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Stadt Langen

Begriindung

Bebauungsplan Nr. 28 "Untere BahnstraBe"

1. Planungserfordernis

Es besteht aus den nachfolgend genannten Griinden o6ffent-
licher Planungsbedarf fiir den Bereich der "Unteren Bahn-
straBe", ein Bereich mit besonderer Lagegunst in der Innen-
stadt, welcher an den Bahnhof angrenzt, dessen Ausbau zur
S-Bahnstation vorgesehen ist. Durch den Planungsbereich
fiihren die Hauptverkehrswegebeziehungen (FriedrichstraBe
und BahnstraBe) die den Bahnhof im Westen mit dem tradi-
tionellen Langener Stadtzentrum im Osten verbinden.

Das Planungsgebiet war in der Vorkriegszeit ein iiberwiegend
reines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdusern, in den
Nachkriegsjahren hat sich entlang dieser Verkehrsachse
(Bahnhof - Stadtzentrum) sukzessive ein innerstddtisches
Nebenzentrum mit Einzelhandelsgeschaften und Dienst-
leistungsbetrieben entwickelt. Es entstanden Neubauten
unterschiedlicher Hohenentwicklung, Dachformen und Grund-
sticksausnutzungen.

Das Gebiet unterliegtweiterhin einem Siedlungsdruck der
infolge der Lagegunst fiir gewerbliche Nutzungen aber auch
infolge knapper werdender Neubaugebiete in den Stadtrand-
bereichen fiir Wohnnutzung, kiinftig noch zunehmen wird.

Zwischen den Verdichtungsbestrebungen einerseits und dem
Erhaltungsziel kleinstrukturierter Wohngebietsfunktionen
andererseits ist ein Zielkonflikt zu erwarten, wenn nicht
durch bauleitplanerische Mittel die Entwicklung des Ge-
samtgebietes gesteuert wird.

Die Stadt Langen hat aus diesem Grund im Mai 1985 eine
Verdanderungssperre erlassen.

2. P1anungszie1e

Die heute das Gebiet prdgende Strukturen sollen erhalten
bzw. weiterentwickelt werden, das bedeutet:

a) Kerngebiete

Entsprechend der iliberwiegend vorhandenen Nutzungen und
Ausnutzungen der Grundsticke BahnstraBe Nr. 101 bis 123
(Nordseite) wurde im Bebauungsplanentwurf Kerngebiet
festgesetzt.

Aus dem Nutzungskatalog der BauNVO wurden jedoch Ver-
gniigungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen. Die als
Ausnahme vorgesehene Wohnnutzung wird ausdriicklich zuge-
lassen.



b)

c)

d)

e)

Die Nordseite der BahnstraBe (hohe Attraktivitdt der
offentlichen ErschlieBungsbereiche - breite FuBwege,
Platanenallee, Besonnung) ist mit 4 Vollgeschossen und
weitgehend geschlossener Bebauung verdichteter festge-
setzt als die Siidseite der BahnstraBe fiir die max. 3
Vollgeschosse und weitgehend offene Bauweise vorge-
sehen wird.

Mischgebiete

Zur Weiterentwicklung ansatzweise vorhandener Laden-
nutzungen und sonstiger gewerblicher Nutzungen wurde
am Bahnhofsvorplatz, an der FriedrichsstraBe und an

der BahnstraBe iiberwiegend Mischgebiet vorgeschlagen.

Allgemeine Wohngebiete

Alle den Hauptverkehrswegbeziehungen abgewandten Grund-
stiicke sind zur Erhaltung der iiberwiegend vorhandenen
aufgelockerten und durchgriinten Wohnbebauung bzw. zu
einer solchen Nutzungsentwicklung, als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. In diesem Sinne ist das Eckgrundstiick
Bahnhofsanlage Nr. 1 zur Ausnutzung festgesetzt. Der Ge-
werbebetrieb OdenwaldstraBe Nr. 8 soll nach Beendigung
der Verlagerung des Betriebes aufgrund mangelnder Er-
schlieBung und Nichteinfiigung in die iliberwiegend von
Wohnnutzung geprdgte Umgebung zu einer Nutzung im Sinne
des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes umgenutzt
werden.

Sicherung der durchgriinten Blockinnenbereiche

Die Baugrenzen sind so bemessen, daB geringfiigige bauliche
Erweiterungen insbesondere auch Garagen, Tiefgaragen und
Stellpldtze angeordnet werden kdnnen. Die vorhandenen durch-
griinten Blockinnenbereiche sollen bewahrt werden, dem

tragen die Festsetzungen zur Grinordnung und die Baumschutz-
satzung Rechnung. Als Anlage wird dieser Begriindung eine
Pflanzliste mit heimischer Gehdlze beigefiigt.

Das MaB der Nutzung - GRZ und GFZ

Aufgrund der in der Vergangenheit mit hoheren als nach
BauNVO fiir Mischgebiete zuldssigen Ausnutzungsziffern ent-
wickelten Bereiche der Grundstiicke BahnstraBe 101 bis 119
und 123, wird fiir diese Teilbereiche die gem. Bauantrdgen
genehmigte Ausnutzung festgesetzt und MK-Gebiet ausgewiesen.
Sie gilt auch zur Wahrung der stddtebaulichen Einheit fir
die unmittelbar benachbarten Grundstiicke, die in gleicher
Weise bebaut werden sollen.

