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1. Ausgangsbedingungen

1.1. Planungserfordernisse und Zielsetzungen

Fur das gesamte Wohngebiet "Linden"” zwischen der Mérfelder Landstralle, der Bundesbahn-
strecke Frankfurt/Main-Darmstadt und der Berliner Allee besteht seit 1968 der Bebauungsplan
Nr. 10. Nach seiner Rechtswirksamkeit ergab sich bereits mehrfach die Notwendigkeit, die
Festsetzungen in Teilbereichen zu dndern.

Anlasslich eines Rechtsstreits wegen einer versagten Baugenehmigung wurde der Bebauungs-
plan vom angerufenen Gericht im Jahr 1999 aufgrund eines Mangels bei seiner Bekanntma-
chung fur nicht wirksam erklart. Er wird seitdem von der Bauaufsicht des Kreises Offenbach als
schwebend unwirksam angesehen und entfaliet keine Rechtswirkung. Bauvorhaben werden
seit diesem Urteil nach §34 BauGB beurteilt.

In jungerer Zeit entstanden bei Ersatzbauten, der Nutzung und Bebauung bisher freier
Grundstiicke oder bei Erweiterungen bestehender Gebdude auch grofivolumige Bauten.

Die Stadt Langen befiirchtet den klinftigen Strukiurwandel! in diesem zentrumsnahen Wohnge-
biet mit sehr guter verkehrlicher Anbindung. Das Wohngebiet ist aufgrund seiner Qualitdten und
mangels wirksamer Steuerungsmaglichkeit von tiefgreifender Veranderung bedroht.

Im Jahr 2003 wurde in der stadtplanerischen Untersuchung ,Gutachten zur baulichen Entwick-
lung nach § 34 BauGB und Rahmenplanung zur vertraglichen Entwicklung im Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 10 Linden" der planungsrechiliche Bestand und die Gebietscharakteristik
dargelegt, eine Entwicklungsprognose und Empfehlungen zur Steuerung durch Bauleitplanung
wurden erarbeitet. Gemal Beschluss der Stadtverordnetenversammiung im April 2004 werden
auf der Grundlage dieser Empfehlungen 4 Einzel-Bebauungsplane im Geltungsbereich des bis-
herigen Bebauungsplans Nr. 10 ,Linden aufgestellt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans erfolgt, geméaf dem Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Artikel 1 Europarechts-
anpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004, im Vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB).
Das Vereinfachte Verfahren gemaBl § 13 BauGB kann angewandt werden, da ,durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert,
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
priffung nach Anlage1 zum Gesetz tber die Umweltveriraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird, und keine Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgter (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung, Européische Vogelschutzgebiete) bestehen.” (§ 13 Abs.1 BauGB).

Im langjahrig bestehenden, nahezu vollstandig bebauten Stadtquartier Linden®, dessen weitere
hauliche und sonstige Nutzungs-Entwicklung in einem vertraglichen, dem bestehenden Ge-
bietscharakter angemessenen Mal geleitet werden soll, sind die vorgenannten Bedingungen
zweifellos gegeben.

Néheres hierzu ist dem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu den Bebauungsplanen ,Lin-
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den" der Stadt Langen®, Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, zu entnehmen
(Anhang Nr. 2).

Demnach wird gemaf § 13 Abs.3 BauGB von der Umweltprufung, vom Umweltbericht und von
der Angabe dariiber, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

1.2. Raumdlicher Geltungsbereich und GréRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41/N ,Linden Nord/ Mérfelder Landstrafie* um-
fasst ca. 6,1 ha.
Er wird begrenzt  im Norden durch die Morfelder Landstralie,

im Osten durch den Wernerplatz,

im Suden durch die siidlichen Grundstlicksgrenzen der Anwesen Robert-
Koch-StraRe/ Sidseite,

im Westen durch die Berliner Allee.

2.  Planungsgrundiagen

2.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die mit der vorliegenden Planung verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den Vorgaben des
Regionalplans Siidhessen (RPS, veréffentlicht im StAnz. 06/ 2001 vom 05.02.2001), der Lan-
gen als Mittelzentrum an der Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt — Darmstadt und
Standort flir Wohnsiedlungsentwickiung ausweist.

2.2. Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan FNP stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbau-
flache/ Bestand dar. Die vorliegende Planung weicht hiervon nicht ab, sie ist demnach als aus
dem FNP entwickelt anzusehen.

