlag von 663 mm (Klimastation Frankfurt-Flughafen) innerhalb Deutsch-
lands eine ausgepragte Warme- und Trockenzone dar. Die Untermainebene wird dem-
entsprechend als "sehr mild" bezeichnet.

Der Planungsbereich ist somit sommerwarm, wintermild und maRig humid. In den Uber-
gangsjahreszeiten kommt es haufig zu morgendlicher und abendlicher, meist aber maRi-
ger Tiefnebelbildung, vorwiegend uber tiefer gelegenem oder feuchtem Gelande. Im Be-
reich des Belzborn herrschen meist Schwachwindlagen vor, Hauptwindrichtungen sind
Sudwest und Nordost.

Lokalklimatisch zahlt der Geltungsbereich zum klimadkologischen Ausgleichsraum fir
das belastete Stadtgebiet und zeichnet sich insbesondere durch eine hohe Kaltluftpro-
duktion aus, wenngleich den westlich und stidwestlich anschlieBenden Flachen in diesem
Zusammenhang eine noch groRere Bedeutung zukommt. Aufgrund des relativ extremen
Temperatur- und Feuchte-Tagesganges kommt die ausgleichende Wirkung der hier pro-
duzierten Kalt- und Frischluft den im Norden angrenzenden Uberwarmten Siedlungsbe-
reichen zugute. Die Wirkungen des Geltungsbereichs auf die értlichen Klimaverhéltnisse
werden jedoch abgeschwéacht durch die vergleichsweise massive Bebauung. Der sudli-
che Siedlungsrand ist als Austauschhindernis mittlerer Wirksamkeit anzusehen. Bei
Schwachwindwetterlagen flie3t dartiber hinaus der aufgrund der geringen Gelandenei-
gung nur magig ausgepragte Talabwind vorrangig Richtung Westen und somit nicht in
den bebauten Bereich hinein, sondern parallel zum Ortsrand entlang der Bebauungs-
grenze.

Vor allem im 6stlichen Teilbereich des Planungsgebietes ergeben sich durch das hohe
Kraftfahrzeugaufkommen der Darmstéadter Stral3e in Verbindung mit den eingeschrank-
ten Luftaustauschbedingungen auch starke lufthygienische Belastungen.

Auswirkungen der Planung

Die vorgesehenen Baumaflnahmen werden sich auf die klimatische Situation auswirken.
Insbesondere die grof3flachige Versiegelung des Bodens durch den Bau von Stralien und
Gebéauden lasst Veranderungen des Kleinklimas erwarten. Sie fuhrt u.a. zu einer Ver-
minderung der Luftfeuchtigkeit, da das Regenwasser in Teilbereichen nicht versickert
sondern abgefuhrt wird und somit nicht Gber der Pflanzendecke bzw. dem Boden ver-
dunstet wird. Gebaudeflachen und asphaltierte StralRen heizen sich und die Umgebung
zudem starker auf als Vegetationsflachen. Die Temperaturen in besiedelten Bereichen
sind im Jahresdurchschnitt um ca. 0,5 — 1,5 Grad hdoher.

Da vegetationsbedeckte Flachen auch als Frischluftentstehungsgebiete fungieren, wer-
den die BaumalRnahmen ebenso diese Klimafunktion beeintrachtigen. Insgesamt wird
sich das ursprungliche Freilandklima zum Stadtrandklima verandern, was ungunstigere
klimatische Eigenschaften aufweist. Die Ursachen liegen u. a. im Warmespeicherungs-
vermoéogen der Gebaude, der Bodenversiegelung, dem Mangel an Vegetation, dem ver-
anderten Wasserhaushalt und der vermehrten Emission von Abgasen und Abwéarme.

In der Klimafunktionskarte ist der nérdliche Bebauungsplanbereich als Kaltluftprodukti-
onsgebiet mit hoher Ausgleichswirkung dargestellt, der stdliche Bebauungsplanbereich
hingegen als Kaltluftproduktionsgebiet ohne Ausgleichswirkung.

22



BEBAUUNGSPLAN NR. 13 A "BELZBORN OST* 1. ANDERUNG Begrindung
Stand: 02. Juli 2007

Aufgrund der drtlichen Verhaltnisse und der mit Wohnbauflachen verbundenen Bau-
struktur ist nicht mit erheblichen oder nachhaltigen Behinderungen lokaler Winde und
Kaltluftstrome zu rechnen.

Zielsetzungen fur den Bebauungsplan

Zur Eingriffsminimierung soll die Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige
Mald zugunsten von Vegetationsflachen und wasserdurchlassigen Beldgen beschrankt
werden. Eine intensive Durchgrinung und zusammenhangende Vegetationsflachen tra-
gen zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Uber eine erhéhte Verdunstung und eine re-
duzierte Aufheizung wird die Luftfeuchtigkeit erh6ht und der Warmeinselausbildung
entgegengewirkt. Der Erwarmung unmittelbar durch die Gebaude wird zuséatzlich durch
Fassaden- und Dachbegrinungen entgegengewirkt. Die positiven Klimawirkungen wer-
den v.a. durch eine intensive Durchgrinung mit GroRgehdlzen und erganzenden
Strauchpflanzungen, sowie der Schaffung gro3er zusammenhéngender Grunflachen ent-
lang der AuRenrander verstérkt. In Bezug auf die kleinklimatischen Verhéltnisse ist auch
die Ausrichtung der Erschlielungsachsen nach Sidwesten und damit nach einer der
beiden Hauptwindrichtungen als MinimierungsmalRhahme anzusehen. Die Bebauung am
sudlichen Baugebietsrand wurde entgegen friheren Planungen auf zwei bis drei Vollge-
schosse reduziert. In Verbindung mit einer offenen und in der H6he begrenzten Bebau-
ung bieten sich somit in Bezug auf die Durchluftungsverhéltnisse vergleichsweise glins-
tige Bedingungen.

