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Zeichenerklarung Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE; § 16 Baulv0)

WA Allgerneine Wohngebiete
{§ 4 BauNvO)

Sonstige Sondergebiete
{§ 11 BauNVvQD)

50

Mab der baulichen Nutzung
{& 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16, 19 und 20 BauNv(Q)

GRZ 0,4 rmax. Grundfldchenzahl
GFZ @ max. Geschossflachenzahl
I11 Héchstmal der Zahl der Vollgeschosse
IV-VI Mindest- und HochstmaB der Zahl der
Vallgeschosse
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Bauweise, {iberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstlicksflichen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
s Baugrenze

Uberbaubare Grundsticksflachen

nicht Oberbaubare Grundsticksfiichen

Flachen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

I St g Fiachen fir Stellplatze
L P

AEEEa

B Tg Fl&chen fir Tiefgaragen

Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

P+R Zweckbestimmung: Park + Ride

Flachen fiir den iiberdrtlichen Verkehr und fiir die
Hauptverkehrsziige
{§ 5 Abs, 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Bahnanlagen

Versorgungsflachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGRE)

Flachen fir Versorgungsanlagen

& Zweckbestimmung: Elektrizitét

Mit Geh~, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht
zugunsten der Anlieger und Leitungsrecht
Zugunsten der Leitungstriger

chily

Leitungsrecht zugunsten der Leitungstriger

= a — Geh- und Fahrrecht zugunsten der Hinterlieger
= (Baugebiet S0 1)

Flachen fiir Yorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
{§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

JEES

Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Flachen, In denen passiver Schallschutz erforderich
ist — mit La&rmpegelbereichen nach DIN 4109

%5—} zu pflanzende BAume mit Anzahl zu pflanzender Baume

Sonstige Planzeichen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
-0
.¢

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Ebenerdiger Zufahrisbereich

Héhenbezugspunkt freistehende Werbeanlage

Kennzeichnungen

A

Sonstige Darstellungen

Umarenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGRE)

Bereich, in dem Fenster festverglast
auszufiihren sind

Bereich, in dem die Aufstellung einer
freistehenden Werbeanlage zuldssig ist

Bestandsgebiude

A

1.1

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
{& 2 Baugesetzbuch (BauGE) und Baunutzungsverordnung (BauNVQ))

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNvQ)

Allgemeine Wohngebiete
(& 4 BauNVO)

Baugebiete WA 1 bls WA 4.

Zulgssig sind.

* Wohngebdude

* Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
= Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmswelse kéinnen zugelassen werden:
¢ Betricbe des Beherbergungsgewerbes

¢ Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
+ Anlagen flr Verwaltungen

Nicht 2ul8ssig sind:
» GartenbaubetriebeTankstellen
+ Gewerbebetriebe mit der Nutzung als Bordell und bordellartige Betriebe

Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNvO)

Flr die Baugeblete SO 1 bis SO 4 wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum™ festgesetzt.

Fir das Baugebiet SO 5 wird ein Sondergeblet mit der Zweckbestimmung ,Geschafts-
haus/Dienstleistung” festgesetzt,

Baugebiete SO 1 - SO 4 ,Einkaufszentrum®:

Zul8ssig sind:
+ Ein Einkaufszentrum mit einer GriBe won mindestens 5.000 gm Verkaufsflache und
maximal 12.000 gm Verkaufsflache,

Folgende Sortimente und Verkaufsflachen sind zulassig:

— Nahrungs- und Genussmittel max. 3.500 gm
- Drogeriewaren max. 1.200 gm
= Bekleidung max. 3.000 gm
— Schuhe max. 800 g
— Elektrowaran max. 1.800 gm
— Spielwaren max. 400 gm
— Sportartikel max, 150 gm
= Haushaltswaren, Glas und Porzellan max. &00 gm
- Léden mit Sortimenten aller Art bzw. innenstadi-

relevanten Sortimenten gemaB ,Langener Liste™ (siehe

Punkt F), auch als Randsortimente im Einkaufszentrum max. 550 gm

Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

Blro- und Dienstleistungsnutzungen

Tiefgaragen

Hotels nur in den Baugebieten S0 2 und 50 3

Parkhauser nur im Baugebist 50 4

Verkaufsflachen fur dle oben genannten Sortimente sind nur im Untergeschoss, im
Erdgeschoss und im 1. Obergeschass zulassig,