Der Landschaftsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Einschrankun-
gen dar.

2.3. Bestehende Bebauungspline

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des Bebauungsplans Nr. 10 "Linden”, rechts-
kraftig seit 1968.

Durch die Neuaufsteliung im Geltungsbereich entfallt dieser Teil des Bebauungsplans Nr. 10
.Linden®,
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3. Bestand

3.1. Lage des Plangebiets und stidtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil der Stadt Langen, unmittelbar angrenzend an die Mor-
felder LandstralRe (AusfalistralRe nach Westen, Zubringer zur Autobahn A5 Frankfurt-
Mannheim), westlich der Bahnlinie Hauptstrecke Frankfurt-Mannheim/ S-Bahnlinie Frankfurt-
Darmstadt. Nordlich jenseits der Mérfelder Landstralle erstrecken sich Misch- und Gewerbege-
biete. Im Osten, Stiden und Westen des Plangebiets schlielen sich ausgedehnte Wohngebiete
an.

3.2. Nutzung und ErschlieBung

Das Plangebiet weist in weiten Teilen Wohnnutzung auf. Lediglich am Nordrand, an der Mérfel-
der Landstrafle, sind andere Nutzungen vorhanden: hier sind in jingerer Zeit grofivolumige Ge-
schiftshiuser und Gebaudekomplexe (Wohnpark Werner) entstanden.

Die GrundstlUcke Maérfelder Landstr. 22 und 26 und ein Teil des Wohnparks Werner, Mérfelder
Landstr. 6-14, weisen Geschaftshauser mit Buroflachen im EG und 1.0G, dariiber Wohnungen,
auf. Sie sind als Aligemeines Wohngebiet WA gemal § 4 BauNVO anzusehen.

§ 4 BauNVO:Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohn-
gebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Gastronomie und
nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Das Tankstellen-Gelénde mit groBem Garagenhof im Einmindungsbereich Berliner Allee/ Mor-
felder Landstr. und das benachbarte Eckgrundstiick sind vom Charakter her Mischgebiet Ml
gemaR § 6 BauNVO.

§ 6 BauNVO:Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind Wohngebaude, Geschafts-
und BUrogebéaude, Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie, Beherbergung, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und -
eingeschrankt- Vergnligungsstatien.

Die WA-Gebiete am Nordrand des Plangebiets (Morfelder Landstr.) haben GRZ-Werte 0,31-
0,41, das MI-Gebiet an der Berliner Allee (Tankstelle mit Garagenhof) GRZ 0,18.

Die Robert-Koch-Strafte mit ihren Seitensiralen hat reinen Wohncharakter, hier stehen Uber-
wiegend altere Einfamilienhauser, auch kleine Doppelhduser, aus den 20/30er und 50/60er Jah-
ren, 2geschossig mit Sattel- oder Zeltdach.

Beidseits des Wendeplatzes am Nordende der Beethovenstralle befinden sich zwei einfache
Wohnblocks aus den 50/60er Jahren, 2geschossig mit Satteldach.

Der Uberbauungsgrad fiegt im Slden des Plangebiets (Robert-Koch-Strale und Seitenstraiien
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bei GRZ 0,22/0,24. In jingerer Zeit sind durch Anbau bzw. durch Ersatzbau zwei Mehrfamilien-
hauser entstanden, die GRZ 0,40/ 0,42 erreichen. Hier zeigen sich deutliche Verdichtungsten-
denzen.

Larm-Immissionen

Das Plangebiet ist einer Larmbelastung ausgesetzt, die von den angrenzenden dffentlichen
Verkehrswegen ausgeht:

o Mbérfelder Landstrafie im Norden,
+ Berliner Allee im Westen und
¢ Bahnlinie Frankfurt-Darmstadt im Osten.

Die Immissionsbelastung wurde untersucht, die Anforderungen im Bezug auf Schallschutz an
die derzeit vorhandenen und die kunftigen Nutzungen wurden ermitteit.

Naheres hierzu ist der ,Schalltechnischen Untersuchung zu den Bebauungspldnen Nr. 41 ,Lin-
den” der Stadt Langen®, DR.GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim, zu entnehmen
(Anhang Nr. 1).