Durch einen hohen Griunflachenanteil sowie ausgedehnte Gehdélzpflanzungen — beson-
ders von Strallenbdumen — wird der Lufttemperaturanstieg sowie die Minderung der re-
lativen Luftfeuchte eingeschrankt bzw. ausgeglichen werden. Der Verlust an Kaltluftpro-
duktionsflachen kann im Geltungsbereich nicht ausgeglichen werden. Als neue Kaltluft-
produktionsflachen kommen v. a. offene Acker- und Wiesenflachen, weniger Gehdlzfla-
chen (die stattdessen v.a. Frischluft produzieren) in Frage. Die Herstellung derartiger
Strukturen bedingt aber wiederum i.d.R. nicht vertretbare Eingriffe in andere Schutzgi-
ter (v. a. Flora und Fauna). Ggf. auftretende Negativwirkungen auf die angrenzenden,
bereits bebauten Gebiete lassen sich durch Begrinungsmaflnahmen in diesen Problem-
bereichen selbst ausgleichen.

Aufgrund der hohen Grundbelastung ist kaum mit einer gravierenden Verschlechterung
in diesem Bereich zu rechnen. Deshalb ist insgesamt davon auszugehen, dass im Zuge
einer Bebauung keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrédchtigungen der stadtklima-
tischen Verhaltnisse im Langener Siiden entstehen.

VI1.8. Ausgleichsmal3nahmen im Bebauungsplan
Im Bebauungsplan werden als Ausgleich fiur den Eingriff in Natur und Landschaft fol-
gende grunordnerische Festsetzungen getroffen:

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Auf den ausgewiesenen Flachen ist ein horizontal und vertikal reich gegliederter und von
einem krautreichen Saum umgebener Geholzstreifen anzulegen und zu unterhalten. Da-
bei sind ausschlief3lich einheimische und standortgerechte Arten zu verwenden.

Der Krautsaum ist abschnittsweise hdochstens einmal im Jahr und spatestens alle drei
Jahre, aber nicht vor Mitte August zu mahen, wobei das getrocknete Schnittgut von der
Flache entfernt werden soll.

Bereits vorhandene Geholze sind zu erhalten. Nicht einheimische oder standortfremde
Arten sind im Rahmen der extensiven Unterhaltungspflege sukzessive zu ersetzen.

Hydrogeologisches Einzelgutachten
Soweit bei der Errichtung von baulichen Anlagen Grindungen tiefer als 2 m unter Ge-

landeoberflache vorgesehen sind, ist durch Einzelgutachten sicherzustellen, dass die
wasserfiuhrenden Schichten nicht gefahrdet sind und eine Méachtigkeit dieser Schichten
von mindestens 1,0 m erhalten bleibt.
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Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist in Zisternen zu sammeln und zu

nutzen (z.B. Gartenbewéasserung).
Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens 20 Liter pro gm entwasserter
Flache betragen. Der Uberlauf der Zisternen ist an das Kanalnetz anzuschlieRen.

Private Grunflachen

Alle nicht Uberbauten Flachen, aul3er den Stellplatzflachen und den Zugédngen auf den
Grundstucken, sind flachendeckend zu begrinen.

Alle Neuanpflanzungen auf der Grundstiicksflache mussen aus einheimischen und
standortgerechten Pflanzen bestehen. Der Anteil der Nadelgehoélze und anderer immer-
gruner Gehodlze an der Gesamtpflanzung soll nicht mehr als 10% betragen (die Prozent-
zahl bezieht sich sowohl auf die Anzahl als auch auf die Traufflachen der Baume). Na-
delgehoélzhecken sind unzulassig.

Einzelbdume

Pro 120 gm nicht Uberbauter Grundstiucksflache ist mindestens 1 hochstammiger Laub-
baum oder 2 Obstbaum-Hochstdmme zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Der Erhalt vorhandener Baume sowie die Anpflanzungen werden an-
gerechnet.

Vorhandene Bdume auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind zu erhalten und wéahrend
der Bauphase gemal DIN 18920 vor schadigenden Einfliissen zu schitzen. Abgangige
B&ume sind zu ersetzen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern u. sonstigen Bepflanzungen
Die ausgewiesenen Fldchen sind unversiegelt zu halten und flachendeckend zu begri-
nen. Je 50 gm Flache ist ein Baum und je 5 gm ein Strauch zu pflanzen. Dabei sind ins-
besondere die dulleren Grundstiicksgrenzen dicht abzupflanzen.

Fassadenbegrinung

Fensterlose Fassadenflachen uber 20 gm sind mit einer Fassadenbegrinung zu versehen
(als Richtwert gilt eine Pflanze je 2 m Wandlange). Es ist ein Pflanzraum von mindestens
0,25 gm Flache und 0,5 m unverdichtete, durchwurzelbare Substrattiefe einzuhalten.
Garagen, uberdachte Stellplatze und alle anderen Nebenanlagen (z.B. Trafostationen)
sind mit kletternden Arten zu begrinen.

Dachbegriunung
Fur Nebengebaude und Garagen sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis
max. 25° Dachneigung mit extensiver Dachbegriinung zuléssig.

StralRenbaume

Der Abstand zwischen den einzelnen Strallenbdumen darf max. 15 m oder 2 Langspark-
platze betragen. Sollten aufgrund von Zufahrten, Kreuzungen, Einmindungen o0.a. eine

Uberschreitung der genannten Abstande erforderlich oder zweckmaRig werden, ist dies

durch geringere Abstande bei den folgenden Baumabstanden auszugleichen.

Im Bereich der Baumstandorte ist eine unverdichtete Pflanzflache von mindestens 8 gm
mit einer wasser- und luftdurchlassigen Oberflache vorzusehen. Es ist auf eine einheitli-
che Baumartenwahl innerhalb eines Stralenzuges zu achten.

StralRenbegleitgrun

Die offentlichen Grunflachen entlang der Darmstadter Strafl’e sind mit Arten der Pflanz-
listen A und B zu bepflanzen.

Je 25 gm Fl&che ist ein Baum und je 2 gm ein Strauch zu pflanzen.

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten und in die Gestaltung der Griinflache ein-
zubeziehen.
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Offentlicher Spielplatz

Der offentliche Spielplatz ist mit Baumen locker zu Uberstellen und mit einer lockeren
Geholzpflanzung entlang der Rander gartnerisch anzulegen. Giftige und dornige Pflanzen
sind nicht zulassig.