Baugebiet 50 5 ,Geschéftshaus/Dienstleistung®:

Zuldssig =sind:
¢ Geschafts-, Blro- und Dienstleistungsnutzungen
¢ Parkhauser und Tiefgaragen

Micht zulgssig sind:
e FEinzelhandelsbetriebe

MaB der baulichen Nutzung
{§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNvO)

Grundflachenzahl {GRZ)

Die festgesetzte zuldssige Grundflachenzahl ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Grundflichen der in g 19 Abs, 4
Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVD sowle baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache, durch dle das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) ist wie faolgt
Zulassig:

Baugebiete WA 1 bis WA 4: Bis zu einer GRZ von 0,8

Baugebiete SO 1 bis 50 5: Bis zu einer GRZ von 0,98

Geschossfliachenzahl {GFZ)
Die zuldssige Geschossflichenzahl ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die GFZ ist wie folgt zul&ssig:

Baugebiet WA 1; Bis zu einer GFZ von 3,0

Eaugebiet WA 2: Bis zu einer GFZ von 2,5

Béugehlet WA 3: Bls zu einer GFZ von 3,5

Baugebiet WA 4; Bis zu einer GFZ von 4,0

Baugebiet 50 1; Bis zu einer GFZ von 1,8

Baugebiet 80 2: Bis zu elner GFZ von 5,0

Baugebiet 50 3! Bis zu einer GFZ von 5,8

Baugebiet SO 4: Bis zu einer GFZ van 3,5

Baugebiet SO B Bis zu einer GFZ von 4,5

Zahl der Vollgeschosse, Staffelgeschosse
Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Es ist nur 1 Staffelgeschoss als oberstes Geschoss zuléssig.

Baugebiete WA 1, WA 2 und SO 4:
Uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus sind keine Staffelgeschosse zuldssig.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Abweichung
Abstandsflachan
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB i, V. m. §§ 22, 23 BauNVO und § 6 HBO)

Bauweisa

Baugebiet WA 1:

Zulasslg Ist die abweichende Bauwelse. Nach Osten zum WA 2 sind sowohl Gebdude mit
Grenzbebauung als auch Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zuldssig. Nach Siden zum SO
2 sind die Geb&ude ohne Grenzabstand zu errichten. Gebaudelingen von iiber 50 m sind
zulassig,
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Baugebiet WA 2:

Zulassig ist dle abweichende Bauweise. Gebaude mit seitlichem Grenzabstand sind zuldssig.
Mach Westen zum WA 1 ist auch Grenzbebauung zuldssig. Gebidudeldngen iiber 50 m sind
zulassig.

Baugebiete WA 3 und WA 4:
Zulassig ist die offene Bauwelse,

Baugebiet 50 1:

Zuldssig ist die abwelchende Bauweise. Geb&ude sind mit seitlichem Grenzabstand zul&ssig.
Nach Westen zum SO 2 und SO 3 sowie nach SOden zum SO 4 ist auch Grenzbebauung
Zuldssig. Gebaudeldngen von dber 50 m sind zuléssig.

Baugehiet SO 2:

Zulassig ist die abweichende Bauweise. Nach Siden zum SO 3 sowie nach Norden zum WA 1
sind die Gebaude ohne Grenzabstand zu errichten. Nach Osten zum SO 1 ist sowohl
Grenzbebauung als auch ein seitlicher Grenzabstand zulassig.

Baugebiet S0 3:

Zulassig Ist die abweichende Bauwelse. Nach Norden zum SO 2 sind die Gebiude ohne
seitlichen Grenzabstand zu errichten. Nach Osten zum SO 1 sind sowohl Grenzbebauung als
auch ein seitlicher Grenzabstand zuléssig. Gebdudeldngen von {iber 50 m sind zul3ssig.

Baugebhiet S0 4:

Zulassig ist die abweichende Bauweise. Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand sind zul3ssig.
Nach Norden zum SO 1 ist auch Grenzbebauung zuldssig. Geb&udeldngen von tiber 50 m sind
zul&ssig,

Baugebiet S0 5:
Zulassig ist die offene Bauweise,

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen
Die dberbaubaren Grundstiicksfléchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Baugebiete SO 1 bis 50 5:

Eine ﬂberﬁchreftung der festgesetzten Baugrenzen ist fiir untergeordnete Bauteile und
Vorbauten bis zu einer Tiefe wvon 2,0 m ausnahmsweise zuldssig (z. B. Gesimse,
Dachvorspringe, Vordacher).

