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I

1.1

1.2

BAULEITPLANUNG

Einfiihrung

Der Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung ,Belzborn Ost® wurde am 18.01.2008
rechtsverbindlich. Schon bald nach Rechtskraft wurde die Umlegung fir das Plan-
gebiet durchgefiihrt und erste Baugrundstlicke wurden von Bauwilligen erworben.
Dabei ist aufgefallen, dass die ausgewiesenen Verkehrsflachen nicht ganzlich bend6-
tigt werden und dass die bestehenden, ins Plangebiet flihrenden ErschieBungsstra-
Ben nicht in geeignetem Umfang in das Plangebiet integriert wurden. Anpassungen
der Uberbaubaren Flachen wurden ebenfalls erforderlich.

Anlass und Planerfordernis

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung ,Belzborn Ost" sind
die offentlichen Verkehrsflachen sehr groBzligig bemessen. Gleichzeitig wurden
Verkehrsflachen, die flr die ErschlieBungskostenabrechnung erforderlich sind, nicht
in den Geltungsbereich integriert und Wegeflachen ausgewiesen, die flr die Er-
schlieBungskostenabrechnung nicht herangezogen werden kénnen. Hier sind teil-
weise Flachenreduzierungen aber auch Ausweitungen des Geltungsbereichs erfor-
derlich.

Auch im Bereich der Baugrundstiicke wurden vereinzelt Fldachen umgelegt, die nicht
den Festsetzungen entsprechend ausgenutzt werden kénnen. Des Weiteren sollen
zusatzliche Uberbaubare Flachen am Sidwestrand des Plangebiets ausgewiesen
werden, um die hier sehr groBzligig bemessenen Grundstlicke an die geplante Be-
bauung anzupassen.

Um die o. g. Anderungen und Anpassungen vornehmen zu kénnen, ist die Uberpla-
nung des Bebauungsplans Nr. 13 A, 1. Anderung ,Belzborn Ost" erforderlich. Dabei
wird die gesamte Geltungsbereichsflache des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Uberplant.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das geplante Baugebiet ,Belzborn Ost" liegt im Siiden der bebauten Ortslage
Langens. Der Geltungsbereich des Plangebiets grenzt im Osten an die 6stliche Be-
bauung der Darmstddter StraBe (ehemalige B 3), im Norden an die vorhandene
Bebauung der Siudlichen RingstraBe, der Egelsbacher StraBe und Lorscher StraBe,
im Westen an die durch Wiesenflachen und Feldgehdlze gepragte freie Landschaft
und im Sltden an das Kleingartengebiet ,Neben der Belzbornwiese und neben der
Chaussee" (Bebauungsplan Nr. 37/1V).

Das Geldnde des Plangebiets fallt von Osten nach Westen leicht ab.
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nstadier

Abbildung 1: Ubersichtplan Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird geringfligig vergréBert. Hinzu kom-
men die erschlieBenden Verkehrsflachen der Darmstadter StraBe und Teile der

Egelsbacher StraB3e bis zur Stdlichen RingstraBe. Die Gesamtflache des neuen Gel-
tungsbereichs betragt ca. 9,97 ha (vorher ca. 8,77 ha).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden von der Egelsbacher StraBe 23, der Siudlichen Ringstral3e, der
Egelsbacher StraBBe 32, der sudlichen Bebauung der Lorscher StraBe, der
Darmstadter StraBe 57 - 63, der Lorscher StraBe 1 und der querenden

Darmstadter Stralle,
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e im Osten von der Darmstadter StralBe 58 - 64 bis zum Flur 4, Flurstick 784/3
auf Hohe der Darmstadter StraBe 112, die Darmstadter StraBe querend,

e im Suden von der sudlichen Begrenzung der Wegparzelle Flur 4, Flurstlick
1265, und

e im Westen von der westlichen Grenze der Wegparzelle, Flur 4, Flurstiick 1258,
und der westlichen Bebauung der Egelsbacher StraBe.

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zu-
letzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46, 180), ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. I S. 457, 495)

Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches i. d. F. vom 17.04.2007
(GVBI. I S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.11.2014 (GVBI. I S.
321)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2015 (GVBI. I S. 618)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I S.
1474)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) i. d. F. vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt geadndert durch Art. 4
des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. I S. 607)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. I S. 338)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) i.
d. F. vom 31. Juli 2009 (BGBI I S. 2585), zuletzt gedandert durch Art. 1 des Geset-
zes vom 11.04.2016 (BGBI I S. 745)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. I
S. 1274), zuletzt geandert durch Art. 76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I
S. 1474)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
21.12.2015 (BGBI. I S. 2490)

Hess. Denkmalschutzgesetz (DSchG) i. d. F. vom 05.09.1986 (GVBI. I S. 262,
270), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. I S. 523)
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2.2

Verfahrensart

Bei dem Bebauungsplan Nr. 13.A.2 handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB mit Flachen innerhalb des bestehenden
bzw. geplanten Siedlungsgefiliges, die durch die Darmstadter StraBe und Egels-
bacher StraBe an die gesamtstdadtischen ErschlieBungsnetze angebunden sind,
und gleichzeitig um die Anderung des Bebauungsplans Nr. 13 A, 1. Anderung,
der seit dem 18.01.2008 rechtsverbindlich ist.

Durch den Bebauungsplan wird eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO zwischen 20.000 gm und 70.000 gm ermdglicht, so dass eine ,Vorpri-
fung des Einzelfalls™ erforderlich wird. Darin wurde die Einschatzung erlangt, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Da
durch den Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
noch Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzglter bestehen, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB von der Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung, der Erarbeitung eines Umweltberichts sowie der Zusammenfassen-
den Erkléarung kann ebenfalls abgesehen werden.

Planungsgeschichte

Im Jahr 1978 wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans flir das Gebiet , Belz-
born™ beschlossen. Die Flache sollte ca. 50 ha umfassen. Es wurden mehrere Pla-
nungsvarianten entwickelt, die jedoch mit der Entscheidung hinfédllig wurden, die
~Schmalen Wiesen" als Feuchtgebiet zu erhalten und unter Schutz zu stellen. Der
Planungsbereich umfasste danach nur noch 36 ha.

Die Stadt entwickelte fir diese Flache eine Vielzahl von Bebauungskonzepten und
legte dann das favorisierte Konzept 1984 Tragern offentlicher Belange zur Stel-
lungnahme und den Biirgern zur Anhérung vor. Die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen fiihrten zur Anderungen des Planentwurfes und unter anderem zur Er-
arbeitung eines Landschaftsplans. Der Forderung der Naturschutzbehérden, eine
drastische Reduzierung des geplanten Baugebiets vorzunehmen, wurde nicht ent-
sprochen. Auch nach Vorlage des Landschaftsplans blieben die massiven Einwande
der Naturschutzbehdérden bestehen, da durch die geplante Bebauung eine Beein-
trachtigung des Feuchtgebiets ,Schmale Wiesen™ zu beflirchten sei.

Die Ergebnisse eines hydrogeologischen Gutachtens bestdtigten die Sensibilitat der
Bereiche um das Feuchtgebiet und mdgliche Beeintrachtigungen im Falle einer zu
dicht heranriickenden Bebauung. AuBerdem wurden die in einem friiheren Gutach-
ten festgestellten unglinstigen Baugrundverhaltnisse bestatigt.

Um das geplante Baugebiet aufgrund dieses Sachverhaltes nicht insgesamt lang-
fristig zu blockieren, hat die Stadtverordnetenversammlung am 02.04.1992 be-
schlossen, fur den 6stlichen Teilbereich des Gebiets einen rechtlich und zeitlich ab-
gekoppelten Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 13 A, Belz-
born-Ost" aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 13 A "Belzborn Ost" wurde am 08.02.2001 durch die Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Langen als Satzung beschlossen. Mit der 6f-
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fentlichen Bekanntmachung am 14.02.2003 wurde der Bebauungsplan rechtsver-
bindlich.

1. Anderung des Bebauungsplans

Im Ursprungsbebauungsplan wurden lberwiegend Geschosswohnungsbauflachen
ausgewiesen. Aufgrund der Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt und der langfristi-
gen demographischen Prognosen wurde die Nachfrage nach Geschosswohnungen
nur noch als sehr gering eingestuft. Die erforderliche Umlegung innerhalb des Bau-
gebiets war unter diesen Pramissen nicht durchfliihrbar.

Aus diesem Grund hatte die Stadt Langen damals beschlossen, die stadtebauliche
Konzeption zugunsten von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern zu aktualisieren und
den Bebauungsplan entsprechend zu dndern. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
13 A wurde am 18.01.2008 rechtsverbindlich.

Uberplanung der 1. Anderung des Bebauungsplans mit dem Bebauungsplan Nr.
13.A.2 ,Wohngebiet Belzborn-Ost" (2. Anderung)

Die Grundstiicksumlegung wurde auf Grundlage der 1. Anderung des Bebauungs-
plans durchgefliihrt. Dabei konnte in den bereits bebauten Bereichen die Umlegung
meist nicht so realisiert werden, wie der Bebauungsplan es vorgesehen hatte. Es
wurden zum Teil Grundstlicke parzelliert, die nicht bebaubar waren, da der Bebau-
ungsplan hier keine Uberbaubaren Flachen vorsah. Des Weiteren wurden bei der
ErschlieBungsplanung teilweise die StraBenverkehrsflachen reduziert und diese Fla-
chen den angrenzenden Baugrundstiicken zugeordnet.

Ein weiterer Grund fiir die erneute Anderung des Bebauungsplans liegt darin, die
ErschlieBung des Plangebiets rechtlich zu sichern. Dazu sollen die angrenzenden
Flachen der Egelsbacher StraBe und Darmstadter StraBe mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans integriert werden.

Zusatzlich werden weitere Uberbaubare Flachen ausgewiesen, um die grof3en
Grundstlicke entlang der westlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze besser
ausnutzen zu kénnen.

Auch im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird eine Anderung vorgenommen. Um
bei der Lage des Gebdudes/der Gebaude mdéglichst viel Freiraum zu lassen, wird die
Begrenzung der Uberbaubaren Flache ganzlich entfernt.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Uberarbeitung des Bebauungsplans erfor-
derlich, bevor die ersten Bauantrage gestellt werden, was mit der nahenden Fertig-
stellung der ErschlieBungsanlagen zu erwarten ist. Dabei werden die grundsatzli-
chen Festsetzungen Uberwiegend beibehalten, der Rahmen der Ausnutzungsmdg-
lichkeiten wird erweitert und die gestalterischen Spielrdume vergréBert.
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Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flaichennutzungsplan 2010

Abbildung 2: Ausschnitt RegFNP 2010

Regionalplanerische Inhalte

Die Stadt Langen liegt im Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main sowie als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum gemaB Regionalplan Stidhessen 2010. Im Regionalplan/
Regionalen Flachennutzungsplan 2010 ist, bezogen auf die regionalplanerischen In-
halte, im stdlichen Teil des Plangebiets ein ,Vorranggebiet fir Regionalparkkorri-
dor" dargestellt. Hierbei wird die Schaffung und Erhaltung von Griinverbindungen
fur die Gliederung, Gestaltung und dkologische Verbesserung der Landschaft ein-
schlieBlich des FuB- und Radwegenetzes zur ErschlieBung des Erholungs- und Er-
lebnisraums als Zielsetzung verfolgt. Im duBersten Sidwesten ist ein ,,Vorbehalts-
gebiet fiir Natur und Landschaft" sowie ,Okologisch bedeutsame Fldchennutzung
mit Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" dargestellt.
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3.2

Da die Ausweisungen des RegFNP nicht parzellenscharf sind und im Sidden keine
Ausweitung des Geltungsbereichs vorgenommen wird, kann davon ausgegangen
werden, dass die Anderungsplanung auch weiterhin den regionalplanerischen Inhal-
ten entspricht. Weitere Vorranggebiete oder Vorbehaltsgebiete sind nicht darge-
stellt.