Bestehendes Baurecht

Im gesamten Geltungsbereich besteht fir bebaute und unbebaute Grundsticke (nach der gan-
gigen Praxis des Landkreises Offenbach/ Bauaufsicht) Baurecht im Rahmen des §34 BauGB.

3.3. Griinstrukturen

Im ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu den Bebauungspldnen ,Linden® der Stadt Langen®,
Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, (Anlage Nr. 2) sind fur das gesamte
stadtische Quartier Linden” die Grinstrukiuren erfasst und bewertet.

Das Gebiet ,Linden” prasentiert sich als langjahrig gewachsenes Wohngebiet. Die Hausgérten
sind in Abhangigkeit von Bebauung und Pflegeintensitdt mehr oder weniger vielféltig gestaltet.

Dabei dominieren Garten mit herkémmlicher Pflege- und Nutzungsintensitat sowie arten- und
strukturarme Hausgarten. AuBerdem sind vielfach auch arten- und strukturreiche Garten anzu-
treffen, die aufgrund relativ groRBer und meist nur im strallenzugewandten Bereich bebauter
Grundstiicke gut eingewachsen und zudem vielfach grobaumgepragt sind.

Weiterhin sind bisher nicht bebaute Grundstiicke vorhanden, die meist dichte waldahnliche Ge-
hélzbestidnde aufweisen.

Naheres hierzu ist dem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu den Bebauungsplédnen ,Lin-
den“ der Stadt Langen®, Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, zu entnehmen
(Anhang Nr. 2).
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4.  Grundziige der Planung

4.1. Nutzung und Bebauung

Der Nordteil des Plangebiets zwischen Berliner Allee, Mérfelder Landstralle, Wernerplatz und
Robert-Koch-Stralle (Strallen-Sitdseite eingeschlossen) soll sich entsprechend seiner hervor-
ragenden Lagegunst entwickeln kénnen.

Sowohi die unmittelbare Anbindung an die innerdriliche Hauptverkehrsstrafle und Gberériliche
Verkehrsverbindungen als auch die Nachbarschaft zum Gewerbegebiet im Norden und fullau-
fige Erreichbarkeit des Bahnhofs/ S-Bahn-Haltepunkts und der Geschaftszone Untere Bahn-
stralie lassen diesen Bereich flr eine intensive Nutzung geeignet erscheinen.

Das Areal an der Stdseite der Morfelder Landstraf’e zwischen den Einmindungen von Berliner
Allee und Wilhelm-Burk-Strafie ist besonders interessant fir die Entwicklung von verkehrsiarm-
unempfindlichen Mischgebiets-Nutzungen, wie z. B..

Geschéaftshauser mit Blros/ Praxen u. 4., auch Laden und Handwerksbetriebe, mit jeweils
Wohnnutzung im 2. Obergeschoss und im Dachgeschoss.

Flr die Fortsetzung einer solchen Entwicklung bieten sich an:

* Das grofie Leergrundstiick an der Einmindung Withelm-Burk-Stralie kdnnte mit einem dem
Wohnpark Werner vergleichbaren Komplex bebaut werden,

« Das Gelande der Tankstelle mit groRem Garagenhof in der Berliner Allee kénnte besser ge-
nutzt werden mit einem Gebauderiegel an der Stralte (Mischnutzung) und Wohntrakten im
rickwartigen Teil,

+ Das Eckgrundstlick Mérfelder Landstralle/ Berliner Allee und die Ubrigen Grundstlicke mit
Wohnhausern der 50/60er Jahre kdnnen maximal ausgenutzt werden durch moderne Ge-
schaftshéuser.

Unmittelbar siidlich angrenzend, und abgeschirmt von den Verkehrsemissicnen, kann die
Wohnnutzung intensiviert werden: Mehrfamilienhauser, Reihenhaus-Quartiere. Hierbei wird die
Sldseite der Roberi-Koch-Sir. eingeschiossen.

Die Bereiche mit verdichtetem Wohnen sollen dabei 2 Voligeschosse nicht Uberschreiten, um
den Ubergang zur siidlich angrenzenden Einfamilienhaus-Bebauung zu gewéhrleisten.