VII11.9. Bilanz Eingriff / Ausgleich nach AAV

Zur Uberprufung der Planung wurde im alten Bebauungsplan eine Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanzierung gemar der Anlage 2 (Wertliste nach Nutzungstypen) der Hessischen
Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) erstellt.

Nach der AAV betragt der Biotopwert des Bebauungsplangebietes 2.082.783 Bio-
topwertpunkte. Nach Realisierung der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe
betragt der Biotopwert 1.007.327 Biotopwertpunkte, das sind 49,51 %b.

Aufgrund der mit einer Bebauung verbundenen vollstandigen Uberformung des 6kolo-
gisch relativ hochwertigen Areals ist dieses Ergebnis auch zu erwarten gewesen.
Allerdings muss dabei berlcksichtigt werden, dass jedes mathematisierte Bewertungs-
verfahren allenfalls anndherungsweise Aussagen uber die ungefahren Gré3enordnungen
des Ausgleichsbedarfs und seine Deckung liefern kann, obwohl das Berechnungsverfah-
ren nach AAV vorspiegelt, Natur und Landschaft mathematisch exakt erfassen zu kén-
nen.

In die Abwagung der Belange von Natur und Landschaft sind aber auch MalRBhahmen
einzustellen, die nicht nach Punkten gemaf der Anlage 2 der AAV bewertet werden
kdénnen. Hierzu zéhlen:

e Die dezentrale Regenwasserversickerung, die zusammen mit dem geringen Versie-
gelungsgrad im Baugebiet dafur sorgt, dass das Oberflachenwasser ortsnah wieder
dem Wasserkreislauf zugefuhrt wird.

Die Grundwasserneubildungsrate im Bebauungsplangebiet wird um 36 % von 149
mm/a auf 203 mm/a verbessert, wenn auf allen Baugrundstiicken versickert wird.
Wirde nur auf 51 % der Baugrundstiicke versickert werden, wére der durch die Be-
bauung verursachte Verlust von Niederschlagswasser bereits rechnerisch ausgegli-
chen. Die Grundwasserneubildungsrate der Flache ist nach einer Bebauung durch
die festgesetzte Sammlung und Versickerung von Niederschlagen gréRRer, da hier
das Niederschlagswasser deutlich schneller dem Untergrund zugefihrt werden kann
und der Interzeptionsverlust somit geringer ist. Im unbebauten Zustand ist der In-
terzeptionsverlust héher.

Interzeptionsverluste entstehen durch Verdunstung auf der Pflanzenoberflache. Je
groRer die Pflanzenoberflache ist, desto hdher ist die Verdunstungsrate.

Je ungesattigter der Untergrund ist, umso héher ist der Anteil des Wassers der
durch die Sattigung der Bodenporen gebunden wird.

Da nur der, nach Verdunstung an der Pflanzenoberflache und der Haftwasserbildung
in den Bodenporen verbleibende restliche Anteil des Niederschlagswassers als Si-
ckerwasser das Grundwasser anreichert ist plausibel, dass die Grundwasserneubil-
dungsrate nach der Bebauung des Gebietes hdher ist, weil das auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser durch die festgesetzte Versickerung direkt dem Un-
tergrund zuflief3t.

e Der festgesetzte Pflanzgurtel im Westen und im Stden gewdahrleistet den sanften
Ubergang in die freie Landschaft.

e Die festgesetzte Hohenbegrenzung der Bebauung im Suden auf max. 2 bis 3 Volilge-
schosse sorgt eine gute Durchliftung des Gebietes.

e Die stralBenbegleitenden Baumpflanzungen tragen zur guten Durchliftung des Ge-
bietes bei.
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e Es wird festgesetzt, dass nur heimische Pflanzen Verwendung finden dirfen, um das
okologische Potential zu erhéhen und eine heimische Pflanzenvielfalt zu gewahrleis-
ten.

e Es werden 6kologisch relevante Gestaltungsvorschriften beispielsweise fur Mauern,
Zaune, Mull- und Abfallbehélter festgesetzt, um den ohnehin schon hohen Griinan-
teil zu vergroRern.

e Es wird festgesetzt, dass die grundstiicksbezogene Differenzierung von Gefahrdun-
gen der wasserfuhrenden Schichten und der Erhalt einer Machtigkeit dieser Schich-
ten von mindestens 1,00 m durch Einzelgutachten nachzuweisen ist, soweit Grin-
dungen tiefer als 2,00 m vorgesehen sind, um die wasserfihrenden Schichten zum
Schutz des Feuchtgebietes zu erhalten.

Bei der Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs ist auch zu bertcksichtigen, dass
der Biotopwert in den Jahren nach Fertigstellung der Bebauung in Folge der starken
Durchgrinung des Gebietes noch erheblich ansteigen wird.

Ausgleich aul3erhalb des Bebauungsplanbereiches

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit vom 30.08.2000
bis 29.09.2000 wurde vom Regierungsprasidium Darmstadt, der Unteren Naturschutz-
behdrde und dem BUND darauf verwiesen, dass im Landschaftsplan gentigend Kompen-
sations- bzw. Ausgleichsflachen fir mdéglichen Ausgleich dargestellt sind und man zu-
dem auch auf Waldflachen ausweichen kdnne, in denen Ausgleichsmoglichkeiten eben-
falls méglich sind.

Die Stadt hat sich an den fur den Landschaftsplan federfuhrend zustandigen Planungs-
verband Frankfurt Region RheinMain gewandt. Die Situation der Stadt im Hinblick auf
die Schwierigkeiten bei der Beschaffung von Ausgleichsflachen wurde ausfiuhrlich ge-
schildert. Der Stadt wurden daraufhin Unterlagen des Planungsverbandes zum Land-
schaftsplan ausgehandigt, in denen potentiellen Kompensationsflachen im Langener Au-
Benbereich unter Angaben der Flurnummer, Flurstiicksnummer und FlachengréRRe ge-
kennzeichnet sind. Damit soll die Stadt geeignete Flachen fir AusgleichsmalRnahmen
finden und sodann mit den Eigentimern (Kauf-) Verhandlungen aufnehmen.