Die einzuhaltenden Dichtewerte im Plangebiet (in verstadterter Besiedlung und ih-
rer Umgebung) liegen bei 35 bis 50 Wohneinheiten je ha, bezogen auf Bruttowohn-
bauland.

Laut Ziel Z3.4.1-9 des Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan
2010 dirfen die unteren Dichtewerte nur ausnahmsweise unterschritten werden,
wobei Ausnahmen insbesondere begriindet werden kénnen durch die direkte Nach-
barschaft zu landlich gepragten Gebieten, die Eigenart eines Ortsteils, das Vorlie-
gen topografischer, ékologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um die Anderung eines bereits
rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit nur geringfligigen Ausweitungen der lber-
baubaren Flachen handelt, wird davon ausgegangen, dass die Dichtewerte in etwa
den bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan mdglichen Werten entsprechen.

Allerdings wurde durch Hinzunahme von einigen erschlieBenden Verkehrsflachen,
die aus Grinden der Beitragssicherheit flr die ErschlieBungskosten in das Plange-
biet aufgenommen wurden, der untere Wert der WE/ha noch weiter nach unten
verlagert (vorher: 8,68 ha = maximal 33 WE/ha und minimal 21 WE/ha). Dieser
Sachverhalt und die Tatsache, dass das Plangebiet gréBtenteils an die freie Land-
schaft bzw. an Kleingartengebiete angrenzt und sich in der Nahe eines FFH-Gebiets
sowie eines Feuchtgebiets befindet, und damit eine 6kologische Besonderheit vor-
liegt, sind bei dem errechneten Dichtewert zu beachten. Es ist wichtig, dass das
angesprochene Feuchtgebiet durch die Bebauung im Plangebiet nicht negativ be-
einflusst wird. Aufgrund der hydrogeologischen Situation sind nur begrenzte Aus-
hubtiefen im Plangebiet mdéglich, was eine Begrenzung der Stellplatzanzahl bedeu-
tet, da hier keine Tiefgaragen realisiert werden kénnen. Damit ist auch die Anzahl
der moglichen Wohneinheiten bei Einhaltung der zulassigen GRZ und der Ublichen
Gebdudehdhen flur Reihen-, Einzel- und Doppelhduser begrenzt, was zu einem eher
geringen Wert der WA/ha fihrt.

Flachennutzungsplaninhalte

Im Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) wird der Bereich als ,Wohnbauflache geplant™ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 13.A.2 ist somit gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RegFNP
2010 entwickelt.

Landschaftsplan

Der bestehende Landschaftsplan des friiheren Umlandverbands Frankfurt (Entwick-
lungskarte, Marz 2001) beinhaltet flir den Planbereich nur wenige Aussagen. In der
nordlichen Halfte wird in dem bereits teilweise bebauten Bereich zwischen Egelsba-
cher und Darmstédter StraBe das Ziel definiert, die Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen zu erhalten. In der Sudhalfte und entlang der Darmstadter StraBe
befinden sich Flachen flir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen (Vorschldge des Pla-
nungstrégers und Ubernahme aus Planentwiirfen). Im Siden wird der Geltungsbe-
reich in Ost-West-Richtung und durch den Egelsbacher Weg in Nord-Sud-Richtung
von Wegen durchzogen. Weiterhin sind mehrere Teilflachen als Lebensraume und
Landschaftsbestandteile gemaB3 § 23 Abs. 1 HENatG innerhalb des Geltungsbereichs
gekennzeichnet (gesetzlich geschuitzte Biotope, deren Darstellung im Einzelfall der

Begriindung 2016-05-12 Seite 11 von 40



Bebauungsplan Nr. 13.A.2 ,Wohngebiet Belzborn Ost" der Stadt Langen

3.3

Prifung durch die Naturschutzbehérden unterliegen). Durch die Neuregelungen im
glltigen Naturschutzrecht (BNatSchG/HAGBNatSchG) ist der Schutzstatus flir im
Geltungsbereich vorhandene Biotope inzwischen teilweise entfallen (insbesondere
bzgl. Feldhecken/Feldgehdlze). Im Siden ragt ein kleiner Teil einer beiderseits des
Egelsbacher Wegs gekennzeichneten Flache, die aus klimatischen Griinden freizu-
halten ist, in das Plangebiet hinein.

Die Aussagen des Landschaftsplans (informelle Fachplanung ohne eigene
Rechtsbindung) basieren auf einer Datengrundlage aus den 1990er Jahren. Inso-
fern sind die Aussagen des Landschaftsplans durch die Bebauungsplane Nr. 13.A
und Nr. 13.A.1 Uberholt und ohne weitere Relevanz.

Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach™

Im Westen und Siden des Geltungsbereichs liegt im Abstand von ca. 100 — 300
m das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach". Mit Verordnung vom
13.03.2000 hat das Regierungsprasidium Darmstadt Walder und strukturreiche
Offenlandbereiche des Landkreises zum Landschaftsschutzgebiet erklart. Zweck
der Unterschutzstellung ist die Erhaltung naturnaher oder artenreicher Lebens-
raume einschlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften.

Benachbarte Feuchtgebiete

Sitdwestlich des Plangebiets liegen die ,Schmalen Wiesen" mit einem nach Wes-
ten verlaufenden Flurgrabensystem als geschlossenes Band von Feuchtwiesen,
die sich in den ,Bauers-", ,Kammerecks-" und ,Riedwiesen" fortsetzen. Weiter
stidlich verlaufen parallel dazu die Herchwiesen. Diese Gebiete bilden ein System
wertvoller Feuchtbiotope.

Vor allem der slidliche Rand des Geltungsbereichs ist von besonderer Bedeu-
tung, da der hier vorhandene Stauhorizont als Sammelrinne fir Niederschldge
dient, die den westlichen Feuchtzonen zugefiihrt werden.

Bebauungspldne

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13.A.2 besteht Planungsrecht
gemaB § 30 Abs. 1 BauGB auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 13 A, 1. An-
derung ,Belzborn Ost", der seit 18.01.2008 rechtsverbindlich ist. Im Plangebiet
sind Allgemeine Wohngebiete, vorwiegend flur Einzel-, Doppel- und Reihenhaus-
bebauung, sowie Verkehrsflachen festgesetzt. Zur Eingriinung des Plangebiets
zur freien Landschaft sind des Weiteren MaBnahmen- und Anpflanzflachen fest-
gesetzt. Weitere Griinfestsetzungen sollen eine Durchgriinung des Plangebiets
sichern. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan wird durch den vorliegenden Be-
bauungsplan in Géanze geandert. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird
nach Norden und Osten noch ausgeweitet.

Unmittelbar im Sutden grenzt der seit 14.06.2001 rechtsverbindliche Kleingarten-
Bebauungsplan Nr. 37/1V ,Neben der Belzbornwiese/Neben der Chaussee" an den
Geltungsbereich.

Im Osten grenzt der seit dem 27.03.2015 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39
~Feuerwehr, KBL-Betriebshof Darmstadter StraBe"™ an.
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Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung , Belzborn Ost"

Bestandssituation
Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Rand des Siedlungsbereichs von Langen. Noérdlich
des Baugebiets befinden sich zwei groBe Supermarkte, die jedoch direkt von der
Darmstadter StraBe angefahren werden und sich auf den Planbereich nicht negativ
auswirken.

Ebenfalls nérdlich angrenzend liegt ein Wohngebiet, das entlang der Egelsbacher
StraBe mit zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern bebaut ist. Entlang der
Darmstadter StraBe sind Geschosswohnungsbauten angeordnet.

Im Sitden und Westen ist die Bauflache in die freie Landschaft eingebettet, wah-
rend oOstlich der Darmstadter StraBe ein Supermarkt sowie die Feuerwehr und der
zuklnftige Bauhof angesiedelt sind. Stddstlich des Plangebiets besteht die angren-
zende Flache aus einem ungeordneten Grundstiick, das bis vor kurzem fir den
Verkauf von Campingwagen genutzt wurde. Weiter 6stlich grenzt Wohnbebauung
mit ein- bis zweigeschossiger Bebauung an, die allerdings im Ubergang zum Au-
Benbereich liegt.
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4.2

4.3

Bebauung und Nutzung/Griinstruktur

Der Geltungsbereich ist zu groBen Teilen noch unbebaut, lediglich vereinzelte Ge-
bdude (Wohnhauser) befinden sich entlang bzw. in Verlangerung der Egelsbacher
StraBe sowie im Bereich der Darmstadter StraBe im Plangebiet. Landwirtschaftlich
genutzte Flachen sind untergeordnet und vorwiegend im Siden vorhanden. Die
Biotopstruktur setzt sich primar aus Hausgarten, kleinflachigen Wiesen und Ackern
sowie verwilderten Geblischstrukturen, die teils aus wohnungsfernen Garten, teils
aus Obstwiesen entstanden sind, zusammen. Nach Umlegung der Flachen sind die
ErschlieBungsarbeiten beziiglich Verkehr und technischer Infrastruktur begonnen
worden und bereits weit fortgeschritten. Hierflir wurden die vorhandenen Griin-
strukturen, soweit dies flr die ErschlieBung erforderlich war, entfernt.

Abbildung 4: Luftbild mit Plangeltungsbereich

ErschlieBung

Bisher wurden die Bestandsgebdude im Plangebiet durch die Egelsbacher Strale,
die ausgebaut bis zur Lorscher StraBe reicht, sowie die Lorscher StraBBe erschlos-
sen. Die FlatowstraBe verbindet die Egelsbacher StraBe mit einer parallel zur
Darmstadter StraBBe verlaufende Verkehrsflache, die wiederum in die Darmstadter
StraBe mindet. Damit sind die Sidliche RingstraBe und die Darmstadter StraBe die
Ubergeordneten Verkehrsflachen, die das Plangebiet an die weiteren StraBen des
Siedlungskdrpers und die lberdrtlichen Verbindungswege anbindet.

Die Anbindung der Bestandsgrundstiicke im Stdwesten war bisher gewahrleistet
durch einen schmalen Wirtschaftsweg (Egelsbacher Weg), der in Verldangerung der
Egelsbacher StraBe von Norden in sidlicher Richtung bis in die Egelsbacher Gemar-
kung flhrt.
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4.4

4.5

Eigentumsverhidltnisse

Die Baugebietsflache war bisher (iberwiegend in privatem Eigentum. Nur die Bau-
grundstiicke entlang der Darmstadter Stra8e sowie einige Grundstlcksflachen, ver-
teilt Gber das Plangebiet, sind noch in stadtischer Hand. Der Verkauf der stadti-
schen Flachen wird voraussichtlich bis Dezember 2015 abgeschlossen sein.

Die Gemeinbedarfsflache verbleibt im Eigentum der Stadt Langen.

Denkmadler

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen Umfeld sind keine ober-
irdischen Kulturdenkmaler bekannt. Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches
Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Informationen von hessenArchdologie zufolge ist aus dem direkten Umfeld des
Plangebiets ein Bodendenkmal (Langen 57: romische Siedlungsstelle) bekannt,
dessen Ausdehnung nicht abschlieBend geklart ist und die daher in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans hineinreichen kénnte.

Es ist also damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne
von § 2 Abs. 2 Satz 2 HDSchG (Bodendenkmaler) betroffen sein kénnen.

Daher wird, Gber den allgemeinen Hinweis hinaus, folgender Hinweis erganzend in
den Bebauungsplan aufgenommen: ,Der Beginn der Erd- und Bodenarbeiten ist
dem Landkreis Offenbach, Untere Denkmalschutzbehérde, und der hessenArchéao-
logie, AuBenstelle Darmstadt, zwei Wochen vor Ausfliihrung taggenau mitzuteilen.”