Baugebiet SO 5:
Ausnahmsweise sind fir genehmigte Hauptnutzungen aufierhalb der (Uberbaubaren
Grundstlcksflachen Innerhalb der bestehenden Geb&udekubatur Umbauten zulassig.

Die Ausnahmen konnen gewahrt werden, wenn stadtebauliche Griinde nicht entgegensteten.
Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflichen

Baugeblete WA 3, SO 2 und SO 3:

Entlang der gesamten Lange der ¢stlichen Baugrenzen bzw. der Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen ist abwelchend vom Abstandsrecht {(Hessische Bauordnung) eine Unterschreitung
der Abstandsflachen bis zu einem Abstandsflachenfaktor von 0,25 H zuléssig.

Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen
{§ 9 Abs, 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12 BauNv()

Der Stellplatzbedarf ist im Bebauungsplangeblet nachzuweisen,

Stellplatze sind nur innerhalb der Oberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der fir
Stellplatze und Tiefgaragen gekennzeichneten Flachen zuldssig.

Zufahrten zu den Tiefgaragen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Baugebiete WA 1 his WA 3:
Ausnahmsweise diirfen flr Stellplatze die Baugrenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflichen
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Eingehauste Zufahrten in die Tiefgarage sind in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
ZUl8ssig.

Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
{69 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die festgesetzten Verkehrsflichen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestirmmung sind der
Flanzeichnung zu entnehmen,

Innerhalb der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,P+R" sind die dem Parken
dienenden baulichen Anlagen sowie Regenriickhalteanlagen zuldssig.

Versorgungsflichen
{E 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGR)

Zulassig sind Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt, Gas, Warme und
Wasser.

Filhrung von Versorgungsleitungen
{59 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu fohren.

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

{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Artenschutz

Bei einer Neubebauung sind kiinstliche Nisthilfen und Quartiere fiir im Rickgang befindliche
oder gefahrdete Gebdudebriiter wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder Haussperling sowie flr
Fledermause vorzusehen.

Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. im Geb&udebestand und bei enstehenden Gebduden sind
an unbeleuchteten Stellen drei Fledermaus-Nisthohlen (1 x z. B, Schwegler Fledermaushdahle 2
FN, 2 x Fledermausfassadenquartier 1 FQ)} anzubringen.

Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
{§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erhalten folgende
Zuordnungen:

Mr. 1: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Leltungsrecht zugunsten der Leitungstriger

Mr. 2: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, Fahrrecht zugunsten der Anlieger,
Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager

Nr. 3: Leltungsrecht zugunsten der Leltungstrager
Nr. 4. Geh- und Fahrrecht zugunsten der Hinterlieger (Baugehiet S0 1)

Bauliche MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr, 24 BauGE)

10.1 Schallschutz

10.1.1 Verkehrsléarm - Larmpegelbereiche

Dle festgasetzten L&mpeqgelbereiche gelten fiir die der LiebigstraBe und der Schienenstrecken
Frankfurt-Heidelberg/Frankfurt-Darmstadt zugewandten Gebdudefronten sowie fir die
Jewelligen Seitenfronten. Fir rlckwartige Fronten gelten um jeweils eine Stufe niedrigere
Lérmpegelbersiche.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven
Schallschutz:

Lirmpegel- MaBgeblicher erforderliches I
bereich Auben- bewertetes Schalldimmman
nach DIN larmpegel der AuBenbauteile ¥
4109 L, L R—
Weohnriume Blirordumes &
dB{A)
[dB]
v 65 - 70 40 35
W 71-75 45 40
W1 75 - BO &0 45
WII = 8O % 0

" Resultiersndes SchalldmmmaP des gesamten AuBsnbauteils (Wande, Fenster und LOF-
tung zusammen)

An AuBenbautsile von RAumen, bel denen der eindringende AuBeniarm aufgrund der in
den Rdurmen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergscrdneten Beitrag zum Innen-
raumpegel |eistet, werden kelne Anforderungen gestellt.

Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Segebenheiten festzulegen.
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Die schalltechnischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liiftung) miissen
den Anforderungen des jeweiligen LArmpegelbereichs geniigen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die AuBenbauteile der
Gebdude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen,

Bauliche Anlagen sind In Richtung der LiebigstraBe und der Schienenstrecken
Frankfurt-Heidelberg/Frankfurt-Darmstadt geschlossen auszufiihren. Schiitzenswerte Nutzungen
sind auf der larmabgewandten Selte oder in Innenhéfen anzuordnen. Die Ausfiihrung von nicht
behelzten Wintergarten bzw. Loggien Ist generell zuldssig,

Zum 5Schutz der Wohnnutzungen sind im Tageszeitraum In den Bereichen, in denen der
Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags (berschritten wird, fiir schutzbediirftige
Raume schallgedammte LUftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden
kann.

Dardber hinaus sind flr Schlaf- und Kinderzimmer zum Schutz der Nachtruhe im gesamten
Plangeltungsbereich schallgeddmmte Liftungen vorzusehen,

AuBenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Immissionsgrenzwert
Uberschritten wird, auszuschlieBen oder die AuBenwohnbereiche sind auf der wvon den
Schienenstrecken Frankfurt-Heidelberg/Frankfurt-Darmstadt |&rmabgewandten Gebiudeseite
auszufihren. Dle Ausfihrung von  nicht  beheizten Wintergdrten innerhalb  des
Plangeltungsbereichs Ist generell zuldssig. Zudem karnn im Rahmen einer Einzelfallpriifung fiir
ein konkretes Bauvorhaben gepriift werden, ob mit Abschirmungen an den der Bahnstrecke
zugewandten Seite der Terrassen die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz gof. erfiillt
wearden.

Ausnahmsweise kann abweichend von den Anforderungen an den passiven Schallschutz eine
Abweichung zugelassen werden, wenn durch ein Schallschutzgutachten nachgewiesen wird,
dass auf andere Weise eine ebenso wirksame SchallschutzmaBnahme durchflhrbar ist.

10.1.2 Gewerbelarm

Baugebhist 50 5:

Zum Schutz der Blronutzungen vor Gewerbeldrm sind innerhalb des in der Planzeichnung
dargestellten Bereichs an den den gewerblichen Nutzungen zugewandten Gebdudefassaden
(Stellplatzanlage) vor schutzbedirftigen R&umen gemdB DIN 4109 nur festverglaste Fenster
zulassig.

Vion den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises durch einen Sachverstandigen ermittelt wird, dass aus der tats&chlichen
Larmbelastung an den Gebaudefassaden geringere Beurtellungspegel resultieren.

10.2
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11.3
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1.1

1.1.1

1.1.2

1.2

2.1

2.2

Bauwerksabdichtung

Die Untergeschosse sind zum Schutz gegen tempordr aufstauendes Schicht- und Sickerwasser
wasserdicht auszublilden.

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung von Stellplatzen

Bei Herstellung von ebenerdigen Stellpldtzen ist je angefangene 6 Stellplatze ein Baum der
Auswahlliste A der Pflanzliste {Punkt E) zu pflanzen,

Anzupflanzende Baume

Bei Anpflanzungen won B&umen sind standortgerechte, einheimische Laubbiume gemaBb
Auswahlliste A der Pflanzliste {(Punkt E) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei linearer
Anordnung sind die Baurme in einem Abstand von 10 m zu pflanzen.

Alle anzupflanzenden Baume miissen bel Pflanzung folgende Qualitaten aufweisen:
¢ Mindeststammumfang 16-18 cm und
¢+ mindestens dreimal verpflanzt.

Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzgruben missen mindestens 6 gm groB sein
und einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 chm umfassen.

Die von den jeweiligen Leitungstrigern vorgegebenen Mindestabstinde zu den Leitungen sind
bei Neupflanzungen zu berlicksichtigen.

Tiefgaragen- und Dachbegriinung

Mindestens 60 % der Dachflachen der Baugebiete WA 1 bis WA 4 und SO 1 bis SO 5 sind
extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations- und Dranschicht muss eine
Gesamtstarke von mindestens 8 cm aufweisen. Die Kombination elner Dachbegriinung mit
Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuldssig. Es sind Pflanzen der Auswahlliste C, Nr. 3.1 der
Fflanzliste (Punkt E} zu verwenden,

Ausnahmsweise ist auf der Dachflache des Baugebiets SO 4 Parken zul3ssig, wenn im Bauge-
nehmligungsverfahren nachgewiesen wird, dass von einer derartigen Nutzung keine unzumut-
baren Larmemissionen ausgehen.