Offentliche Belange stehen nicht entgegen.

In den ilibrigen Bereichen sind die Ausnutzungsziffern im
Rahmen der BauNVO festgesetzt.

Offentliche Stellplatzversorgung

Es besteht dringender Bedarf an offentlichen Stellpldtzen
fiir Kurzzeitparker. Kunden, die die Geschdfte in der Fried-
richstraBe bzw. BahnstraBe aufsuchen wollen, weichen schon
heute in die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Be-
reiche aus und stdren insbesonere durch Suchverkehr die
Wohnruhe.



Eine Ausweitung der Parkplatze in der BahnstraBe kann

nicht erfolgen, da der Schutz der Platanenallee Vorrang hat.
Eine Ausweitung privater Kundenstellplatze in den Block-
innenbereich soll zum Schutz der vorhandenen privaten
Gartenanlagen nur beschrédnkt zugelassen werden.

Die Stadt beabsichtigt auf dem Privatgrundstiick Marien-
straBe Nr. 4 in zentraler Lage ein 6ffentliches Parkdeck
zu errichten, welches z.B. in 2 oberirdischen Ebenen ca.
34 Stellplatze zur Verfigung stellen kdnnte. Dieser
Nutzungsanspruch ist durch entsprechende Festsetzungen ge-
sichert. Das Grundstick ist zur Zeit mit einer Werkhalle
fast vollstadndig iiberbaut. Wegen des Grunderwerbs wird

die Stadt mit dem Eigentidmer in Verhandlungen treten.

ErschlieBung, Bodenordnung, Sozialplan

Das Gebiet ist voll erschlossen, zusdtzlicher ErschlieBungs-
maBnahmen werden nicht erforderlich.

Das Radwegekonzept und die Umgestaltung von Verkehrsflachen
kdnnen nach entsprechenden Fachplanungen in den zur
Verfligung stehenden 6ffentlichen Bereichen realisiert wer-
den und bedirfen keiner Festsetzungen im Bebauungsplan.

Bodenordnung in Form von Baulandumlegung sowie ein Sozial-
plan werden nicht erforderlich.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Es liegt der mit GenehmigungserlaB vom 31.Ma&rz 1987 wirksame
Flachennutzungsplan des Umlandverbandes Frankfurt zugrunde.

Dieser sieht mit Ausnahme des mittleren sidlichsten Blockes
(Umgrenzung: sidliche RingstraBe, Sandweg, Odenwaldstrale,
Walter-Rietig-StraBe), der als Wohnbaufldche dargestellt
ist, durchweg Mischbauflache vor.

Aus den vorgenannten Planungszielen soll hier eine Anderung
gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes fir die ent-
sprechenden Teilbereiche der anderen Bldcke zugunsten von
allgemeinem Wohngebiet, parallel zum Bebauungsplanverfahren

beim Umlandverband Frankfurt beantragt werden.

Stadtebauliche Werte

Das Planungsgebiet umfaBt eine Fl&ache von ca. 17,31 ha.
Der 6ffentliche Flachenanteil betrigt ca. 3,61 ha (21%)
und erhdht sich durch die ErschlieBung des &ffentlichen



Parkdecks um 0,07 ha auf 3,68 ha.
Das Nettobauland umfaft danach 13,63 ha.

Zur Zeit existieren im Gebiet ca. 640 Wohneinheiten bei
einer Annahme von 2,75 Personen je WE betrdgt die Ein-
wohnerzahl ca. 1.760.

Die gewerblichen BruttogeschoBfldchen umfassen zur Zeit

ca. 14.300 m?.

Schallschutz

a) Im Bereich der Bundesbahnstrecke:

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens zum Ausbau
der S-Bahn wird seitens der Stadt von der Bundesbahn
die Errichtung von SchallschutzmaBnahmen gefordert

und zwar allein schon aufgrund der Tatsache, daB sich
in den zuriickliegenden Jahren der Bahnverkehr zunehmend
stdrker entwickelt hat.

Ob und wann SchallschutzmaBnahmen durchsetzbar sind
ist ungewiB, ebenso ihr zu erzielender Wirkungsgrad.

Es wird deshalb bei Neubauplanung insbesondere von
Wohngebduden erforderlich, passiven Larmschutz vor-
zusehen (z.B. entsprechende Ausrichtung der Grund-
risse/Schallschutzfenster).

b) Schallschutz zwischen MK- bzw. MI-Gebieten und WA-Ge-
bieten ndérdlich der BahnstraBe:

Da die Unterbringung der erforderlichen Stellpléatze
nur auf der Nordseite der BahnstraBen-Grundstiicke még-
lich ist, wird es erforderlich Schallschutz und Begri-
nungsabschirmung in den MK- bzw. MI-Gebieten vorzu-
sehen, um die WA-Gebiete zu schiitzen. Entsprechende
Gestaltungsmdglichkeiten sind im Bebauungsplan aufge-
zeigt. Mittels dieser nachbarschiitzenden MaBnahmen ist
eine Vertrdglichkeit der Nutzungsabgrenzungen zwischen
MK/MI und WA sicherzustellen.