Planungskonzept
Ziele und Zweck der Planung

Die Planung baut im Wesentlichen auf dem bereits rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan auf, dessen Grundzlige weitestgehend Ubernommen werden. Ziel der Planung
ist es, die Verkehrsfldchen zu reduzieren und fir die im Rahmen der Umlegung ent-
standenen Grundstiicke ohne ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache eine
Bebauung zu ermdglichen sowie eine Ausweitung der Bebauungsmaoglichkeiten,
insbesondere im Sidwesten, vorzusehen. Die Wegnahme der Begrenzung der
Uberbaubaren Flache innerhalb der Gemeinbedarfsflache soll gréBere Freiheiten bei
der Platzierung des Gebdudes/der Gebdude ermdglichen (in der unten aufgefihrten
Zeichnung wurde zur Verdeutlichung der gréBeren Mdaglichkeiten bei der Wahl des
Gebdudestandorts die zugewonnene Flache als zusatzliche Uberbaubare Flache dar-
gestellt).

Die bestehenden hydrogeologischen Gegebenheiten sollen vertiefend untersucht
werden, um die Mdéglichkeiten einer tieferen Gebaudegrindung ohne Einzelgutach-
ten zu Uberprifen und die Festsetzungen hierzu gegebenenfalls anzupassen.

Die Uberbaubaren Flachen fir die Reihenhauser im Baugebiet WA 1 sollen eine gré-
Bere Vorgartenflache erhalten, um die Anordnung von Stellpldtzen ohne erforderli-
che Fassadenriickspriinge sicherzustellen. Zur Verbesserung des StraBenbilds soll
dabei hier zusatzlich eine einheitliche straBenseitige Raumkante festgesetzt wer-
den.

Des Weiteren soll flir groBe Grundstiicke mit geringer Bebauungsdichte, insbeson-
dere sudwestlich der Egelsbacher StraBe, im Sinne eines sparsamen Baulandver-
brauchs, eine groBere Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht werden sowie auf
den UbergroBen Eckflachen der Reihenhausgrundstiicke die Mdglichkeit flr die Er-
richtung von Gemeinschaftscarports geschaffen werden.
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Abbildung 5: Bildhafte Zusammenfassung der Anderungen Bebauungsplan Nr. 13 A,
1. Anderung mit Bebauungsplan Nr. 13.A.2

5.2 Stadtebauliches Konzept

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan beschriebenen Grundzlige der Planung
sind flr den vorliegenden Bebauungsplan gréBtenteils beibehalten worden.

Konzipiert ist ein Wohngebiet, das entsprechend den Eigentumsverhaltnissen Utber-
wiegend durch kleinteilige Parzellen fir Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen
gepragt sein wird. Entlang der Egelsbacher StraBe ist eine aufgelockerte Bebauung
geplant, die sich an den Vorgaben der dort bereits vorhandenen Bebauung orien-
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tiert. Entlang der ehemaligen B 3, der Darmstadter StraBe, ist ein Wohngebiet mit
geschlossener Bebauung ausgewiesen, die zu einer Larmabschirmung gegeniber
den rickwartigen Gebieten fihren soll.

Die Nord-Sid-Stellung der Reihenhausbebauung wird beibehalten. Sie entspricht
den zeitgemaBen Anforderungen an eine energiesparende Ausstattung der Gebau-
de. Auch der Bau von Passivhausern ist hier méglich.

5.3 Landschaftsplanerisches Konzept

Durch die Lage des Baugebiets im Ubergang zur offenen Landschaft ist die we-
sentliche Zielstellung des Landschaftsplanerischen Konzepts die Eingriinung des
Plangebiets auf der West- und Siidseite, so dass sich das Baugebiet mdglichst
vertraglich in die Umgebung einfligt. Zu diesem Zweck werden entlang der
West- und Slidseite eine MaBnahmenflache (6ffentliche Griinflache) und eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (auf WA-
Grundstlcksfreiflache) festgesetzt. Zielsetzung hierbei ist die Entwicklung einer
mehrreihigen Hecke aus heimischen Gehdélzen mit vorgelagertem krautigem
Saum, die eine wirksame Eingriinung des Entwicklungsgebiets sicherstellen soll.

Die Durchgriinung des Geltungsbereichs erfolgt vor allem durch eine Vorgabe
zum Anteil der zu begriinenden Flache der Baugrundstlicke sowie zur Pflanzung
von Geholzen. Hierfiir werden Festsetzungen getroffen, die die vollstdndige Be-
grinung der verbleibenden 40 % nicht Gberbaubarer Grundstlicksflachen sichern
sowie Baumanpflanzungen und die Anlage von Geholzflachen vorsehen. Die
Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung auf Nebenanlagen, Garagen und
Carports wirken erganzend. Auch die Vorgabe zum Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser, entsprechend den Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 55
Abs. 2 WHG), ist landschaftsdkologisch positiv zu werten.

Die Begrinung des Kinderspielplatzes wird ebenfalls Gber einen Mindestanteil an
Grinflache definiert. Hierbei wird auf die Vorgabe einer vollflachigen Begriinung
verzichtet, um die Mdéglichkeit einzurdumen, Spielgeradte einschlieBlich Fall-
schutzbelagen zu errichten.

Entlang der StraBenverkehrsflachen innerhalb des Wohngebiets werden Baum-
reihen im offentlichen StraBenraum festgesetzt, um damit auch im &éffentlichen
Raum einen Beitrag zur Durchgriinung des Gebietes zu leisten. Hierbei soll auf
eine einheitliche Baumartenwahl geachtet werden, um ein homogenes StraBBen-
bild zu erreichen.

Okologisch wertvolle und erhaltenswerte Baume wurden soweit wie mdglich mit
einer entsprechenden Erhaltungsbindung versehen.

Wesentlich fiir das Plangebiet sind vor allem die randlich verlaufenden FuB3- und
Radwege, da sie flUr die Naherholung von besonderer Bedeutung sind. Die
Wegeverbindung entlang der Siidgrenze verlauft im Bereich des regionalplane-
risch ausgewiesenen Vorranggebietes flir den Regionalparkkorridor. In diesem
Zusammenhang haben die fuBlaufigen Verbindungswege zwischen den Wohn-
bauflachen Erganzungsfunktion.

5.4 Verkehr
5.4.1 ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Verldngerung der Egels-
bacher StraBe nach Siden, die im Stidwesten nach Osten abknickt und weiter-
filhrend auf die Darmstadter StraBe miindet. Zwischen Lorscher StraBe und die-
sem Anschluss ist eine weitere HaupterschlieBungsstraBe angeordnet, die im
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5.4.2

5.4.3

Westen auf die Egelsbacher StraBe fuhrt. Im Innern des Plangebiets bilden ver-
kehrsberuhigte StraBen und Wege, eine zentrale Platzflache sowie eingehangte
FuBwege, die die ErschlieBungsstraBen untereinander verbinden, das Erschlie-
Bungsnetz.

Das Neubaugebiet wird im Siden und Westen von einem Rad- und FuBweg um-
grenzt, der Anschluss an bestehende Wirtschaftswege sowie Anschliisse ins Ge-
bietsinnere aufweist.

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die Sidliche RingstraBe
und die Darmstadter StraBe, die die Uberértliche verkehrliche Verbindung des
Wohngebiets gewahrleisten.

Im Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung ,Belzborn Ost" werden
folgende StraBenflachen verandert:

Entfallen sind die Verbindungen vom Carl-Schumann-Ring zur FlatowstraBe und
vom Konrad-Frey-Ring zur Egelsbacher StraBe. Der nérdliche Teil des Helga-Haase-
Rings wurde um 2,5 m nach Norden in die Achse des gegenliberliegenden Rosa-
Reichelt-Ringes verschoben.

Da einige Verkehrsflachen fir die direkte ErschlieBung der Baugrundstlicke nicht
erforderlich sind, wurden hier StraBenquerschnitte von 5,0 m auf 2,0 m verringert,
so dass hier die Verkehrsflachen nur dem FuB- und Radweg zur Verfligung stehen.
Diese Verdanderung betrifft die Verkehrsflache vom Helga-Haase-Ring zur Fla-
towstraBe, vom Helga-Haase-Ring zum Hermann-Weingartner-Ring, vom Helga-
Haase-Ring zur Darmstddter StraBe, vom Rosa-Reichelt-Ring zum Konrad-Frey-
Ring und vom Rosa-Reichelt-Ring zur Egelsbacher-Stra3e.

Die Egelsbacher StraBe wird im Siiden wieder zum , Egelsbacher Weg" und als 5,0
m breite Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Be-
reich, in den AuBenbereich weitergefiihrt.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grund-
sticksflachen anzuordnen. Dies ist auch in Form von Gemeinschaftsstellplatzen,
-carports und —garagen maglich.

Der Stadt ist es wichtig, trotz des Flachenbedarfs fir die erforderlichen Stellplatze,
noch geniigend private Freiflachen zu ermdglichen, was durch die Festsetzung ent-
sprechender Werte flr die zuldssige Grundflache bzw. Grundflachenzahl gewahr-
leistet ist.

Zusatzliche offentliche Parkplatze werden in der 6ffentlichen Verkehrsflache ange-
boten.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die regionale Buslinie 662 Neu-Isenburg — Darmstadt Ar-
heilgen sowie durch die Stadtbuslinie OF-73 Langen Bf. - Bayerseich - Egelsbach
an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Regionalbuslinie fahrt
zwischen 5 Uhr und 23 Uhr mit einer Taktung von 30 Minuten werktags in den
Hauptverkehrszeiten, ansonsten alle 60 Minuten. Die Stadtbuslinie weist eine Tak-
tung von 60 Minuten auf und fahrt zwischen 7 und 17 Uhr. Die Haltestelle befindet
sich an der Lorscher StrafBe.
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5.5
5.5.1

5.5.2

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

Die erforderlichen Trinkwasserleitungen werden im Zuge der ErschlieBung des
Plangebiets in den Verkehrsflachen verlegt. Die Trink- und Léschwasserversor-
gung ist damit gewahrleistet.

Die Stadtwerke Langen bestdtigen, dass die Loschwasserversorgung ausreichend
dimensioniert ist und in allen Bereichen des Plangebiets zur Verfligung steht so-
wie dass das Wassernetz zwischenzeitlich vollumfanglich erstellt ist.

Zum Grundwasser wird von den Stadtwerken Langen in einem Schreiben vom
08.02.2016 folgendes aufgefiihrt: Die Stadtwerke Langen verfligen Uber ein
Wasserrecht von 1,9 Mio. cbm/a die auch vollumfanglich aus 9 Brunnen und ei-
ner Quelle entnommen werden kdnnen. Der Trinkwasserverbrauch in Langen be-
trug

e In 2011: 1,18 Mio. cbm/a
e In 2012: 1,18 Mio. cbm/a
e 1In 2013: 1,25 Mio. cbm/a
e In 2014: 1,39 Mio. cbm/a
e In 2015: 1,43 Mio. cbm/a

Mit 500.000 cbm/a ist noch ausreichend Reserve fiir die Versorgung des Plange-
biets Belzborn Ost.

Damit ist der Nachweis erbracht, dass der gesamte Wasserbedarf durch den zu-
standigen Wasserversorger gedeckt werden kann und im Rahmen der bestehenden
Wasserrechte und der Fordermengen der letzten flnf Jahre die Trinkwasserversor-
gung sichergestellt ist.

Abwasser/Niederschlagswasser

Abwasser

Die Entwadsserung des Gebiets erfolgt im Mischsystem. Der Kanale kénnen an den
vorhandenen Kanal (DN 1000) in der Egelsbacher StraBe sowie an den von Ost
nach West verlaufenden Sidsammler angeschlossen werden. Die Aufnahmekapazi-
tat der Vorflutsammler ist ausreichend.