Nicht Gberbaute Tlefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen im Sinne
von § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit einer geeigneten Vegetationssubstratschicht von mindestens
80 cm fir eine Bepflanzung und Begrinung gemé&B Auswahllisten A und B der Pflanzliste (Punkt
E) zu uberdecken. Tiefgaragen unter Platz- und Wegefléichen sind von dieser Festsetzung ausge-
schlossen.

Bedingte Festsetzung
{§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Baugebiete WA 1 bis WA 3;
Die zuléssigen Wohnnutzungen sind aus Immissionsschutzrechtlichen Grilnden erst nach
Aufgabe des nordlich gelegenen Betonschwellenwerks zulassig,

Erweiterter Bestandsschutz
{§ 1 Abs, 10 BauNv(0)

Baugebiet WA 4:

Die Ertichtigung, Sanierung und Modernisierung des Bestandsgebiudes ist zuldssig.

Das Aufbringen von Warmeschutz und der Anbau von max. 2,0 m tiefen Balkonen ist bei dem
Bestandsgebaude abstandsrechtlich zulassig.

AUFNAHME VYON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN BEBAUUNGS-
PLAN

(& 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBQ)
und § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) und Wasserhaushaltsgesetz (WHG))

Gestaltung der baulichen Anlagen
{§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBD)

Dach

Dachart

Zulassig sind flache oder flachgeneigt Dicher mit einer Dachneigung bis 10°.
Dachaufbauten

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern sind mit Ausnahme von technisch notwenigen
Aufbauten keine Dachaufbauten zul&ssig. Technische Aufbauten sind mindestens 3,0 m von der
AuBenkante des Gebdudes zurlickzusetzen und allseitig baulich abzuschirmen. Die maximale
Hohe darf 4,0 m betragen und héchstens 25 % der Dachflache des Geb3udes ausmachen.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind straBenseitig mindestens um 1,5 m von der duBeren Gebdudekante des
darunter liegenden obersten Vollgeschosses zurlickzusetzen, Die Héhe des Staffelgeschosses
zwischen Oberkante RohfuBboden und Oberkante Dachhaut daif 3,5 m nicht Oberschreiten.

Standfliachen fiir Abfallbehiltnisse und Einfriedungen
{§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Standflachen fiir Abfallbehé&ltnisse

Mall-/Abfalibehdlter sind so unterzubringen, dass sie vom StraBenraum nicht zu sehen sind. Sie
sind entweder durch Strauchpflanzungen bzw, intensiv begriinte Einfriedungen mit einer Hohe
von mindestens 1,5 m oder durch bauliche MaBnahmen (Einhausung oder Integrierung In
Gebdude) optisch abzuschirmen.

Einfriedungen

Zulassig sind offene Einfriedungen his zu einer Héhe von 1,5 m, mit einem Bodenabstand von
10 cm.

Trennwande entlang von Terrassen dirfen maximal eine Lange von 2,0 m und eine Hohe von
2,0 m aufweisen,

Stellplitze
(§ 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Bei der Wohnnutzung Ist pro Wohneinheit ein elgensténdig nutzbarer Stellplatz fiir
Kraftfahrzeuge nachzuwelsen.

Bei der Einzelhandels-, Restaurant- und Dienstlelstungsnutzung ist je angefargerne 60 gm
Verkaufs- und Lagerflache bzw. Gastraumflache bzw. Dienstleistungsfliche mindestens ein
eigenstandig nutzbarer Stellplatz fir Kraftfahrzeuge nachzuweisen.

Bei der Hotelnutzung ist fiir vier Gdstezimmer mindestens ein eigensténdig nutzbarer Stellplatz
nachzuweisen.

Werbeanlagen
(S 81 Abs, 1 Nr. 7 HBO)

Auf dem In der Planzeichnung markierten Bereich innerhalb der Stellplatzfliche ist eine
beleuchtete Gemeinschaftswerbeanlage/frelstehende Werbeanlage zulissig. Fir diese
freistehende Werbeanlage ist eine maximale H&he von 7,5 m, berogen auf die Oberkante
Liebigstrabe (siehe zeichnerisch festgesetzten Hohenbezugspunkt), zuldssig.