Viele Flachen, die im Landschaftsplan des Planungsverbandes Frankfurt Region Rhein-
Main als Kompensationsflachen dargestellt sind, sind als Vorbehaltsflachen fir die
Landwirtschaft dargestellt. Die Flachen, i.d.R. Ackerflachen, mussen fur die Bewirtschaf-
tung — sei es auch nur im Nebenerwerb — erhalten bleiben und deren Nutzung darf nicht
weiter erschwert oder eingeschrankt werden. Somit scheiden die Vorbehaltsflachen flr
die Landwirtschaft fur KompensationsmalRnahmen aus.

Ebenso scheiden weite Teile der Langener Nord- und Ostgemarkung fir Kompensati-
onsmaflnahmen aus, da diese durch den Bau der S-Bahntrasse und der Langener
Nordumgehung schon als Ausgleichsflachen fir diese BaumaRnahmen herangezogen
wurden. Hierin sind auch viele stadtische Grundsticke enthalten, die als Ausgleichsfla-
chen fur den Bebauungsplan brauchbar gewesen wéren, aber an die Deutschen Bahn
AG und an das Land Hessen verkauft werden mussten.

Lediglich eine kleinere zusammenh&ngende Flache bestehend aus ca. 30 Grundsticken
und etwa 2,5 ha groR — es sollen schlieRlich sinnvolle Biotope entstehen und kein Mosaik-
werk — schien fur KompensationsmalRhahmen geeignet.

Verhandlungen mit den jeweiligen Grundstuckseigentumern fuhrten jedoch zu keinen
nennenswerten Ergebnissen:
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e Lediglich von einem Eigentimer wurde Verkaufsbereitschaft signalisiert, jedoch zu
einem astronomisch hohen Preis und der Ubernahme der Kosten fiir die Grunder-
werbssteuer beim Kauf eines anderen Grundstiickes oder ein Baugrundstuck im
Tausch dafur. Ansonsten sei man nicht bereit, das Grundstiick unter Wert herauszu-
geben, nur damit Ortsfremde gunstiger bauen kénnten.

e Ein weiterer Eigentumer, der die Flache landwirtschaftlich als Nebenerwerbslandwirt
nutzt, wirde lediglich seine Ackerflache gegen eine andere Ackerflache eintauschen.
Da die Stadt jedoch nicht im Besitz geeigneter Ackerflachen ist, kann auch kein Ein-
tausch vorgenommen werden.

e Alle Gbrigen Grundstickseigentimer, mit denen Kontakt aufgenommen wurde, wa-
ren nicht bereit, der Stadt ihr Grundstuck zur Verfugung zu stellen.

Die Sudgemarkung steht als Ausgleichsflache auch nicht zur Verfliigung, da diese 6kolo-
gisch schon sehr wertvoll ist und deshalb nicht mehr aufzuwerten ist.

Eine weitere im Landschaftsplan dargestellte KompensationsmalBnahme betrifft die
Waldwiesenlichtung um das Forsthaus "Koberstadter Falltorhaus"” (Gemarkung Langen,
Flur 13, Flurstick 4/1), die entsprechend der Zielformulierung im Landschaftsplan auf-
geforstet werden soll. Die Hess. Forstverwaltung hat hierzu gro3te Zweifel an der 6ko-
logischen Sinnhaftigkeit dieser MaRnahme und lehnt sie grundsatzlich ab.

Parallel zu der Prufung der im Landschaftsplan dargestellten Kompensationsflachen
wurden Verhandlungen mit der Hessischen Forstverwaltung aufgenommen, um eine fir
AusgleichsmalRnahmen geeignete Waldflache zu finden. Die einzige Flache, welche von
der Forstverwaltung vorschlagen werden konnte, war eine ca. 1 ha grol3e Waldflache in
der Gemarkung Dreieich. Diese Flache wird seit einigen Jahren von einem Offenthaler
Landwirt bewirtschaftet, der dort eine Baumschule fir Nadelbdume, vorwiegend Thuja,
betreibt. Die Bewirtschaftung wird kinftig nicht fortgesetzt, sodass sich fir die Stadt die
Gelegenheit geboten hatte, rund 250.000 Biotopwertpunkte einzusammeln, indem die
Flache in ihren urspringlichen Zustand zurtick entwickelt worden ware. Hiertber wur-
den Gesprache mit der Unteren Naturschutzbehorde gefiihrt, die sich grundséatzlich mit
dem Projekt einverstanden erklarte, sofern der Pachtvertrag dies zulassen wiirde. Das
Projekt scheiterte, als sich herausstellte, dass der Pachtvertrag zwischen dem Landwirt
und der Hessischen Forstverwaltung eine Klausel enthielt, wonach der Pachter ohnehin
far die Ruckentwicklung der Flache in den urspringlichen Zustand in der Pflicht steht.

Daruber hinaus stehen nach Ricksprache mit der hiesigen Forstverwaltung tber die rein
forstwirtschaftlichen MalRhahmen hinaus keine Flachen zur Verfugung, die geeignet wa-
ren, Naturschutz- bzw. AusgleichsmalRnahmen durchzufiihren. Somit sind auch im Wes-
ten und Siudosten die Mdglichkeiten zur Ausgleichsflachenbeschaffung erschopft.

Als sich herausstellte, dass die Stadt weiterhin auf keine Flachen zuriickgreifen kann,
auf denen ausgeglichen werden kann, hat sie sich nochmals mit dem Planungsverband
in Verbindung gesetzt. Seitens der Stadt wurde darum gebeten, sie bei der Suche nach
Ausgleichsflachen in den Langener Nachbarkommunen zu unterstitzen.

Der Planungsverband Frankfurt Region RheinMain sah bei den Nachbarkommunen je-
doch auch wenig Chancen zur Flachenbeschaffung, da diese die gleichen oder ahnliche
Probleme haben. Beispielsweise haben alle Kommunen entlang der S-Bahntrasse flur de-
ren Realisierung ebenfalls viele Grundstiicke an die Deutsche Bahn AG abtreten mus-
sen.