Auf dem Flurstick 1250 verlauft der fir das Neubaugebiet wichtige Entwasserungs-
kanal (entwassert Helga-Haase-Ring, Rosa-Reichelt-Ring, Konrad-Frey-Ring). Im
Bebauungsplan 13.A, 1. Anderung, befand sich dort noch ein &ffentlicher FuBweg.
Da die Umlegung bereits abgeschlossen war, wurde dieser Kanal mittels einer
Grunddienstbarkeit (Zugang und Freihaltung von Uberbauung und Bepflanzung
durch Baume) flr die Stadt Langen gesichert.

Niederschlagswasser
Versickerung:
Siehe dazu Punkt. II. A. 10.3 Niederschlagswasser.

Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen:

Um den Abwasserkanal nicht zu Uberlasten, wird die Sammlung von Dachflachen-
Niederschlagswasser in Zisternen festgesetzt. Der Uberlauf kann dabei in den Kanal
geleitet werden.
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5.5.3

5.5.4

5.5.5

5.5.6

5.6
5.6.1

Die Ergebnistabellen des Schmutzfrachtnachweises zu den Bauwerken BO14 und
BO15 weisen aus, dass durch den Anschluss des Neubaugebiets ,Am Belzborn™ kei-
ne Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte festzustellen ist.

Zusammenfassend wird in dem Gutachten zum Schmutzfrachtnachweis vom Inge-
nieurbliro Weidling GmbH vom Februar 2016 (Seite 9) Folgendes festgestellt:
“Nach derzeitigem Sachstand kann das Baugebiet ,Am Belzborn™ an das Entwasse-
rungssystem der Stadt Langen angeschlossen werden, ohne dass es zu einem
Uberschreiten der zuldssigen Grenzwerte (CSB-Gesamtgebiet, Belastungshaufig-
keit) kommt. Der Zuwachs der Maximalabfliisse in den Auslasskanalen nimmt ge-
ringflgig zu. ..".

Das Biiro Unger fihrt noch weiter dazu aus (E-Mail vom 30.03.2016): ,In Bezug
auf die im Bereich der VBA-Egelsbach (Beckenbaustein B14 bzw. BO14) zu erwar-
tende entlastete Schmutzfracht kénnen wir unter Einbeziehung der beiden anderen
Netze (Egelsbach/Erzhausen) ausfiihren, dass die abwasserabgaberelevante Ziel-
groBe von 250 kg CSB/ha 34 Jahr deutlich unterschritten wird. Die wasserwirt-
schaftlich verscharften Anforderungen (< 220 kg CSB/ha 34 Jahr) werden auch er-
reicht." Damit wird nachgewiesen, dass die Entwasserung insbesondere des Nieder-
schlagswassers gesichert ist.

Strom und Gas

Die erforderlichen Stromleitungen wurden im Zuge der ErschlieBung des Plange-
biets in den Verkehrsflachen verlegt. Die Stromversorgung ist damit gewahrleis-
tet.

Eine Trafostation ist nicht fiir die Versorgung des Gebietes erforderlich.

Im gesamten Plangebiet wurden keine Gasleitungen verlegt. Lediglich zwischen
Sldlicher RingstraBe bis Egelsbacher StraBe 52 befindet sich eine Erdgas-
Bestandsleitung. Es ist aufgrund der bereits erfolgten Fernwdarme-ErschlieBung
auch kein weiterer Ausbau des Erdgasnetzes geplant.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch den kommunalen Eigenbetrieb gesichert.

Fernwarme

Die Warmeversorgung fur das Plangebiet wird in Form einer energetisch gtlinsti-
gen Kraft-Warme-Kopplung angeboten. Der Standort fiir ein zu errichtendes
Blockheizkraftwerk (BHKW) befindet sich &stlich des Plangebiets, auf dem
Grundstick der Darmstadter StraBe 70, des neu geplanten Betriebshofes der
Kommunalen Betriebe Langen. Das BHKW befindet sich bereits im Bau. Ein Be-
nutzungszwang wird nicht ausgesprochen.

Telekommunikation

Den Sidwesten des Plangebiets durchschneidet eine unterirdische Kabeltrasse
der Telekom (Glasfaser). Diese Leitung ist im Rahmen der Wohngebietsentwick-
lung umzulegen.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine nach Naturschutzrecht gesetz-
lich geschiitzten Gebiete oder Objekte vorhanden. Entsprechende Strukturen sind
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5.6.2

5.6.3

5.6.4

jedoch im naheren Umfeld vorhanden:

e Natura 2000- bzw. FFH-Gebiet ,Kammereckswiesen und Kirchnereckgraben
von Langen" (6017-305)

e Naturschutzgebiet ,Kammereckswiesen und Herchwiesen von Langen®
gleichzeitig Teil des o. g. FFH-Gebiets),

e Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach,

e diverse gesetzlich geschitzte Biotope, v. a. Streuobstwiesen
(siehe hierzu Kap. 3.10 Sondergebiete der Umweltvorsorge in der Vorpru-
fung).

Dem gegeniber liegt der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans in der
Schutzzone III B des Wasserschutzgebiets flir das Wasserwerk Morfelden der Stadt
Morfelden-Walldorf/Stadtteil Mérfelden (Verordnung vom 03.08.1983, StAnz. 36/83
S. 1784, Anderungsverordnung vom 18.10.1983, StAnz. 45/83 S. 2156). Die in der
Rechtsverordnung genannten Ver- und Gebote sind zu beachten.

Immissionen/Emissionen

In der aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13.A.2 in Auftrag gegebe-
nen Uberpriifung der schalltechnischen Rahmenbedingungen wurde ermittelt, dass
sich die Larmimmissionen, die durch den Verkehr der Darmstadter StraBe auf das
Plangebiet einwirken, gegenliber dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungs-
plans 13 A, 1. Anderung nicht verdndert haben. Die schalltechnische Untersuchung
ergab damals, dass die Bauflachen entlang der Darmstadter StraBe im Rahmen der
Abwagung als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden kdénnen. Auch die zum
damaligen Zeitpunkt festgesetzten Larmpegelbereiche haben sich nicht verandert.

Siehe dazu auch Punkt 9.1 Larmpegelbereiche folgende sowie die Schalltechnische
Untersuchung des Blros Dr. Gruschka, Darmstadt, von 2007.

Um dem ,Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten" Rechnung zu tragen, werden Empfehlungen zur Errichtung von Luftwéar-
mepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgeradten, Mini-Blockheizkraftwerken und ver-
gleichbaren Anlagen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Emissionen aus angrenzenden Baugebieten

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Feuerwehr, KBL-Betriebshof
Darmstadter StraBe"™ zu erwartenden Larmeinwirkungen aus dem dort vorgesehe-
nen Bau- und Betriebshof 6stlich der Darmstadter Strae wurden im Rahmen des
zugehorigen Bebauungsplanverfahrens abgearbeitet. Eine Erhéhung der Larmim-
missionen Uber die bereits untersuchten Emissionen der Darmstadter StraBe hinaus
ist durch diese Nutzung nicht zu erwarten.

Fluglarm (Flugplatz Egelsbach)

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

Am Larmimmissionspunkt 4 (Langen, Darmstadter StraBe 80) wird gemaB Planfest-
stellungsbeschluss vom 05.04.2002 Uberwacht, dass ein aquivalenter Dauerschall-
pegel von 55 dB(A) nicht dauerhaft Gberschritten wird.

Da laut den Ausflihrungen des Schallgutachters zum Schutz vor Larmeinwirkungen
durch den Flugverkehr keine konkreten Vorkehrungen im Rahmen der Bauleitpla-
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5.6.5

5.6.6

nung getroffen werden kénnen, wird unter dem Punkt ,Hinweise™ auf die unmittel-
bare Nahe zum Verkehrslandeplatz Egelsbach sowie auf den damit einhergehenden
Flugverkehr bzw. auf die Fluglarmbelastung hingewiesen.

Altlasten

Laut Datenlage im Umweltatlas des HLUG ist fiir den Geltungsbereich keine Altlas-
tenproblematik erkennbar.

Allerdings wurde vom RP Darmstadt mitgeteilt, dass in der Altflachendatei ALTIS
des Landes Hessen fir das Plangebiet ,,Belzborn Ost" ein Eintrag vorhanden ist. Es
handelt sich um eine ehemalige Gartnerei. Das Gewerbe ist mit Branchenklasse 3
bewertet. GemaB Handbuch Altlasten, Band 2, Teil 4 des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie (HLUG) stellt dies ein maBiges Gefahrdungspotential fir
die Umwelt dar.

Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstlicks liegen dem RP Darmstadt nicht
vor. Grundwasserverunreinigungen im Plangebiet sind ebenfalls nicht bekannt.
Allerdings ist anzumerken, dass in diesem Bereich, auf dem Grundstick der
Darmstadter StraBe 65 mit Baugenehmigung von 1999 ein Mehrfamilienhaus mit
Tiefgarage errichtet wurde. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass im Zuge der
Bauarbeiten die mdglicherweise betroffenen Bodenschichten bereits beseitigt wur-
den.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im folgenden Lageplan ndher bezeichnete Gelande im Be-
reich von ehemaligen Flak-Stellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systemati-
sche Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist daher vor Beginn der geplanten
Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticks-
flachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Hierbei
soll grundsatzlich eine EDV-gestlitzte Datenaufnahme erfolgen.

Teilbereiche wurden bereits Uberprift. Die untersuchten Flachen sind im beiliegen-
den Lageplan grin dargestellt. Auf diesen Flachen sind keine weiteren Kampfmittel-
raummaBnahmen erforderlich.

Begriindung 2016-05-12 Seite 22 von 40



Bebauungsplan Nr. 13.A.2 ,Wohngebiet Belzborn Ost" der Stadt Langen

Langen (Hessen), Wohngehiet "Belzbom Ost"

L-1040-2015

HES5SEN

Regierungsprasidium Darmstadt
Kampfmittelrsumdienst

des Landes Hessen

&4278 Darmatadt, Luisenplatz 2

Varhandensein von Kampfmitaln

urnitarsucht

ke rrittals varschosd anes
Dataktionsvarishran suf das

itteluntarsuchung

Kamrgpim

WP Gbarprift (Bormbenfund)
Vardschtspunit Gbarprift

Werdachtspunit
Bombaentrichtar

Luftbildauswertung, Messpunkia
+]
®
(5]
]
@ Flakstallung

Abbildung 6: Lageplan der Verdachtsflachen und bereits geraumten Flachen,

Stand 18.01.2016

Seite 23 von 40

Begrindung 2016-05-12



Bebauungsplan Nr. 13.A.2 ,Wohngebiet Belzborn Ost" der Stadt Langen

5.6.7

II

1.2

Einschdatzung der moglichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Vorprifung nach § 13a BauGB konnten keine umweltrelevanten
Veranderungen festgestellt werden, die aus der Bebauungsplananderung resultie-
ren. Mit der vor kurzem begonnenen Wohngebietsentwicklung geht allerdings eine
gravierende Veranderung der urspriinglichen Bestandssituation einher, die entspre-
chende Wirkungen im Naturhaushalt und der Umwelt nach sich ziehen. Aufgrund
des bereits bestehenden Planungsrechts ist dies jedoch zuldssig und daher rechtlich
als unbedenklich und unerheblich zu werten, sofern die umweltrelevanten Vorgaben
bei der Baugebietsentwicklung entsprechend beachtet werden (insbesondere be-
reichsweise erforderliche SchallschutzmaBnahmen, Erhalt der fir den Wasserhaus-
halt bedeutsamen Stauschicht und artenschutzrechtliche Belange).

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Wohngebau-
de, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sind gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO zulassig.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden werden ebenfalls zugelassen.
Damit kénnen kleinere Laden als Erganzung zum nahe liegenden ,,Nahversorgungs-
zentrum Darmstadter StraBe/Sldliche RingstraBe™ angesiedelt werden, beispiels-
weise kénnen dies Backerei-, Metzgerei- oder Obst- und Gemuseladen sein.