652-41-N-neu; 21.10.05
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Art der Nutzung

Der Geltungsbereich wird aufgrund des bestehenden Nutzungscharakters und als Abstufung
von Norden her (Immissionsquelle Mérfelder Landstralle) festgesetzt wie folgt:

e Mischgebiet Ml gemaR § 6 BauNVQO
am Nordrand des Geltungsbereichs, entlang der Morfelder Landstralle und im Einmun-
dungsbereich der Berliner Allee.
Im Mischgebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

o Allgemeines Wohngebiet WA gemal § 4 BauNVvO
stidlich anschlieffend an das Mischgebiet, an der Westseite des Wernerplaizes und ent-
lang der Berliner Allee.
Im Allgemeinen Wohngebiet sind sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Die vorgenannten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind geboten zum Erhalt und
zur behutsamen Entwickiung der vorhandenen baulichen und Nutzungs-Strukiur und des Cha-
rakters des Stadtquartiers.

Schallschutz

Die ,Schalltechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen Nr. 41 ,Linden“ der Stadt Lan-
gen’, DR.GRUSCHKA ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim, (Anhang Nr. 1) fihrt zu folgenden
Ergebnissen:

Entlang der Bahntrasse und der Berliner Allee ist im Tagzeitraum die schalltechnische Anforde-
rung der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete im Rahmen des Abwagungsbereichs ein-
gehalten. Der Orientierungswert fir Reine Wohngebiete wird dagegen tags um mehr als 5
dB(A) Uberschritten. Somit entspricht aus schalltechnischer Sicht der Plangebiets-Charakter
zumindest dem eines Allgemeinen Wohngebiets WA, nicht dem eines Reinen Wohngebiets
WR.

Aufgrund der Orientierungswert-Uberschreitungen nachts sind gegebenenfalls Aufenthaltsrau-
me in Wohnungen durch zusétzliche passive Manahmen zu schiitzen:

¢ Im Aligemeinen Wohngebiet WA sind zur Bemessung des passiven Schallschutzes im
Rahmen der Objektplanung die Larmpegelbereiche I-lll nach Tab.8 der DIN 4109
~schalischutz im Hochbau® zugrunde zu legen ( siehe Abb.3 im Anhang der schalltech-
nischen Untersuchung).

* |Im Mischgebiet Mi sind zur Bemessung des passiven Schallschutzes im Rahmen der
Objekiplanung die Larmpegelbereiche [i-IV nach Tab.8 der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau" zugrunde zu legen (siehe Abb.3 im Anhang der schalltechnischen Untersu-
chung).

Entlang der Gebietsrénder im Norden, Westen und Osten muissen aufgrund der maRlgeblichen
Nacht-Schallpegel passive Schallschutz-Malnahmen festgesetzt werden:

Zum Schutz vor Gerduscheinwirkung durch &ffentliche Verkehrswege sind im Bereich zwischen
der 50-dB(A)-Isophone und dem néachstgelegenen Verkehrsweg (Morfelder Landstrafe im Nor-

652-41-N-neu; 21.10.05
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den, Berliner Allee im Westen und Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt im Osten) gemaR VDI
2719 ,Schalldédmmung von Fenstern und Zusatzeinrichtungen®, August 1987, in dort liegenden
Wohnungen wenigstens in einem Schlafraum oder in einem zum Schlafen geeigneten Raum
schalldammende Liftungseinrichiungen vorzusehen.

Die hiervon betroffenen Bereiche sind im Bebauungsplan gekennzeichnet:
s bis zu ca. 45-50 m ab der Parzellengrenze der Morfelder Landstrale,
o am Westrand des Wernerplatzes, und
e bis zu ca. 15-30 m ab der Parzellengrenze der Berliner Allee.

Naheres hierzu ist der ,Schalltechnischen Untersuchung zu den Bebauungspidnen ,Linden” der
Stadt Langen®, DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim, zu entnehmen (An-
hang Nr. 1).

MaR der Nutzung

In den Baugebieten sind folgende stadtebauliche Dichtewerte und Hichstzahl die Zahl der Voll-
geschosse, jeweills als Héchstwert, festgesetzt:

¢ im Mischgebiet Ml GRZ06 GFZ1,2 3 Vollgeschosse
¢ im Allgemeinen Wohngebiet WA GRZ 04 GFZ0,8 2 Vollgeschosse
Ausnahmen hiervon sind ausgeschlossen.

Die max. Héhe des Gebaudesockels ist mit 0,50m festgesetzt, die max. Héhe des Kniestocks
(Drempels) mit 0,90m.