Die Moglichkeiten, zusatzlichen Ausgleich zu schaffen, sind erschopft. Au3erhalb des
Geltungsbereiches stehen der Stadt keine Flachen zur Verfigung, auf denen die im Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft weiter ausgeglichen wer-
den kénnten.
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Sonstige AusgleichsmalRnahmen aufRerhalb des Plangebietes

Eine Vielzahl sonstiger naturschutzrelevanter MaBnahmen, die mit dem Bebauungsplan
Nr. 13A nicht in unmittelbarem Zusammenhang stehen, wurden von der Stadt Langen
in der Vergangenheit durchgefihrt.

1998 wurde damit begonnen, im Langener Au3enbereich Streuobstwiesen und Feucht-
wiesen wieder instand zu setzen. Die Stadt fuhrte MaRnahmen durch, die nur wenig
Punkte gemaf AAV erbringen - oder sogar einen negativen Saldo haben — und daher
als Ausgleichsflachen nicht in Frage kommen. Die Flachen sind durch Nutzungsaufgabe
entstanden. Infolge dessen sind diese Flachen sehr verbuscht und weisen deshalb einen
entsprechend hohen Biotopwert auf (z. Bsp. 50 Biotopwertpunkte/gm fir extensiv be-
wirtschaftete Streuobstwiesen). Diese Flachen wurden von der Stadt nicht angekauft.

Inzwischen sind auf 230.000 gm Flache rund ein Dutzend Projekte realisiert bzw. be-
gonnen worden wie beispielsweise die

e 1998
Streuobstwiesenwiederherstellung im Gebiet "Im neuen Hain" 28.000 gm,
Streuobstwiesenwiederherstellung im Gebiet "Am Springenweg" 18.000 gm,
e 1999
Wiederherstellung der "Schmale Wiesen" 22.000 gm,
Wiederherstellung der "Herchwiesen" 24.000 gm,
e 2001
Streuobstwiesenwiederherstellung im Gebiet "Am Albanusberg”  100.000 gm,
Wiederherstellung der "Winkelwiesen" 33.000 gm,
Wiederherstellung der "Weiherwiese" 5.000 gm,

Zur stetigen Verbesserung des Naturhaushaltes in Langen werden die Projekte fortge-
fahrt, darunter auch die Renaturierung des Sterzbaches im Bereich "WielRgalchen" /
"An der rechten Wiese".

VI1.10. FFH-Gebietsprognose

Das FFH-Gebiet ,Kammereckswiesen und Kirchnerseckgraben von Langen“ (Gebiets-
meldung 6017-305) liegt ca. 500 — 600 m sudwestlich vom Plangebiet entfernt. Das
Gebiet besteht aus einem schmalen, extensiv genutzten Feuchtwiesenband, das in
west-0stlicher Richtung verlauft.

Der Hauptschutzzweck ist das hessenweit bedeutsame Vorkommen des "Dunklen Wie-
senknopf-Ameisenblaulings” (Maculinea nausithous). Die bestehende Population soll
einschliel3lich der Bestande des "GroflRen Wiesenknopfs" und des Wirtsameisenvorkom-
mens gesichert werden.

Die hier vorhandenen 6kologisch wertvollen Feuchtbiotope, Hochstaudenflure und
Saumstrukturen sollen erhalten und geschuitzt werden.

Eine dauerhafte Stérung der Wasserzufuhr in das Gebiet wiirde zur Vernichtung des
Biotopes fuhren. Deshalb soll durch die Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt
werden, dass die Wasserzufuhr in das Feuchtgebiet durch die Bebauung nicht unterbro-
chen wird.

Die 0.g. Schutzzwecke und Erhaltungsziele werden durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes nicht beeintréchtigt.
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VIIL. LArmimmissionen

In der aufgrund der 1. Anderung in Auftrag gegebenen Uberprifung der schalltechni-
schen Rahmenbedingungen wurden die LArmimmissionen durch die Darmstadter Stral3e
auf das Plangebiet neu prognostiziert und bewertet. Die schalltechnische Untersuchung
ergab, dass die Bauflachen entlang der Darmstadter Strale im Rahmen der Abwéagung
als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden kénnen.

Zwei-dreigeschossige Reihenhausbebauung entlang der Darmstédter StralRe

An den Ostfassaden der Reihenhausbebauung entlang der Darmstadter Strale werden
die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ fur allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A)
und nachts 45 dB(A) um ca. 5 dB(A) Uberschritten. An den Sud- und Nordfassaden be-
tragt die Uberschreitung weniger als 5 dB(A).

Reihenhausbebauung westlich der geschlossenen Bauzeile an der Darmstadter Stral3e
Da im Bebauungsplan keine Zeitablaufe festgesetzt werden kénnen, war auch zu unter-
suchen, welche Auswirkungen die Larmemissionen der Darmstadter Stral3e auf das Rei-
henhausgebiet westlich der Bauzeile entlang der Darmstadter Stral3e haben.

An den Ostfassaden der Reihenhausbebauung werden die Orientierungswerte der DIN
18005/1/ fur allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) um ma-
ximal 5 dB(A) uberschritten. In den nach Suden hin orientierten Terrassen und Garten
werden die Orientierungswerte dagegen eingehalten.

Gemeinbedarfsflache
Die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ werden auf dem westlich der Gemeinbedarfs-
flache festgesetzten Spielplatz eingehalten.

Bebauungsplanentwurf Nr. 39 "Stadtischer Bauhof / Betriebshof fiir Verkehrsbetriebe
Die mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 39 zu erwartenden La&rmeinwirkungen aus dem
dort vorgesehenen Bau- und Betriebshof dstlich der Darmstéadter StraRe miussen im
Rahmen des zugehdrigen Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet werden.

Der Bebauungsplanentwurf hat zurzeit noch keinen Rechtsstand, der eine einigermal3en
sichere Abschatzung der dort entstehenden LA&rmemissionen zulésst.