An der Art der Nutzung wird gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
13 A, 1. Anderung, nichts verandert.

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungswesen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden fiir das Plangebiet
nach wie vor ausgeschlossen, um hier eine ruhige Wohnnutzung zu gewahrleis-
ten.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Als weitere Nutzungsfestsetzung wird eine Flache fiir den Gemeinbedarf flr sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung Kin-
dertagesstatte/Familienzentrum ausgewiesen. Sie dient der Versorgung des Gebiets
mit Kindergartenplatzen und soll darliiber hinaus fir Angebote und Veranstaltungen
im Rahmen der Arbeit mit Familien zur Verfigung stehen. Die Einrichtung soll da-
her auch auBerhalb von reguldren Offnungszeiten fiir Veranstaltungen, beispiels-
weise auch in den Abendstunden, genutzt werden kénnen.
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2.2

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)/zuldssige Grundflache (GR)

Fir alle Baugebiete wird entweder eine Grundflachenzahl (GRZ) oder die zuldssige
Grundflache (GR) festgesetzt. Allerdings wird, gegeniiber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan 13 A, 1. Anderung, die Grundstiicksausnutzung teilweise verandert.
Aus Grinden eines sparsamen Flachenverbrauchs soll auf einigen Baugrundsticken
eine hdhere Ausnutzung zugelassen werden.

Im Baugebiet WA 1 wird flir die Reihenausbebauung eine GRZ von maximal 0,4,
mindestens aber eine zuldssige Grundflache von 80 gm festgesetzt. Mit der Fest-
setzung einer Mindest-Grundfldche wird die Uberbauungsméglichkeit der Reihen-
mittelhduser denen der Reihenendhduser angepasst, da die gleiche GRZ bei den
kleineren Mittelhausgrundstiicken nur eine geringere Bebauung zulassen wiirde.
Die Obergrenze der GRZ von 0,4 gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO wird in diesen Fallen
aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten.

In den Baugebieten WA 2 - WA 5 entspricht die zuldssige GRZ der Obergrenze von
GRZ 0,4 fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen
Wohngebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Baugebiet WA 3 und WA 4 sidlich der Egelsbacher StraBe wird gegenliiber dem
Bebauungsplan 13 A, 1. Anderung, die GRZ von 0,3 auf 0,4 angehoben sowie die
Uberbaubare Flache vergréBert. Im Baugebiet WA 4 ndérdlich der Egelsbacher Stra-
Be wird gegeniiber dem Bebauungsplan 13 A, 1. Anderung, die GRZ ebenfalls von
0,3 auf 0,4 angehoben. Damit sollen im Sinne eines sparsameren Flachenver-
brauchs auf den entsprechenden Grundstiicken mehr Wohneinheiten bzw. groBere
Wohneinheiten untergebracht werden kénnen.

Terrassen an Gebauden bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer GroBe von 15,0 gm
kdnnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.
Die Terrassenflache muss dabei nicht in die GRZ eingerechnet werden. Damit wird
insbesondere bei den kleinen Reihenhaus- und Doppelhausgrundstiicken mit einer
geringen Uberbaubaren Grundstlicksflache die Terrasse am Gebaude selbst beglins-
tigt. Die Terrassen sind dabei nur bei der Uberschreitung der zulédssigen Grundfla-
che gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zu bericksichtigen.

Fir die Gemeinbedarfsflache ist eine Grundflache von 1.300 gm zulassig. Dies ent-
spricht einer GRZ von etwa 0,5 und soll dem besonderen Nutzungszweck der Kin-
dertagesstétte/Familienzentrum entsprechen. Eine Uberschreitung der zuldssigen
GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist daher bis zu einer GréBe von 0,75 zuldssig.

Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan Nr. 13.A.2 eine angemessen hohe, aber
nicht zu hohe bauliche Dichte. Damit wird sichergestellt, dass sowohl die hervorra-
gende ortliche und regionale verkehrliche Anbindung an den motorisierten Indivi-
dualverkehr und den 6ffentlichen Personennahverkehr, als auch die bestehende
technische und soziale Infrastruktur angemessen genutzt werden. Da es sich bei
dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, wird
zudem eine optimale Ausnutzung der Grundstiicksflachen gewahrleistet und einer
kinftigen Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich gegengesteuert.

Geschossflachenzahl (GF2Z)

In den Baugebieten WA 1 - WA 5 ist eine GFZ von maximal 1,2 festgesetzt, die
ausschlieBlich in den Vollgeschossen zu ermitteln ist. Dies ist gegenliber dem Be-
bauungsplan 13 a, 1. Anderung, in dem Baugebiet WA 3 eine Erhéhung der GFZ
um 0,4 und den anderen Baugebieten um 0,1.
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2.3
2.3.1

2.3.2

Die Nichtbertcksichtigung der Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen bei der
Ermittlung der GFZ kommt der in Wohngebieten ohnehin Ublichen Ausnutzung der
Nichtvollgeschosse durch Aufenthaltsraume entgegen und vereinfacht die Anwen-
dung des Bebauungsplans. Beides geschieht im Sinne einer besseren Wohnbau-
landausnutzung und eines sparsamen Flachenverbrauchs.

Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen
Geschossigkeit

Im Plangebiet sind zwischen zwei und drei Vollgeschosse zulassig. Bei Reihenh&u-
sern im Baugebiet WA 1 werden keine Geschosse festgesetzt, die Héhe wird Uber
eine zwingende Traufhohe bestimmt.

Entlang der Darmstadter StraBe sind die Hauszeilen mindestens zweigeschossig
und maximal dreigeschossig auszubilden, um eine mdglichst groBe Larmabschir-
mung zu erreichen. Fir alle anderen Gebaude in den einzelnen Baugebieten werden
zwei bzw. drei Geschosse als Maximalwert festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschos-
se entsprechen den gangigen Hbhen fir Reihen- Doppel- und Einzelhdusern in
Neubaugebieten.

Traufhohe/Attikahohe, Staffelgeschosse

Bei allen Hohenfestsetzungen wird auf die stadtebaulich maBgebliche Oberkante
der erschlieBenden StraBenverkehrsflache (Gehweg bzw. Mischverkehrsflache an
der Grundstiicksgrenze) vor der Mitte des Gebaudes; bei Reihenhau-
sern/Hausgruppen vor der Mitte der Reihenhauszeile/Hausgruppe, bei Doppelhdu-
sern vor der Mitte des Doppelhauses Bezug genommen.

In den Baugebieten WA 1 - WA 4 wird die Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses
auf maximal 20 cm Uber Oberkante der erschlieBenden StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt. Im Baugebiet WA 5 wird die Oberkante Rohdecke des Erdgeschosses nicht
festgeschrieben, da es sich hier um ein bestehendes Wohngeb&ude handelt und ein
Neubau in absehbarer Zeit nicht realisiert werden wird.

Far alle Wohngebaude soll ein fast ebenerdiger, barrierefreier Zugang die langfris-
tige Nutzung des Wohnraums insbesondere fiir Senioren, bewegungseingeschrank-
te Personen sowie junge Familien gewahrleisten. Hohe Sockel, die aufgrund der
hydrologischen Verhaltnisse durch die geringe Einbindetiefe entstehen wirden, flih-
ren auBerdem, verbunden mit langen Hauseingangstreppen im Vorgartenbereich,
insbesondere bei Reihenhdusern, zu Platzproblemen. Durch diese Festsetzung wird
insbesondere bei den Reihenhauszeilen im Baugebiet WA 1 eine einheitliche Bau-
flucht sowie eine klare Fassung des StraBenraums ohne stérende Vorbauten oder
Treppen gewahrleistet.

Die den Gebduden angelagerten Terrassen sollen auch ohne gréBere Eingriffe in
den Boden durch Aufschittungen und Abgrabungen auf das Erdgeschossniveau be-
zogen werden kdnnen und damit gut erreichbar sein.

Im Baugebiet WA 1 ist keine Geschossigkeit festgesetzt, die Ho6he wird vielmehr
mittels eine zwingenden Traufhéhe von 7,0 m an der Nordseite des Baufensters mit
Baulinien festgesetzt. Dadurch wird eine einheitliche Trauflinie straBenseitig sicher-
gestellt, die auch der Topografie folgt. Die Grundstlicke der Reihenhauszeilen ha-
ben viele Einzeleigentimer. Fir eine einheitliche Gebaudehéhe mit Bezug zum vor-
handenen Gebaudebestand und zu Vermeidung von bodenrechtlichen Spannungen
wird diese Festsetzung getroffen.

Im Baugebiet WA 2 entlang der Darmstadter StraBBe wird aus Larmschutzgrin-
den eine geschlossene zwei- bis dreigeschossige Reihenhausbebauung mit Gara-
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gen im Osten festgesetzt. Die Hohen orientieren sich an der nérdlichen Bebau-
ung langs der Darmstadter StrafBe.

Zum AuBenbereich ldngs der Egelsbacher StraBe hin sind im Baugebiet WA 3 ma-
ximal zwei Vollgeschosse und eine Traufhdhe von 7,0 m festgesetzt, bei Einzelhau-
sern maximal und bei Doppelhdusern als zwingende Héhe mit der Mdglichkeit einer
Ausnahme einer geringeren Hohe von mindestens 6 m bei einheitlicher Traufhdhe
beider Haushalften. Damit werden eine Angleichung der beiden Doppelhaushalften
aneinander sichergestellt und bodenrechtliche Spannungen vermieden. Die Héhen-
festsetzung dient der Einbindung in die Landschaft und ist eine Fortsetzung der Be-
bauungshdhen im nérdlich Bestand der Egelsbacher StraBe.

Das Baugebiet WA 4 beidseits der Egelsbacher StraBe ist dreigeschossig festge-
setzt. Es handelt sich dabei um eine ibernommene Festsetzung aus dem Bebau-
ungsplan 13 A, 1. Anderung, die aus Griinden der Bestandssicherung beibehalten
wurden. Hier ist eine Traufhdhe von 7,0 m festgesetzt, bei Einzelhdausern maximal
und bei Doppelhdusern als zwingende H6he mit der Méglichkeit einer Ausnahme ei-
ner gréBeren Hohe von maximal 11,0 m bei einheitlicher Traufhéhe beider Haus-
halften. Damit werden eine Angleichung der beiden Doppelhaushalften aneinander
sichergestellt und bodenrechtliche Spannungen vermieden.

Fir die Baugebiete WA 3 und WA 4 sind auch Staffelgeschosse zugelassen, um ei-
ner groBeren Wahlmadglichkeit und Nachfrage zu entsprechen. Dabei fligen sich die
Staffelgeschosse in das Hohenbild der geneigten Dacher ein. Bei Doppelhausern ist
die gemeinsame Gestaltung durch eine zwingende Festsetzung der Oberkante si-
chergestellt.

Far Eckgrundsticke, Reihenhauszeilen und Anschlisse an Bestandsgebaude werden
Ausnahmen formuliert. Dies soll bei topografisch bewegtem Geldande Anpassungen
erleichtern oder bei mehreren mdglichen ErschlieBungsseiten andere Héhenbezugs-
punkte im StraBenbereich ermdglichen. Aus gestalterischen Griinden werden bei
Reihenhausern bei topografisch bewegtem Geldande Hohenverspriinge zugelassen.

Fir den Anbau an bestehende Gebdude werden Ausnahmen bezliglich der H6hen-
festsetzungen und des Hohenbezugs formuliert, die besonderen grundstlicksbezo-
genen Situationen Rechnung tragen.