Die vorgenannten Festsetzungen zum Maf der Nutzung sind erforderlich, um die vorhandene
bauliche und Nutzungs-Struktur und den Charakter des Stadiquartiers zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Bauweise

Im Mischgebiet ist die ,abweichende Bauweise® festgesetzt, d.h. in diesem Fall gilt die ,offene
Bauweise" mit Gebdudeldngen, die mehr als 50 m betragen dirfen.

im Aligemeinen Wohngebiet ist die ,offene Bauweise" festgesetzt, d.h. es sind freistehende Ge-
baude mit allseitigem Grenzabstand zu errichten.

Ausnahmen von den Regelungen zur Bauweise sind nicht méglich.

Die vorgenannten Festsetzungen zur Bauweise sind geboten zum Erhalt und zur behutsamen
Entwicklung der vorhandenen baulichen Struktur und des Charakters des Stadtquartiers.

852-41-N-neu; 21.10.05



STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 41/N LINDEN NORD/MORFEELDER LANDSTRASSE"

Begriindung Seite 10

Gestalterische Festsetzungen

Dachgestaltung

Es sind Regelungen fir Dachform- und Neigung und fur Dachaufbauten festgesetzt.

Die Dacher von Einzelhausern sind in Form und Neigung frei, die Hauptdach-Seiten miissen
jedoch jeweils dieselbe Neigung aufweisen. Bei Doppel- oder Reihenhausern sind ausschlief3-
lich Satteldacher mit 38° Neigung vorgeschrieben. Abweichungen hiervon sind méglich, jedoch
nur gemeinsam bei benachbart angrenzenden Einheiten. Der Dachfirst muss mittig Uber der
Gebiudegrundflache und parallel zu den AuRenwanden verlaufen.

Fur die ausschlielich zuldssigen Giebel- oder Schieppgauben sind Hochstmalie im Bezug auf
ihre Breite, in der Summe der Breiten im Bezug auf die Lange der Traufwand, ihrem Abstand
untereinander und vom Ortgang, und das MindestmaR flir den Abstand zwischen ihrem First
und dem First des Hauptdaches definiert. Dachaufbauten in der ,2. Reihe® (Spitzbodenbereich)
sind ausgeschlossen, ebenso Dacheinschnitte.

Grundstickseinfriedungen

Im Bereich der straRenabgewandten Hausgarten sind nur offene Einfriedungen als z. B. Ma-
schendrahtzaun mit Durchschlupf fir Kleintiere oder geschnittene Hecken mdoglich, jeweils max.
1,50m hoch.

Vorgarten darfen nicht mit geschlossenen Einfriedungen wie z. B. Mauern versehen werden.
Hier beiragt die max. Héhe ebenfalls 1,50 m.

Im Bereich der Bahnlinie sind Einfriedungen als z. B. Maschendrahtzaun, Holzzaun oder ge-
schnittene Hecke méglich, jeweils bis zu 1,80 m hoch.

Die vorgenannten gestalterischen Festsetzungen sind erforderlfich, um die vorhandene bauliche
Struktur und den Charakter des Stadiquartiers zu erhalten und zu entwickeln.

4.2. Griin- und Freiraumkonzept

Das landschaftsplanerische Gesamtkonzept des ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrags zu den
Bebauungspldnen ,Linden” der Stadt Langen®, Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfuri-
Héchst, (Anlage Nr. 2) sieht vor:

Die Begriinung der privaten Grundstlicke wird durch umfangreiche Pflanzmafinahmen sicher-
gestellt. Die Sicherung der markanten Einzelbdume (z. B. Eichen) erfolgt durch die Festsetzung
zu ihrem Erhalt.

Entlang der Morfelder Landstralle, der Berliner Allee und Withelm-Burk-StraRe ist eine 3 m brei-
te Flache mit Pflanzbindungen vorgesehen, als begriinendes Element sowohi der Grundstiicks-
als auch der Stralenraum-Gestaltung.

Im ausreichend breiten StraRenraum der Robert-Koch-Strale soll durch Anpflanzen von Bau-
men auf der Straen-Sldseite ein ansprechender Alleecharakter entstehen, ohne die angren-
zenden Gebaude zu sehr zu verschatten.