Platzrunde des Egelsbacher Flugplatzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich direkt unter bzw. neben der
festgelegten Nordplatzrunde des Verkehrslandeplatzes Egelsbach. In diesem Zusam-
menhang erfolgen auch Ab- und Anflige zum Pflichtmeldepunkt "Tango"; dies bedeutet,
dass das Plangebiet legal von an- und abfliegenden Luftfahrzeugen tberflogen werden
darf.

Am Larmimmissionspunkt 4 (Langen, Darmstadter Stral3e 80) darf gemaR Planfeststel-
lungsbeschluss vom 05.04.2002 ein aquivalenter Dauerschallpegel von 55 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

"Konkrete Vorkehrungen im Rahmen der Bauleitplanung kdnnen m.E. gemal Regie-
rungsprasidium Darmstadt nicht getroffen werden" (Schreiben vom 12.12.2006).

Passiver Schallschutz

Fur die Gebaudefassaden, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ nicht ein-
gehalten werden, werden Festsetzungen zum Larmschutz gemall DIN 4109/4/ (Schall-
schutz im Hochbau) und VDI 2719/5/ (Schalldammung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen) getroffen.

Zur objektbezogenen Bemessung des baulichen (passiven) Schallschutzes sind in der
schalltechnischen Untersuchung (Anlage 2a und 2b) Larmpegelbereiche festgesetzt. Im
Rahmen der Werkplanung ist anhand der La&rmpegelbereiche die Berechnung der Min-
dest-Schalldamm-MalRe von AulRenbauteilen schutzbedurftiger Bauteile mdglich. Als
schutzwirdige Rd&ume gelten nach DIN 4109/4/ die AufenthaltsrGdume in Wohnungen
(mit Ausnahme von Kiichen, Badern, Hausarbeitsraumen u.a.).
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Da die Wohnungsbeluftung problematisch ist, wenn das Wohngeb&ude durch hohen Au-
Benlarm belastet ist, werden bei SchlafrAiumen und Kinderzimmer zusatzlich schallge-
dammte Luftungseinrichtungen nach VDI 2719/5/ festgesetzt.

Bis zum Larmpegelbereich Il werden die Anforderungen an den Larmschutz vom heute
Ublichen Baustandard erfullt.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Im Bebauungsplan werden zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen folgende
Festsetzungen getroffen:

e Nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“, Anforderungen und Nachweise, Novem-
ber 1989, sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Aulenlarm die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen einzuhalten.

e Schlafraume und Kinderzimmer sind mit schallgedammten Liftungselementen ge-
manR VDI-Richtlinie 2719 ,,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrich-
tungen®, August 1987, auszustatten.

e Die Grundrisse der Wohnungen sind so zu gestalten, dass die Aufenthaltsraume
nach Méglichkeit auf der straRenabgewandten Seite angeordnet werden oder durch
verglaste Wintergéarten oder Doppelfassaden einen Schallpuffer erhalten.

e Ausnahmsweise ist es zulassig, im Bereich der Baugebiete A und C auf passive
LarmschutzmalRnahmen zu verzichten, wenn die Reihenhaus -Bebauung entlang
der Darmstadter Stral3e bereits vollstdndig errichtet worden ist. (§ 31 (1) BauGB).
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1X. Abwagung
Das Ergebnis der Abwagung nach § 1 (7) BauGB wurde im alten Bebauungsplan wie
folgt formuliert:

Die Abwagung zwischen allen konkurrierenden Belangen unter- und gegeneinander hat-
te zum Ergebnis, dass der Beseitigung der Wohnraumnot in Langen Vorrang vor allen
anderen Belangen eingeraumt wird.

Insbesondere bei der Abwédgung zwischen den Belangen ,,Natur- u. Landschaftsschutz*
und dem stadtebaulichen Leitziel ,,Beseitigung der Wohnraumnot in Langen“ sind die
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden negativen Eingriffe in Natur
und Landschaft hinter denen des stadtebaulichen Leitzieles gestellt worden.

Angesichts der im Bebauungsplan vorgestellten Minimierungs- und Ausgleichsmal3nah-
men und der — unabhéngig vom Plangebiet — durchgefuhrten sonstigen Mallhahmen (s.
0.) — ist festzustellen, dass trotz der Bebauung des Plangebietes die dkologische Ge-
samtsituation der Stadt im Hinblick auf Natur und Landschaft positiv ist. Die negativen
Auswirkungen der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind unter diesem Aspekt relativ gering und kénnen hingenommen werden.

Begrundung:

Nahezu jede BaumalRnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar und beein-
trachtigt den Naturhaushalt in mehr oder weniger intensiver Weise. Eine Bebauung ist
in der Regel mit einer Veranderung, Beeintrachtigung und Zerstérung von Lebensrau-
men fir Flora und Fauna sowie einer Zunahme versiegelter Flachen verbunden. Trotz
entsprechender MinimierungsmalRnahmen bedeutet dies, dass lediglich eine teilweise
Minderung moéglich sein wird.

Grundsatzlich kénnen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen nur Flachen in Betracht
kommen, die aufwertungsbedirftig und aufwertungsfahig sind. Diese Voraussetzungen
erfullen sie, wenn sie in einen Zustand versetzt werden kdnnen, der sich im Vergleich
mit dem friheren Zustand als 6kologisch hdherwertig einstufen lasst. Hierbei ist auch
der wirtschaftliche bzw. der finanzielle Aspekt zu bericksichtigen. Es ist kaum sinnvoll
und wirtschaftlich, Projekte zu realisieren, die im Verhaltnis zum vorherigen Biotopwert
nur einen gering hoheren dkologischen Stellenwert nach Durchfiihrung der MaRnahme
haben. Der Flachenbedarf dafiir ware sehr viel héher als die Flache, die ausgeglichen
werden soll. Dies hatte hbhere Bodenpreise zur Folge, die durch die kuinftigen Bauher-
ren im Hinblick auf Kosten sparendes Bauen wohl kaum aufgefangen werden kénnten.