Im WA 1 wird ausnahmsweise bei gemeinsamer einheitlicher Dachgestaltung im
Baufenster auch eine vom Satteldach abweichende Dachform mit Staffelgeschoss
bis maximal 2,8 m Uber der zwingenden Traufhdéhe bzw. Attikahdhe des obersten
Vollgeschosses ermdglicht. Diese sollen aus gestalterischen Grinden aber einheit-
lich im Baufenster und mit Ricksprung flir das Staffelgeschoss gestaltet werden.
Diese Ausnahme ist auch in den anderen Wohngebieten aus den gleichen Griinden
maglich.

Bauweise
Offene Bauweise

In den Baugebieten WA 1 und WA 3 - WA 6 ist die offene Bauweise festgesetzt.
Damit kénnen Einzel- und Doppelhduser, aber auch Reihenhdauser/Hausgruppen bis
zu einer Lange von 50 m realisiert werden.

Im Baugebiet WA 2 ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, da diese beiden
Hauszeilen langs der Darmstadter Stral3e eine Schallschutzfunktion fir die westli-
chen Baugebiete erfiillen sollen und deshalb eine Léange von lber 50 m aufweisen.
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a4

4.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bei den Grundstlicken im gesamten Baugebiet WA 1 wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung, insgesamt
nach Siden verschoben, so dass an der ErschlieBungsseite eine Vorgartentiefe von
5,5 m entsteht. Dadurch kénnen hier Stellpldtzen und Nebenanlagen angeordnet
werden, ohne dass Gebauderickspringe erforderlich sind. Bei groBen Endhaus-
grundstiicken werden teilweise Flachen flir Gemeinschafts-Carports ausgewiesen,
damit ein glinstigeres Verhaltnis von Uberbauter und nicht bebauter Flache entsteht
und die Grundstlicke leichter zu vermarkten sind.

Die Uberbaubaren Flachen im Baugebiet WA 2 werden beibehalten.

Im Baugebiet WA 3, 6stlich der Egelsbacher StraBe, werden an den StichstraBen
die Uberbaubaren Grundstlicksflachen stark erweitert, damit die durch die Umle-
gung entstandenen Grundstlicke auch bebaubar sind. Durch diese MaBnahme ist
eine bessere Ausnutzung der ErschlieBungsflachen gewahrleistet; an beiden Seiten
der StichstraBen kann jetzt angebaut werden. In diesem Baugebiet sind noch wei-
tere Ausweitungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt, um die Plat-
zierungsmaoglichkeiten der Gebdude zu verbessern.

Im Baugebiet WA 3 und WA 4, am Siidrand des Plangebiets, ist wegen der groBen
Grundstlckstiefe eine Ausweitung des Baufensters nach Siden vorgesehen, um ei-
ne zusatzliche Baureihe und damit eine bessere Ausnutzung der Grundstlicksfla-
chen zu erméglichen und die Baulandreserven zu schonen.

Auf der Gemeinbedarfsfliche war im Bebauungsplan Nr. 13 A, 1. Anderung, eine
Abgrenzung der Uberbaubaren Flache festgesetzt. Diese wird in den vorliegenden
Bebauungsplan nicht mehr ibernommen. Da auf Gemeinbedarfsflachen nicht zwin-
gend eine festgesetzte Uberbaubare Flache angeordnet werden muss, wird zu
Gunsten einer mdglichst groBen Freiheit bei der Platzierung des Gebdudes bzw. der
Gebdude darauf verzichtet.

Die Warmepumpen, Photovoltaikanlagen, Solaranlagen, Anlagenteile von Klimaan-
lagen und vergleichbare technische Anlagen oder Anlagenteile diirfen nur an oder
auf Gebauden selbst und innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache angeord-
net werden, damit sie gestalterisch als untergeordneter Bestandteil der baulichen
Anlagen wirken und die Stérung des Nachbargrundstiicks durch die entsprechende
Nutzung minimiert wird.

Uberschreitung von Baugrenzen und Baulinien

Im Baugebiet WA 1 sind fir Uberdachungen im Eingangsbereich Uberschreitungen
der Baulinie bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer Breite von 2,0 m zulassig, da
diese stadtgestalterisch vertretbar sind.

In den Baugebieten WA 1 - WA 6 dirfen Terrassen, die sich an das Gebdude an-
schlieBen miissen, die Baugrenzen maximal um 3,0 m Uberschreiten. Die GréBe der
Terrasse darf dabei maximal 15,0 gm betragen. Dies ermdglicht, insbesondere bei
Reihenhausgrundstiicken, eine nicht raumwirksame Uberschreitung der Baugrenze.

Im Baugebiet WA 5 Uberschreiten Tiefgaragen- und Kellerflachen die Baugrenzen
unterirdisch. Diese Uberschreitungsmdglichkeit wird hier planerisch festgeschrie-
ben, um den Bestand zu sichern.
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5

6.2

6.3

GroBe der Baugrundstiicke

Die Regelung der MindestgroBen und -breiten der Baugrundstlicke soll einer Ein-
schrankung des Frei- und Grinflachenanteils durch die Ausweisung zu kleiner
Grundstlicke entgegenwirken. Gleichzeitig soll dadurch der auf Regionalplanungs-
ebene geforderte Dichtewert gesichert werden.

Fir die geschlossene Reihenhausbebauung parallel zur Darmstadter StraBe (Bau-
gebiet WA 2) wird eine Mindestbreite von 7,50 m festgesetzt, da hier zwei Gara-
genstellplatze im Vorgartenbereich untergebracht werden missen.

Fir die Gbrigen Reihenhduser wird eine Mindestbreite von 6,0 m festgesetzt.

Die MindestgréBe fiir Einzelhausgrundstlicke betragt 350 gm, fiir Doppelhaus-
Grundstlicke je Doppelhaushalfte 250 gm.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
Nebenanlagen

Mit der Beschrankung der Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten auf die
Grundstlicksrander, angrenzend an offentliche Verkehrsflachen, und die Gberbau-
baren Grundstlicksflachen, wird eine zusammenhdngende, grundstiickslibergrei-
fende, begriinte Freiflache beglinstigt und eine einheitliche Gestaltung der garten-
seitigen StraBenkanten ermdglicht.

Stellplatze

Die Stellplatze sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Vorgarten-
bereich bis zur hinteren Baugrenze mit einer Beanspruchung der Vorgartenflache
bis zu 50 % zulassig. Damit soll sichergestellt werden, dass die hinteren Grund-
sticksbereiche ohne Stérung durch Parkverkehr als Erholungsflachen genutzt wer-
den kénnen. Gleichzeitig werden unversiegelte Flachen im Vorgartenbereich gesi-
chert und die hier angeordneten Stellplatze begrenzt.

Garagen und Carports

Garagen und Carports einschlieBlich Abstellrdumen sind in den Allgemeinen Wohn-
gebieten nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und den dafir ge-
kennzeichneten Flachen zulassig. Durch diese Festsetzung werden raumbildende
bauliche Anlagen zusammengefasst und erforderlichen Freifldachen von baulichen
Anlagen freigehalten.

Die Zufahrten sind dabei zu pflastern oder gleichwertig zu befestigen, um insbe-
sondere bei Gemeinschaftsgaragen- bzw. Carportanlagen fir diese Bereich auch ei-
ne langfristige Benutzbarkeit sicherzustellen.

Im Baugebiet WA 2 diirfen die Gargeneinfahrten ohne Abstand direkt an die &ffent-
liche Verkehrsflache gebaut werden, da wegen geringer Verkehrsbelastung ein ent-
sprechender Abstand entbehrlich ist und die geringen GrundstiicksgréoBen dadurch
nicht noch weiter verringert werden miussen.

Zuldssige Zahl der Wohnungen

Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf eine Wohneinheit je Reihenhaus (Ausnahme
Baugebiet WA 2) und zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte
festgesetzt, um den Versiegelungsgrad des Baugebiets durch erforderliche Stell-
platze zu begrenzen und eine gute Durchgriinung zu ermdglichen.
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9.1

Im bestehenden Wohngebiet WA 5 gibt es bereits einen Geschosswohnungsbau.
Dort wird bestandssichernd keine Beschrankung der Wohneinheiten vorgenommen.

Auch diese Festsetzung dient der Einhaltung der Dichtewerte des Regionalplan
Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 sowie der Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs durch erforderliche Stellplatze und damit auch einer Verringerung
des anfallenden Verkehrs im Plangebiet. Um die Méglichkeit einer Berufsausiibung
im eigenen Haus nicht zu erschweren, sind Raume fir die Berufsaustibung freibe-
ruflich Tatiger von dieser Regelung ausgenommen.

Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen (z. B. Telekommunikationsleitungen) sind aus stadtge-
stalterischen Grinden unterirdisch zu verlegen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen - Verkehrslarm

Larmpegelbereiche

Fir die Gebaudefassaden, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ nicht
eingehalten werden, werden Festsetzungen zum Larmschutz gemaB DIN 4109/4/
(Schallschutz im Hochbau) und VDI 2719/5/ (Schalldammung von Fenstern und de-
ren Zusatzeinrichtungen) getroffen.

Zur objektbezogenen Bemessung des baulichen (passiven) Schallschutzes sind in
der schalltechnischen Untersuchung Larmpegelbereiche festgesetzt. Im Rahmen
der Werkplanung ist anhand der Larmpegelbereiche die Berechnung der Mindest-
Schallddmm-MaBe von AuBenbauteilen schutzbedirftiger Bauteile moéglich. Als
schutzwirdige Raume gelten nach DIN 4109/4/ die Aufenthaltsréaume in Wohnun-
gen (mit Ausnahme von Klichen, Badern, Hausarbeitsraumen u. a.).

Tabelle 8 der DIN 4108:  Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulBenbauteilen (giiltig fir ein Verhalinis Sy / Sg = 0,8)

Spalte 1 2 3 [ 4 [ 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
"Mafigeblicher Bettenraume in Wohnungen, Ubernach- Buroraume ')
Zeile Larmpegelbereich Aulenlarmpegel” Krankenanstalten tungsriume in ud
und Sanatorien Beherbergungsstatten,
dB(A) Unterrichtsraume u a.
erf. R, = des Aullenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 I} 56 bis 60 35 30 30
3 LI} 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
] N 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 3 50 45
7 Nl >80 3 3 50

") An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
?) Die Anforderungen sind hier aufgrund der rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Tabelle 9 der DIN 4108 Korrekturwerte fir das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal nach Tabelle 8 in Abhangigkeit vom Verhaltnis Syy.g / Sg

Spalte/Zeile 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 Sw+r/ Sa 25 2,0 16 1,3 1,0 08 0,6 05 04
2 Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1 -2 -3

Swsr/ Sg:  Gesamifliche des Aulenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?

Sa: Grundflache eines Aufenthaltsraumes in m?

Abbildung 8: Tabelle 8 der DIN 4109

An den Ostfassaden der Reihenhausbebauung im Baugebiet WA 2 entlang der
Darmstadter StraBe werden die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ flir allgemei-
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9.2

9.3

10

10.1

ne Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) um ca. 5 dB(A) Uberschrit-
ten. Dadurch werden hier passive SchallschutzmaBnahmen, entsprechend des
Larmpegelbereichs 1V, erforderlich.

An den Suid- und Nordfassaden betrégt die Uberschreitung weniger als 5 dB(A).
Diese Fassaden liegen teilweise im Larmpegelbereich 1V, teilweise im Larmpegelbe-
reich III. Trotzdem wird flr die gesamte Fassade der passive Schallschutz entspre-
chend des hoheren Larmpegelbereichs empfohlen.

In den nach Siden hin orientierten Terrassen und Garten werden die Orientie-
rungswerte dagegen eingehalten. Hier sind SchallschutzmaBnahmen entsprechend
des Larmpegelbereichs III erforderlich. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche ist
in der Planzeichnung eingetragen.

Liiftungseinrichtungen

Da die Wohnungsbelliftung problematisch ist, wenn das Wohngebaude durch hohen
AuBenlarm belastet ist, werden bei Schlafraumen und Kinderzimmern, die Fenster

in Fassaden besitzen, an denen die Beurteilungspegel tags bei 60 dB(A) und damit
nachts bei 50 dB(A) liegen (= LP4) zusatzlich schallgedammte Liftungseinrichtun-

gen nach VDI 2719/5/ festgesetzt.