652-41-N-neu; 21.1C.05
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Néaheres hierzu ist dem ,Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu den Bebauungsplanen ,Lin-
den“ der Stadt Langen”, Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Héchst, zu entnehmen
{(Anhang Nr. 2).

4.3. Verkehrliche ErschlieRung

Die dulere und interne Erschiielung des Plangebiets ist durch das bestehende stadtische
StralBennetz gegeben. Da es sich um ein fast volistédndig bebautes Gebiet handelt, kann der
aus der kiinftigen Bebauung von Licken/ unbebauten Grundstlcken hinzu kommende Verkehr
problemlos aufgenommen werden.

5. Aitflachen/Altstandorte/Altlasten

im Bereich der Tankstelle Berliner Allee 12, Parz. 394/112, wurde nach Auskunft der Wasser-
behdrde des Kreises Offenbach vor Jahren eine Sanierung durchgefiihrt, der Schadensfall ist
abgeschlossen.

Im Geltungsbereich befinden sich zwei Altstandorte, die in der Altflachendatei des Hessischen
Landesamts fir Umwelt und Geologie HLUG erfasst sind:

Mérfelder Landstralle 4 HLUG-Schilsselnr. 438006000-001254
Robert-Koch-Strafle 34 HLUG-Schllsselnr. 438006000-001025

Die Uberpriifung des Altstandorts durch das Biro fiir Hydro-und Umweltgeologie Hebe-
rer+Schieicher, Egelsbach, ergab:

1. Moérfelder Landstralle 4, 6, 8, 12 und 14

Unter der Anschrift Morfelder Landstralle 4 war von 1249 bis 1966 ein Baugeschaft mit Gera-
tewartung gemeldet. Nach Auswertung der Bauakten und Katasterplane ist davon auszuge-
hen, dass sich der moglicherweise umweltrelevante Teil des Betriebs hauptsachlich auf den
heutigen Grundstiicken Mérfelder Landstrale 6, 8, 12 und 14 befand, wahrend das Grund-
stiick Mérfelder Landstral3e 4 wahrscheinlich hauptsachlich Wohn- und Verwaitungszwecken
diente. FUr die auf den heutigen Grundstlicken Mérfelder Landstralle 6, 8, 12 und 14 befindli-
chen Gebaude wurde um 1990 eine Abbruchgenehmigung beantragt. Darin wurden die Ge-
baude als ,Schuppen, Werkstatten und PKW-Unterstellpldtze® bezeichnet und in einem beige-
fugten Lageplan gekennzeichnet. Dieser enthielt jedoch keinen Hinweis auf die konkrete Nut-
zung. In den 90er Jahren wurden dort mehrere Wohn- und Geschéftshduser mit Tiefgaragen
errichtet.

Aufgrund des Betriebszeitraums des Bauunternehmens von 1949 bis 1966 ist davon auszu-
gehen, dass es sich bei den mdglicherweise eingetragenen Stoffen vorwiegend um Benzin,
Diesel-, Motor- und Hydrauliké! gehandelt haben dirfte. Diese bauen sich erfahrungsgeman
meist auf nattrlichem Weg schnell ab bzw. sind im Vergleich zu anderen organischen Verbin-
dungen weniger mobil. Falls zum Zeitpunkt der Errichtung der Wohngebaude noch Belastun-
gen vorhanden waren, dlrften diese deshalb oberflachennah angereichert gewesen sein.

Im beigefiigten Plan sind der Bestand, die ehemalige Bebauung sowie die vermutliche Aus-
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dehnung des Betriebsgeléndes der Baufirma dargestelif. Wie der Vergleich zeigt, befand sich
der Uberwiegende Teil der ehemaligen Betriebsgebaude im Bereich der jetzigen Tiefgaragen
bzw. dirfte von den Baugruben der Gebaude erfasst worden sein. Falls dort oberflichennah
Belastungen vorhanden waren, dirften diese ganz oder weitgehend beim Aushub beseitigt
worden sein.