Es muss hervorgehoben werden, dass der Bebauungsplan zur Deckung eines dringen-
den Wohnraumbedarfs der Bevoélkerung aufgestellt wird. Hieraus ist das fiir den Bebau-
ungsplan formulierte stadtebauliche Leitziel abgeleitet worden: ,Beseitigung der Wohn-
raumnot in Langen®.

Ein Belang erhalt den ihm zukommenden Stellenwert erst aus der jeweiligen planeri-
schen Situation heraus und aus der Wertentscheidung der Kommune, wie viel Gewicht
einem einzelnen Belang konkret zugemessen wird. Natur- und landschaftsrelevante Be-
lange — hier die Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs —
kdénnen hinter einen Belang zuriicktreten, dem die Kommune aufgrund eigener Ent-
scheidung Vorrang einraumt und begriindet oder sogar als Leitziel der Planung voran-
stellt.

Im vorliegenden Fall wird der Realisierung des Leitzieles ,,Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfs in Langen® unter Bericksichtigung der Eigentumsbildung weiter Krei-
se der Bevdlkerung durch Kosten sparendes Bauen das gréfl3ere Gewicht unter den kon-
kurrierenden Belangen eingeraumt. Dies ist umso mehr gerechtfertigt, als der Bebau-
ungsplan maximal mégliche natur- und 6kologisch relevante Festsetzungen und Maf3-
nahmen enthalt. Die Stadt hat sich intensiv darum bemiuht, die Beeintrachtigungen so
gering wie moglich zu halten, aber alle MaBnahmen nach der AAV bilanziert gleichen die
im Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft nur zu 49,51 % aus.
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Dies ist aber vor dem Hintergrund der guten 6kologischen Gesamtsituation Langens im
Hinblick auf Natur und Landschaft hinnehmbar.

Die Bilanzierung der Natur nach AAV spiegelt fur den Bebauungsplanbereich gegenwaér-
tig eine schlechtere Situation wieder als sie kunftig sein wird. Jedoch ist bei der Abwa-
gung zu bericksichtigen, dass — wie oben angefuhrt — nicht alle Festsetzungen bilan-
zierbar sind. Ebenfalls ist zu bertcksichtigen, dass der Biotopwert in den Jahren nach
Fertigstellung der Bebauung infolge der starken Durchgriinung des Gebietes noch er-
heblich ansteigen wird.

Der Bebauungsplanbereich 13 A "Belzborn-Ost" ist einer der letzten groReren Entwick-
lungsflachen Langens. Aufgrund der Tatsachen, dass die Stadt keine fur Ausgleichs-
maflnahmen geeignete Flachen besitzt und auch keine Méglichkeiten hat, geeignete Fla-
chen — auch Uber die Gemarkungsgrenze hinaus — zu erwerben und dass durch diesen
Bebauungsplan die Wohnraumnot in Langen abgefedert werden soll, kann aus Sicht der
Stadt der von der Unteren Naturschutzbehorde geritgte Ausgleich von nur 49,51 % hin-
genommen werden.

1. Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht dem Wunsch mehrerer Grundstiicksei-
gentimer nach einem Reihen- bzw. Doppelhausgrundstiick. Da im alten Bebauungsplan
viele GeschoRwohnungsbauflachen festgesetzt waren, wird mit der Anderung den Be-
durfnissen der Eigentimer Rechnung getragen.

Das MI-Gebiet parallel zur Darmstadter StralRe, das im alten Bebauungsplan aus Larm-
schutzgrunden festgesetzt worden ist, ist mangels Bedarf in den nachsten Jahren nicht
umsetzbar. Abgesichert durch eine erneute schalltechnische Untersuchung wird nun

auch hier ein WA-Gebiet in geschlossener Bauweise ("Stadthauscharakter™) festgesetzt.

Die bereits im Gebiet vorhandenen Wohngebaude mit Bestandsschutz werden durch die
Anderung nicht benachteiligt.

Die ohne Baugenehmigung errichteten Gebaude miissen entfernt werden, behindern al-
lerdings auch nicht die kurzfristige Umsetzung des Bebauungsplanes.

Da inzwischen klar absehbar ist, dass der Bereich westlich des Geltungsbereiches auf-
grund der hydrogeologischen Gegebenheiten nicht bebaubar ist, wird die ErschlieBung
und die Bebauung unabhangig von einem westlich anschlieBenden Baugebiet geplant.
Die HaupterschlieBungsstralRen werden einheitlich auf eine Minimalbreite von 10,50 m
und die verkehrsberuhigten Bereiche auf 5,00 m festgesetzt. Diese Minimierung fuhrt
dazu, dass, bedingt durch die grol3ere Anzahl an ErschlieBungsstral3en fur die Reihen-
hauser, sich die Gesamtverkehrsflache nur um 400 gm erhoht.

Entlang der westlichen und sudlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein schmaler Wirt-
schaftsweg in der 6ffentlichen Grunflache festgesetzt, der zum einen der ErschlieBung
der Felder und der Feldgeholzflachen dient und zum anderen als Rad- und FuRweg eine
Nord-Sud- und eine West-Ost-Verbindung herstellt. Die Wege werden in das Langener
Radwegenetz integriert und wirken sich aufgrund ihrer Lage am Siedlungsrand positiv
auf das Landschaftsbild aus. Zugleich markieren sie eine klare Grenze zwischen Innen-
und AulRenbereich.

Umweltbelange (Ausnahme Larmschutz) werden durch die Anderung nicht berthrt:
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der européischen Vogelschutzgebiete werden nicht beeintrachtigt. Das FFH - Vor-
schlagsgebiet ,,Kammereckswiesen und Kirchnerseckgraben von Langen“ im Sudwesten
des Plangebietes wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
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Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bereits im Rahmen des alten Bebau-
ungsplan-Verfahrens Nr. 13 A abgearbeitet.

Da in der 1. Anderung des Bebauungsplanes keine neuen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet werden, sind nach § 1a (3) Satz 5 BauGB keine neuen Ausgleichs-
maflnahmen erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ge-
andert, somit war kein Umweltbericht zu erarbeiten.