Die Grundrisse der Wohnungen sollten so gestaltet werden, dass die Aufenthalts-
raume nach Méglichkeit auf der straBenabgewandten Seite angeordnet werden o-
der durch verglaste Wintergarten oder Doppelfassaden einen Schallpuffer erhalten.

Zeitraum und Umstdnde der Zulassigkeit

Da die geschlossene Bebauung entlang der Darmstadter StraBe einer Larmschutz-
bebauung gleichkommt, wird sie gegenlber der westlich anschlieBenden Bebauung
eine Schutzwirkung entfalten. Allerdings erst nach Fertigstellung der ,Larmschutz-
bebauung®. Aus diesem Grund wird eine Festsetzung gemaB § 9 Abs. 2 BauGB in
den Bebauungsplan aufgenommen, die besagt, dass LarmschutzmaBnahmen ent-
sprechend der Planzeichnung fiir den Zeitraum bis zur Fertigstellung der geschlos-
senen Bebauung an der Darmstadter StraBe vorzusehen sind. Fir Gebaude, die
erst nach Fertigstellung der ,Larmschutzbebauung" errichtet werden, gelten gerin-
gere Anforderungen an den Larmschutz.

Auf dem westlich der Gemeinbedarfsflache festgesetzten Spielplatz werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005/1/ eingehalten.

Bis zum Larmpegelbereich II werden die Anforderungen an den Larmschutz vom
heute Ublichen Baustandard erfiillt.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MaBnahmenflachen

Am Ubergang zur freien Landschaft sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf diesen Flachen, die
direkt an den das Plangebiet im Westen und Siiden umgebenden FuB- und Radweg
angrenzen, soll ein reich gegliederter und von einem krautreichen Saum umgebe-
ner Gehdlzstreifen mit heimischen und standortgerechten Arten angelegt werden.
Um heimische Gehdlze auch langfristig hier anzusiedeln, sollen standortfremde Ar-
ten sukzessive ersetzt werden.
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Mit dieser Festsetzung wird eine wirksame Ortsrandeingriinung gesichert, die den
Ubergang von der bebauten Ortslage in die angrenzende offene Landschaft bildet.
Ebenfalls wird mit der Anlage einer Hecke bzw. eines krautreichen Saums ein Er-
satzlebensraum flir im Rahmen der Wohngebietsentwicklung aus dem Geltungsbe-
reich verdrangte Arten geschaffen.

10.2 Hydrogeologisches Einzelgutachten

Soweit bei der Errichtung von baulichen Anlagen Aushubtiefen und Griindungen tie-
fer als in der Abbildung 9 vorgesehen sind, ist durch Einzelgutachten sicherzustel-
len, dass die wasserstauenden Schichten nicht gefahrdet werden und eine Machtig-
keit dieser Schichten von mindestens einem Meter erhalten wird. Damit soll sicher-
gestellt werden, dass eine Griindung ohne negative Auswirkungen auf den Stauho-
rizont bzw. dessen Funktion fir die westlich und stidwestlich des Geltungsbereichs
gelegenen Feuchtgebiete ist. Seine Existenz ist vom Erhalt der oberflachennnahen
Stauschicht abhangig, die die Versickerung der Niederschlage in tiefere Grundwas-
serstockwerke vermindert.

Wenn bei der Errichtung von baulichen Anlagen die Aushubtiefe und Griindung des
jeweiligen Bereichs, wie in der Abbildung 9 dargestellt, eingehalten wird, ist kein
Einzelgutachten erforderlich und es kann von dieser Festsetzung abgewichen wer-
den.
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Darstellung der 2uldssigen Aushubtiefen ohne
hydrogeologischan Einzeifalinachweis
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Abbildung 9: Darstellung der zulassigen Aushubtiefen ohne hydrogeologischen Ein-
zelfallnachweis

Insgesamt wird damit der hydrologischen Bedeutung des Geltungsbereichs Rech-
nung getragen und gegenuber der vorherigen Festsetzung des Bebauungsplans 13
A, 1. Anderung, eine Prazisierung und Differenzierung zu den Aushubtiefen im

Plangebiet erreicht.

Zur genauen Untersuchung wird auf das Gutachten des Biros fiir Hydro- und Um-
welttechnologie, H+S, vom 09.09.2015 verwiesen.
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10.3

11

12

12.1
12.1.1

Niederschlagswasser

Durch die Festsetzung zum Zisterneneinbau wird das innerhalb der Privatgrundsti-
cke anfallende Niederschlagswasser entsprechend den Vorgaben aus dem Wasser-
haushaltsgesetz (§ 55 WHG) verwendet. Das Niederschlagswasser wird gesammelt
und kann z. B. zur Gartenbewdsserung genutzt und somit wieder dem o6rtlichen
Wasserhaushalt zugefiihrt werden. Eine Ableitung Uber die Kanalisation ist hierbei
nicht erforderlich, einzig der Uberlauf kann an die Kanalisation angeschlossen wer-
den. Auch im Falle einer hdauslichen Brauchwassernutzung wird eine Ableitung in
den Kanal nach Gebrauch erfolgen; dennoch ware dies als Beitrag zur Ressourcen-
schonung flir den Wasserhaushalt positiv zu werten.

Versickerung

In einem Gutachten des Biros fiir Hydro- und Umwelttechnologie, Heberer und
Schleicher GBR, aus dem Jahre 2000 wurden flr eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser hinsichtlich der Durchlassigkeit weitgehend gute Versickerungsei-
genschaften festgestellt. Seinerzeit war nach ATV 138 der Mindestabstand der Un-
terkante von Versickerungseinrichtungen zum hdéchsten zu erwartenden Grundwas-
serabstand mit 1,0 m festgelegt. Mittlerweile hat die Wasserbehodrde des Kreises
Offenbach davon abweichend den Abstand auf 1,5 m erhéht. Das Hessische Lan-
desamt flir Umwelt und Geologie hat wegen der besonderen Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers die Einstufung , gro8"™ vorgenommen. Verbunden mit
der Anforderung ausreichender Abstande der Versickerungseinrichtungen zu Ge-
bauden und Grundstiickgrenzen, ist bei den kleinen GrundstlicksgréBen die Errich-
tung der dezentralen Versickerungseinrichtungen somit nicht mehr moglich.

Die Planung der Entwasserung des Baugebietes wurde auf Grundlage des Bebau-
ungsplans 13 A, 1.Anderung, als Mischsystem vorgenommen und in 2015 bereits
errichtet. Eine Veranderung bzw. Planung von Versickerungseinrichtungen war zu
dieser Zeit bereits auch nicht mehr mdglich.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Bebauungsplan ist das in der Planzeichnung gekennzeichnete Geh- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers festgesetzt. Dort verlauft ein groBer
Hauptsammler der Stadt Langen.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Private Grundstiicksfreiflachen

Alle nicht Gberbauten Grundsticksflachen, auBer den Stellplatzflachen, Zufahrten
und Zugdngen, sind flachendeckend zu begriinen.

Mindestens 10 % der Grundstlicksflache sind als Gehdlzflache einschlieBlich Bau-
men anzulegen bzw. zu erhalten. Auf mindestens 50 % der Gehdlzflachen sind
heimische Arten zu pflanzen bzw. zu erhalten.

Je angefangene 300 gm Baugrundsttick ist mindestens ein standortgerechter Laub-
baum II. oder III. Ordnung gemaB Auswabhlliste A bzw. alternativ zwei Obstbaum-
Hochstdmme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume
miussen einen Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm aufweisen. Vorhandene
Baume sowie aufgrund von anderen Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende
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12.1.2

12.1.3

12.1.4

Baume kdonnen angerechnet werden. Der Anteil der Nadelgehdlze und anderer im-
mergriner Geholze an der Gesamtpflanzung soll nicht mehr als 30 % betragen (die
Prozentzahl bezieht sich sowohl auf die Anzahl als auch auf die Flachen unter dem
Kronenbereich der Baume).

Mit den Festsetzungen soll die Sicherung eines MindestmafBes an Griin- und Freifla-
chen erfolgen. Mit den Vorgaben zu Gehélzanpflanzungen werden dariber hinaus
auch qualitative Anforderungen definiert, die zur Ein- und Durchgriinung der
Wohngrundstiicke fihren sollen. Insgesamt sollen damit auch 6kologische, flir den
Naturhaushalt wichtige Positivwirkungen gesichert werden.

Anpflanzflachen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind unversiegelt zu halten und flachen-
deckend zu begriinen. Je 2,0 gm ist ein Strauch gemaB Auswahlliste B der Pflanz-
liste zu pflanzen.

Mit der Festsetzung soll die Wirkung der randlich verlaufenden o&ffentlichen MaB-
nahmenflache verstarkt und zugleich ein wirksamer Puffer zwischen privater und
offentlicher Flache eingezogen werden, so dass die private Gartennutzung keine
Negativwirkungen auf die MaBnahmenflache ausiibt.

Dachbegriinung

Die Dachflachen der Nebengebdaude, Garagen und Carports sind mit einer Dachbe-
grinung zu versehen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations-
und Dranschicht muss eine Gesamtstarke von mindestens 8 cm aufweisen, die
Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 5 cm betragen.

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was sich
positiv auf den Wasserhaushalt auswirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflachen in
gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) fir Tiere und Pflanzen, wo-
bei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.
Stadtgestalterisch wirkt sich die Dachbegriinung auch vorteilhaft auf das Ortsbild
und die Dachaufsicht aus.

StraBenbdaume

Fir die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind Baume der Auswabhllis-
te A mit der Pflanzqualitat Mindeststammumfang (StU) 16 - 18 cm, mindestens
dreimal verpflanzt zu verwenden. Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12
cbm umfassen. Unbefestigte Baumscheiben sind zu begrinen.

Der Abstand zwischen den einzelnen StraBenbaumen darf maximal 15,0 m oder
zwei Langsparkplatze betragen. Sollte aufgrund von Zufahrten, Kreuzungen, Ein-
mindungen o. &. eine Uberschreitung der genannten Absténde erforderlich oder
zweckmaBig werden, ist dies durch geringere Absténde bei den folgenden Baumab-
standen auszugleichen. Zeichnerisch festgesetzte Standorte kénnen dann entspre-
chend verandert werden. Innerhalb eines StraBenzugs ist auf eine einheitliche
Baumartenwahl zu achten.

Grundsatzlich wirken Einzelbdumen v. a. positiv auf den Wasserhaushalt (Verduns-
tungsfunktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der
Aufheizung, Temperaturregulation) und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung
des Erscheinungsbilds bei. Damit wird zu einem gewissen Anteil auch der Verlust
von durch BaumaBnahmen beseitigten Baumen gemindert. Der definierte Stamm-
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12.1.5

12.1.6

12.2

umfang von 16/18 cm soll sicherstellen, dass die Baume mdéglichst rasch eine Posi-
tivwirkung auf das Ortsbild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvo-
lumen entwickeln kann. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum entspricht dem
Stand der Technik und soll dauerhaft fir die Entwicklung der Baume geeignete
Standortbedingungen sichern.

Bei PflanzmaBnahmen entlang von StraBen und Wegen steht des Weiteren die ge-
stalterische Aufwertung des Baugebiets im Vordergrund. AuBerdem erfolgt eine
gewisse Verkehrsberuhigung durch die optische Verengung der StraBenrdaume.