8. Erhaltung baulicher Anlagen:

Aufgrund einer iliber den Bereich Langen-West erfolgten
Bestandsaufnahme zur Bewertung der erhaltenswiirdigen
Bausubstanz, die typische Phasen der historischen Stadt-
entwicklung dokumentiert, wurden die noch vorhandenen
stadtbildprdgenden Gebdude, ein Teil davon liegt im

Bereich dieses Bebauungsplanes, zur Erhaltung festge-
setzt.

Aufgestellt
Januar 1989/September 1989
NASSAUISCHE HEIMSTATTE GMBH

DER ISTRAT DER STADT LANGEN

Kreiling, Bilirgermeister



Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan 28 “Untere BahnstraBe~
PFLANZLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN IM KREIS OFFENBACH

1. Im Kreisgebiet heimische Arten
gemdB der heutigen potentiell natirlichen Vegetation

Standortanspruch Boden

Deutscher Name Botanische sandig frisch feucht Wuchstyp
Kennzeichnung mager nihrstoff- nidhrstoff-
reich reich
- Feldahorn Acer campestre (x) X B,S
- Schwarzerle Alnus glutinosa B
-Sandbirke Betula pendula X X B
- Hainbuche Carpinus betulus (x) X X B
Roter Hartriegel Cornus sanguinea = (x) X X S
Hasel Corylus avellana (x) X X S
—Eingriffdiger Crataegus monogyna (x) x X g
WeiBdorn *?
Zweigriffeliger Crataegus oxyacantha (x) X > 3 S
weiBdorn *?
pfaffenhiitchen Euonymus eurcpacus X X S
-Buche Fagus sylvatica (x) X B
-Esche Fraxinus excelsioar X B
-Espe Populus tremula b4 X X B
-Vogelkirsche Prunus avium (x) p x B
-Traubenkirsche Prunus padus X X S,B
-Stieleiche Quercus robur X X X B
- Traubeneiche Quercus petraea b4 X X B
Faulbaum Rhamnus frangula X . X S,B
Hundsrose Rosa canina X x S
Ohrweide Salix aurita X S
Grauweide Salix cinerea X S
Salweide Salix caprea (x) b4 X S,B’
-Vogelbeere Sorbus aucuparia X 5 X -S,B
-Winterlinde Tilia cordata (x) x x B
Flatterulme Ulmus laevis X X B
X X . S

Gewdhnl Schneeball Viburnum opulus



2. Sonstige heimische Gehdlzarten

Standortanspruch Boden

Deutscher Name Botanische sandig frisch feucht Wachsty;]
Kennzeichnung mager nihrstof f-nihrstoff-
reich reich

Spitza horn Acer platanoides (x) p 4 B
Bergahorn Acer pseudoplatanus X x B
Berberitze*1,2 Berberis vulgaris b 4 X S
EBkastanie*1 Castanea sativa (x) X B
WalnuB _ Juglans regia X X X B
Liguster Ligustrum vulgare (x) X S
Heckenkirsche Lonicera xylosteum (x) X S
Wildapfel*1 Malus sylvestris X B
Mispel*1 Mespilus germanica (x) X S,B
Maulbeere*1 Morus alba,M.nigra X X B
Wildbirne*1 Pyrus communis X R
Schlehe Prunus spinosa X X S
Kreuzdorn*2 Rhamnus cathartica X X S
Brombeere Rubus fruticosus x X x S
Himbeere Rubus idaeus X b 4 S
Silberweide Salix alba x B
Schwarzer Holunder Sambucus nigra X X X S
Trauben-Holunder Sambucus racemosus X X x S
Mehlbeere Sorbus aria X X B
Speierling *1 Sorbus domestica x X B
Sommerlinde Tilia platyphyllos x B
Wolliger Schneeball Viburnum lantana X X S
*1 als seltene Art besonders zu fdrdern

da 2wischerwirt d.Getreiderostes

*2 = nicht Nihe Getreidedckern pflanzen,

*3 = nicht Nihe Obstplantagen pflanzen, da feuerbrandempfindlich

(x) = je nach &rtl.Gegebenheit (Grundwasserhdhe, Bodenreaktion)
fir magere Standorte tauglich.

B Baum

S. Strauch
Hinweis: Die genannten Standortanspriiche dienen lediglich als grobe

Richtwerte, da Faktoren, wie Besonnung,Exposition,pH-Wert et«
unberiicksichtigt geblieben sind. Insbeondere nimmt bei einige
Arten die Wiederstandsfihigkeit gegen Bodentrockenheit mit de
alkalischen Bodenreaktion zu.
Neben den genannten Arten k&nnen hochstimmige Obstbdume (Anfel,Birne,
Zwetschge,Pflaume,Mirabelle,Quitte etc.)ebenfalls geoflanzt werden.