Aufgrund der in der 1. Anderung des Bebauungsplanes veranderten Nutzung (MI-Gebiet
in WA-Gebiet) wurde eine neue schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, die
die Geréduscheinwirkungen durch die Darmstédter StrafRe auf das Plangebiet prognosti-
zieren und beurteilen sollte.

Diese Untersuchung fihrt zu dem Ergebnis, dass, wenn MalRnahmen gegen schadliche
Larmimmissionen durch die Darmstédter StralRe festgesetzt werden, eine Wohnbebau-
ung auch entlang der Darmstédter StraRe ohne Gefdhrdung der Gesundheit méglich ist.

X. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Der zusatzliche Wasserbedarf fur das Baugebiet (568 EW x 116 L / EW / d x 365 Tage =
24000 m? / a) kann durch die bestehenden Wasserrechte zur Grundwasserentnahme ge-
deckt werden.

Die Dimensionierung der Leitungen wird im Rahmen der Entwurfs- und der Ausfuhrungs-
planung so festgelegt, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung entsprechend
DVGW Arbeitsblatt W 405 (Grundversorgung) gewahrleistet ist.

Strom- und Erdgasversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Elektrizitat und Erdgas wird durch die
Stadtwerke Langen sichergestellt. Die erforderlichen Versorgungsleitungen werden im Zu-
ge des Ausbaus der Stral3en verlegt.

Entwasserung
Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem.

Der im Jahr 2002 erstellte Generalentwéasserungsplan (GEP) bertcksichtigte bereits die
Gesamtflache des Baugebietes "Belzborn Ost". Die Grundvoraussetzungen zur Entwéasse-
rung dieses Gebietes sind geschaffen.

Die Ableitung des Abwassers erfolgt Uber den Stidsammler, dessen Leistungsfahigkeit im
GEP nachgewiesen wurde. Der Sudsammler fuhrt zur Vorbehandlungsanlage der Klaranla-
ge Langen, Egelsbach, Erzhausen. Die Genehmigung fur das Einleiten evtl. zusatzlicher
Wassermengen in den Sterzbach an dieser Stelle muss ggf. durch den Abwasserverband
Langen, Egelsbach, Erzhausen beantragt werden, da die Vorbehandlungsanlage auf Gebiet
Egelsbach und somit in deren Zustandigkeit liegt.

Ebenso wurden in der Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) Teil 2 "geplanter Ausbau 2015"
aus dem Jahre 2003 das 0.g. Baugebiet bereits mitberucksichtigt.

Im Rahmen der Entwurfs-/Ausfuhrungsplanung mussen gegebenenfalls die Seitensammler
in hydraulischer Sicht Giberprift werden.
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X1. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Bebauungsplanes ca. 8,77 ha alte Planfassung 8,59 ha
davon:
Offentliche Verkehrsflachen alte Fassung
Egelsbacher Stralle ca. 0,41 ha 0,45 ha
Verkehrsflache StralRen ca. 0,50 ha 1,23 ha
Verkehrsflache fir Mischverkehr ca. 0,90 ha 0,00 ha
Verkehrsflache (Rad- u. FuBwege) ca. 0,00 ha 0.09 ha

ca. 1,81 ha 1,77 ha
Offentliche Griunflachen alte Fassung
Verkehrsbegleitgrin ca. 0,15 ha 0,16 ha
Grunflache Spielplatz ca. 0,18 ha 0,27 ha
Gebietsabpflanzung ca. 0,31 ha 0,33 ha
Wirtschaftswege fur Grunflachen ca. 0,22 ha 0.00 ha

ca. 0,86 ha 0,76 ha
Flache fir Gemeinbedarf alte Fassung
Kinderbetreuungseinrichtung
(KITA) ca. 0.28 ha 0.00 ha
Nettowohnbauland ca.582ha 6,06 ha
Zusammenfassung: alte Fassung
Bruttoflache 8.77 ha = 100% 8.59 ha =100%
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1,81 ha 1,77 ha
Offentliche Grunflachen 0,86 ha 0,76 ha
Flache fur Gemeinbedarf (KITA) 0,28 ha 0,00 ha

2,95 ha = 33,6%0 2,53 ha 29,5%

Eingriff durch bauliche Mallnhahmen

Maximal zulassige bauliche Nutzung:

Nettobauland x GRZ alte Planfassung
GRZ 0,40 4,87 ha x 0,40 = 1,95 ha 4,01 ha x 0,40 = 1,60 ha
GRZ 0,35 1,90 ha x 0,35 = 0,67 ha
GRZ 0,30 0,95 ha x 0,30 = 0,28 ha 0.15 ha x 0,30 = 0.05 ha
GR KITA 0.28 ha 0.08 ha

6,10 ha 2.31 ha 6,06 ha 2,32 ha
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Kostenschatzung

Aus der Durchfuhrung des Bebauungsplanes ergeben sich fur die 6ffentlichen Anlagen
folgende Uberschlagig ermittelten Kosten:

Verkehrsflachen 18.100 gm x 85,-- € = 1.538.000,--€
Offentliche Grinflachen 8.600 gm x 85,-- € = 731.000,--€
Entwasserung (Kanale) = 650.000,--€

Die offentlichen ErschlieBungsanlagen werden durch Erschlielungsbeitrage (90 % der
Kosten) und den stadtischen Haushalt (10 % der Kosten) finanziert.

Die Entwasserungsanlagen (Schmutz- u. Regenwasserkanéle) werden durch die Ka-
nalanschlussbeitrdge und die Abwassergebihren finanziert.

Wohneinheiten (WE)

alte Planfassung: | 1. Anderung: Veranderung:
Wohneinheiten ca. 442 WE ca. 260 WE - 182 WE
102 RH+79 E/D
Einwohner ca. 1.017 EW ca. 598 EW - 419 EW

Wohneinheiten x 2,3 = Einwohner
(Annahme: Durchschnittliche Belegung 2,3 Personen/pro WE)

XI1l. Anlage:

Schallschutztechnische Untersuchung

zum Bebauungsplan Nr. 13 A "Belzborn-Ost", 1. Anderung
Buro Dr. Gruschka, Bensheim, vom 08.01.2007
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