Gemeinbedarfsflache

Mindestens 25 % der Grundstiicksflachen sind flachendeckend zu begriinen. Min-
destens 10 % der Grundstiicksflache sind als Gehdélzflache einschlieBlich Baumen
anzulegen bzw. zu erhalten. Auf mindestens 50 % der Gehdlzflachen sind heimi-
sche Arten zu pflanzen bzw. zu erhalten. Je angefangene 300 gm Baugrundstlick ist
mindestens ein standortgerechter Baum gemafB Auswahlliste A zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die zu pflanzenden Baume miissen einen Stammumfang von
mindestens 16 - 18 cm aufweisen.

Vorhandene Baume sowie aufgrund von anderen Festsetzungen oder Satzungen zu
pflanzende Baume kénnen angerechnet werden. Der Anteil der Nadelgehdélze und
anderer immergriiner Gehdlze an der Gesamtpflanzung soll nicht mehr als 20 %
betragen (die Prozentzahl bezieht sich sowohl auf die Anzahl als auch auf die Fla-
chen unter dem Kronenbereich der Baume).

Durch die Vorgaben zur Anpflanzung von einer Mindestzahl an Gehdlzen soll im Be-
reich der Gemeinbedarfsflache ein MindestmaB an Griinflache bzw. Griinvolumen
geschaffen werden. Hiervon sollen Positivwirkungen auf den Naturhaushalt (insbe-
sondere das Kleinklima) und das grundsétzliche Erscheinungsbild im Ubergang zum
AuBenbereich ausgehen. Mit der Vorgabe zur Verwendung einheimischer Arten soll
v. a. das Lebensraum- und Nahrungsangebot flir wild lebende Tiere im Siedlungs-
bereich positiv beeinflusst werden.

Offentlicher Spielplatz

Der offentliche Spielplatz ist mit Baumen locker zu Uberstellen und mit einer locke-
ren Geholzpflanzung entlang der Réander gartnerisch anzulegen. Giftige und dornige
Pflanzen sind nicht zuldssig.

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass sich auf dem Spielplatz ein wirksames
Grinvolumen entwickelt, das sowohl im Erscheinungsbild und der Strukturierung
des Spielraums als auch hinsichtlich der 6kologischen Wirksamkeit auf den Natur-
haushalt sowie fiir das Landschaftsbild positiv wirksam ist.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu
erhalten. Bei BaumaBnahmen sind diese nach DIN 18920 vor schadigenden Einflls-
sen zu schitzen. Abgange sind durch Anpflanzungen gemaB Auswahlliste A zu er-

setzen (Mindestpflanzqualitat der Ersatzbaume StU 18 - 20 cm, dreimal verpflanzt).

Mit der Festsetzung wird der Erhalt landschaftsékologisch wertvoller und situati-
onspragender Baume gesichert. Durch den Erhalt von Baumen bleiben deren Funk-
tionen im Naturhaushalt wie v. a. positive Wirkung auf das Kleinklima (Beschat-
tung, Verdunstungskdrper, Sauerstoffproduktion, Filterwirkung etc.) sowie deren
Habitatfunktion (v. a. Baumhdhlen und Niststandorte) erhalten.
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B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

1 Gestaltung der baulichen Anlagen

1.1 Dach

1.1.1 Dacharten

Ziel der Festsetzungen zur Dachart ist es, durch zwei Dachformen - hier Sattelda-
cher, Flachdacher und flach geneigte Dacher - fiir das Plangebiet einen eigenen
stadtebaulichen Charakter zu verleihen. Das Plangebiet soll sich klar von anderen
aktuellen Baugebieten, wie z. B. dem Wohngebiet nérdlich der Elisabeth-Selbert-
Allee (Bebauungsplan Nr. 18.5), unterscheiden, das ausschlieBlich Flachdacher vor-
sieht.

Es bleibt jedoch auf dem Wege der Ausnahme die Mdéglichkeit, unter Wahrung einer
einheitlichen Gestaltung von ganzen Hauszeilen bzw. Doppelhdusern, auch andere
Dachformen zu realisieren. Ausgeschlossen ist dabei aber die Abweichung einzelner
Hauser oder Reihenhauselemente.

Im Baugebiet WA 1 wird flir die Reihenhduser aus stadtgestalterischen Griinden
das Satteldach mit 40° Dachneigung festgesetzt. Ausnahmen, wie z. B. die Ausbil-
dung von Flachdachern und geneigten Ddchern unter 40° Dachneigung, sind dabei
aus gestalterischen Grinden nur bei einheitlicher Gestaltung innerhalb eines ge-
samten Baufensters mdglich. Staffelgeschosse sollen dabei nur mit einem Riick-
sprung im Bereich der Traufe bzw. der Attika errichtet werden, damit die Trauf-
/bzw. Attikalinie durchgangig erhalten bleibt.

Im Baugebiet WA 2 sind flir die Gebaude in geschlossener Bauweise das Satteldach
bis zu einer Dachneigung von 40° sowie Flachdacher und flach geneigte Décher bis
10° Dachneigung zulassig. Um trotzdem eine Einheitlichkeit der Dachformen zu
gewadhrleisten, ist die gesamte Hauszeile beziiglich Dachform und Dachneigung
einheitlich auszubilden.

In den Baugebieten WA 3 - WA 5 sind bei Doppelhausern fiir den Hauptbaukoérper
aus gestalterischen Grinden zwingend einheitlich geneigte Dacher als Satteldacher
mit 40° Dachneigung zulassig. Ausnahmen sind dabei aus gestalterischen Griinden
nur bei einheitlicher Gestaltung der Doppelhaushalften méglich. Die zwingende
Vorgabe vermeidet bodenrechtliche Spannungen.

Gemeinbedarfsflache

Die Dachform und Dachneigung ist freigestellt. Aufgrund des Solitarcharakters wird
die Dachgestaltung freigestelit.

Alle Wohngebiete

Bei Gebduden, die vor Rechtskraft des Bebauungsplans bereits bestanden, kénnen
Ausnahmen zur Angleichung an den Bestand zugelassen werden, damit situations-
gerecht der Bestand gestalterisch einbezogen werden kann.

Nebengebdude, Garagen und Carports

Fir Nebengebdude und Garagen sind nur Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis
maximal 15° Dachneigung zulassig, damit die festgelegte extensive Dachbegri-
nung gut realisiert werden kann.
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1.1.2

1.1.3

1.14

Dacheindeckung

Die Dacheindeckung ist in den Farbtdénen rot und rotbraun oder anthrazit vorzuse-
hen, um eine begrenzte individuelle Gestaltungsmaéglichkeit zu erméglichen. Bei
Reihenhauszeilen und Doppelhdusern ist anthrazit nur bei einheitlicher Farbgestal-
tung als Ausnahme mdéglich, damit zusammenhangende Dacher farblich einheitlich
wirken.

Bei Gaubendachern ist die Farbe frei wahlbar. Photovoltaik- und Solaranlagen sowie
vergleichbare technische Anlagen auf Dachern sind davon ausgenommen.

Bei Dachern bis 10° Dachneigung sind Material und Farbe nicht vorgegeben, da
dies stadtebaulich kaum wirksam ist.

Dachaufbauten

Aus gestalterischen Griinden sind Dachaufbauten nur als Schleppgauben zuldssig.
Die GaubengroBen und —abstandsfestsetzungen sichern gestalterisch die unterge-
ordnete Funktion der Dachaufbauten gegeniiber der Hauptdachfldche und be-
schranken Gauben auf die Belichtungsfunktion.

Ausnahmen von den Gaubenabstanden zur Grenzwand sind bei Angleichung der
Gaubenfenster auf die darunterliegende Fassadengliederung aus gestalterischen
Grinden zuléassig.

Bei Gebduden, die vor Rechtskraft des Bebauungsplans bereits bestanden, kénnen
Ausnahmen zur Angleichung an den Bestand zugelassen werden, damit situations-
gerecht der Bestand gestalterisch einbezogen werden kann.

Dacheinschnitte

Im Wohngebiet WA 1 sind Dacheinschnitte und Dachriickspriinge nur an der ein-
gangsabgewandten stdlichen Seite zuldssig, damit gestalterisch zur ErschlieBungs-
seite gemeinsam mit der durch die Baulinie vorgegebene Raumkante stadtebaulich
gefasst wird und gartenseitig Vor- und Rickspriinge in Fassade und Dach aufeinan-
der abgestimmt erfolgen kénnen. Die Traufhdhe ist dort folglich nicht festgelegt.

Einfriedungen und Terrassentrennwidnde

Im Plangebiet sind nur offene Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig,
damit die Einsehbarkeit in die Freibereiche der Grundstlicke sichergestellt ist. Der
10 cm hohe Streifen, der Uber dem Boden freizuhalten ist, soll der Tierwelt den
Bewegungsraum in den Freiflachen offen halten.

Sichtschutzwande und Hecken an der Grundstiicksgrenze zwischen Doppelhaushalf-
ten bzw. Reihenhauseinheiten bis zu einer Héhe von 2,0 m und einer Lange von
3,0 m dienen bei groBer Nutzungsdichte bei AuBenwohnbereichen dem Nachbar-
schutz.

Miillstandorte

Mill-/Abfallbehalter sind so unterzubringen, dass sie vom StraBenraum nicht zu se-
hen sind. Sie sind entweder durch Strauchpflanzungen bzw. intensiv begriinte Ein-

friedungen mit einer Hohe von mindestens 1,5 m oder durch bauliche MaBnahmen

(Einhausung oder Integrierung in Gebaude) optisch abzuschirmen. Dadurch soll ei-
ne Verunstaltung des Stadtraums durch Milltonnen und -container verhindert wer-
den.
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C

I1I

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Schutzzone III B des Wasser-
schutzgebiets flr das Wasserwerk Mérfelden der Stadt Mérfelden-Walldorf/Stadtteil
Mérfelden (Verordnung vom 03.08.1983, StAnz. 36/83 S. 1784, Anderungsverord-
nung vom 18.10.1983, StAnz. 45/83 S. 2156). Die in der Rechtsverordnung ge-
nannten Ver- und Gebote sind zu beachten.

HINWEISE

Es werden Hinweise zur Regenwasserversickerung, zum Grundwasserbewirtschaf-
tungsplan Hessisches Ried, zur wasserdichten Ausbildung von Kellergeschossen, zu
Bodenverunreinigungen und Bodendenkmalern, dem Abstand von Baumen zu den
Leitungen, zum Verkehrslandeplatz Egelsbach und zu den Satzungen der Stadt
Langen, den DIN-Normen und zu Nisthilfen gegeben. Auch zum Artenschutz, zum
Larmschutz bei stationdren Geraten und zu Kampfmitteln werden Hinweise gege-
ben.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Statistische Angaben

Plangeltungsbereich 99.768 qm
StraBenverkehrsflachen 12.735 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 10.359 gm
Gemeinbedarfsflache 2.674 gm
MaBnahmenfldchen 5.105 gm
Bruttobauland 88.429 gm
Nettobauland 58.893 gm

Bedarfe der Infrastruktur

Es ist geplant, erforderliche Kindergarten-/Kinderhortplatze im sidlichen Planbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 13.A.2 zu realisieren. Dieses wird durch die Verlage-
rung der Kindertagesstatte ,Haus BullerbU"™ von der Darmstadter StraBe 72 - 76
gegeniber erreicht. Sie ist eine Folge der geplanten Entwicklung des Wohngebietes
LiebigstraBe, die eine Verlagerung des Bauhofes der Kommunalen Betriebe Langen
von der LiebigstraBe an den derzeitigen Standort der Kindertagesstatte vorsieht,
der deswegen verlegt werden muss.
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3 Kosten und Finanzierung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens entstehen der Stadt Langen Kosten flr
Gutachten (Vorprifung, Artenschutzrechtliche Untersuchung, Aktualisierung der
Schalltechnischen Untersuchung, Hydrogeologische Untersuchung) und interne
Kosten.

Die ErschlieBung ist nahezu abgeschlossen. Fiir die soziale Infrastruktur, den
Neubau der Kindertagesstatte sind die Mittel bereits im Haushalt eingeplant.
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