Zur Absicherung der Befunde wurde in Abstimmung mit dem RP Darmstadt eine Grundwas-
serprobe aus der Messstelle WLG 030 im unmittelbaren Abstrom entnommen und auf die
branchentypischen Schadstoffe (Mineralélkohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstof-
fe, halogenierte Kohlenwasserstoffe und polychiorierte Biphenyle) untersucht. Samtliche Ein-
zelstoffe unterschritten die jeweiligen Bestimmungsgrenzen. Aus den durchgefiihrien Recher-
chen und Untersuchungen ergeben sich somit keine Hinweise auf eine Schadstoffbelastung
der Grundstticke Mérfelder Landstra3e 4, 6, 8, 12 und 14, die auf den ehemaligen Betrieb ei-
ner Baufirma zurlickzufihren wéren.

2. Robert-Koch-Strafle 34

Auf dem Grundstlick Robert-Koch-Stralle 34 war laut dem Altflachen-Informationssystem des
HLUG von 1973 bis 1975 ein Baugeschéaft mit Geratewartung anséassig. Im Gewerberegister
der Stadt Langen waren zwischen 1971 und 1877 verschiedene Firmen gemeldet, die sich mit
dem Bau, dem Verkauf und der Verwaltung von Immobilien beschaftigten. Der Akte der Kreis-
bauaufsicht ist zu entnehmen, dass der heute noch vorhandene unterkellerte Bungalow 1968
errichtet wurde.

Aus verschiedenen Schriftwechseln mit der Stadt Langen geht hervor, dass das Gebéaude als
Wohnung mit Blronutzung diente. Wie die beigefligten Plane zeigen, wird das Grundstiick
weitgehend von der Bebauung eingenommen. GréRere Freiflfachen, wie sie zum Abstellen
und Warten von Baugeraten erforderlich sind, kénnen nur durch das Gebaude oder schmale
Umfahrungen erreicht werden. Aufgrund des Gebaudezuschnitts und der Freiflichenvertei-
lung ist die Nutzung des Gelandes fiir ein Bauunternehmen mit Geratewartung nicht plausibel.

Néheres ist der Uberprifung der Altstandorte durch das Biro fir Hydro-und Umweltgeologie
Heberer+Schleicher, Egelsbach, zu entnehmen (Anhang Nr.3).

6. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Hinblick auf Wasser/ Ab-

wasser, Energie, Abfall usw. ist durch das im Gebiet vorhandene &ffentliche Stralennetz gesi-
chert.

Klaranlage
Die Klaranlage hat ausreichende Kapazitét, Ausbaugréfle 50.000 EW. Die Abwasserableitung
und -behandiung ist gesichert.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung der Stadt Langen erfolgt zum Teil durch den ZWQ, dessen Wasserrech-
te zum groften Teil in den ndchsten Jahren auslaufen. Ob eine Neuerteilung der Rechte in glei-
cher Hohe erfolgen wird, ist derzeit noch nicht absehbar, da mit naturschutzfachlichen Einwen-
dungen zu rechnen ist. Der ZWO erstellt derzeit ein Wasserversorgungskonzept, das als Grund-
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lage fur die Entscheidung Uber die Hohe der zukinftig zu erteilenden Wasserrechte dient. Sollte
der ZWO Wasserrechte nicht im erforderlichen Umfang erhalten, so besteht jedoch die Méglich-
keit, auf andere Versorgungsalternativen zurlickzugreifen. Konkret werden vom ZWQ derzeit
die Infiltration von Mainwasser und Verbundidsungen mit anderen Wasserversorgern gepriift.

7. Bodenordnung und sonstige MaBnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden oder sonstigen MalRnahmen
erforderlich.

8. Kosten

Die Planungskosten tragt die Stadt. Die Kosten fiir die éffentlichen Griinordnungs-MaRnahmen
sind dem Landschaftsplanerischen Fachbeitrag (Anhang Nr. 2) zu entnehmen.

9. Fléachen

Mischgebietsfldche M| 12.449 m?
Allgemeines Wohngebiet WA 39.164 m?
Offentliche ErschlieRungsflache 9.168 m®
Gesamtflache der Geltungsbereiche 60.781 m?
ANHANG

1. Schalltechnische Untersuchung

zu den Bebauungsplanen Nr. 41  Linden” der Stadt Langen,
DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH, Bensheim
31.05.2005

2. Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
ZzU den Bebauungsplanen ,Linden” der Stadt Langen,
Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst
August 2005

3. Uberprirfung der Altstandorte im Wohngebiet ,Linden®, Langen

Baro fir Hydro- und Umweltgeologie Heberer + Schieicher, Egelsbach
August 2005
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