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stitte der Leistung zuldssig. Fremdwerbung,
Werbeanlagen auf Déchern und Lichtwerbungen in Form wvon Blink- oder Lauflichtern sind
unzuldsslg. Beleuchtete Werbeanlagen sind im Baugebiet SO 4 an den Siid- und Ostfassaden
nicht zuldsslg.

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Ausnahmsweise dirfen Werbeanlagen bis zur
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses angebracht werden, wenn das Gewerbe, fir das
geworben wird, nicht im Erdgeschoss, sondern in einem Obergeschoss desselben Gebaudes
ausgeiibt wird.

Bei eingeschossigen Gebauden diirfen Werbeanlagen nicht oberhalb der Traufe angebracht
werden.

Werbeanlagen sind auf der Fassade horizontal oder vertikal zuldssig, Horizontale Werbeanlagen
dirfen eine maximale Lange von zwei Drittel der Fassadenbreite haben, aber insgesamt nicht
langer als 7,0 m sein. Die Hohe der Werbeanlagen darf nicht mehr als 1,0 m, die Tlefe nicht
mehr als 0,3 m betragen. Vertikale Werbeanlagen diirfen eine maxirmale Héhe von 2,0 m, elne
maximale Breite von 1,0 m und eine maxlmale Tiefe von 0,3 m aufweisen.

Schaufensterscheiben, Fensterscheiben in Tiren und sonstige Fensterscheiben dirfen nur zu
maximal einem Viertel der Glasflachen beklebt, beschichtet oder Gbermalt werden. In den
Obergeschossen dirfen die Fensterflichen micht fir Werbezwecke verwendet werden,

Werbeanlagen sind so anzuecrdnen, zu errichten, aufzustellen, anzubringen, zu &ndern, zu
gestalten und zu unterhalten, dass sie nach Form, MaBstab, Gliederung, Material und Farbe auf
die Gestaltung der Fassade abgestimmt sind und sich den Fassadenflichen, auf denen sie
befestigt sind, unterordnen.

Hinweisschilder auf Gewerbe, Blros, Arztpraxen o, &, sind als Elnzelschild bis zu einer Grobe
von 0,2 gm (maximale Breite 0,6 m) flach auf der Hauswand neben den Eingangsbereichen
ader Durchgéngen zulssig.

Ist der Hinweis auf mehrere solcher Einrichtungen erforderlich, sind die Hinweisschilder und
-tafeln als Sammelschildanlage In vertikaler oder horizontaler Reihung (Bezug nehmend auf die
Fassadengllederung) anzuordnen.

Behandlung von Niederschlagswasser
{§ 42 Abs. 3 HWGi. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedlrftige Niederschlagswasser neu
errichteter Dachflachen, privater Verkehrsflichen und sonstiger befestigter Flachen, sofern es
nicht gesammelt und verwertet wird, gedrosselt in die Kanalisation abzuleiten.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE (UBERNAHMEN
{(§ 9 Abs. 5 und 6 Baugesetzbuch (BauGB))

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

In der Planzeichnung werden vier Bereiche als Flichen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Nahere Ausfihrungen zu den
Belastungen auf den einzelnen Fldchen sind den Hinweisen unter Punkt D.5
«Bodenverunrelnigungen™ zu entnehmen.

Bahnflachen

Die Bahnanlagen westlich der Liebigstrae werden nachrichtlich in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans (bernommen.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich in dem Wasserschutzgebiet Zone III der Brunnen C, D, E, F, G 1

und G 2 der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 5.11,1979, Staatsanzeiger 48/1979, 5.
2273). Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.
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HINWEISE
Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem Kriegsbombenabwurfgebiet,
Vorn  Vaorhandensein wvon  Kampfmitteln ist auszugehen. Vor Baubeginn sind  ggf.
SondierungsmaBnahmen vorzusehen. In den Bereichen, In denen durch Nachkriegsbebauung
bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu elner Tiefe von mindestens 4,0 m
durchgefiihrt wurden, sowie bel Abbrucharbeiten, sind kelne KampfmittelrdummaBnahmen
notwendig.

Soweit im Zuge der Bauarbelten ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden
sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst beim Regierungspraisidium Darmstadt unverziiglich zu
verstandigen. Die ,Allgemeinen Bestimmungen flir die Kampfmittelrumung im Land Hessen®
sind zu beachten.

Artenschutz, Beanspruchung der Bauflichen und Beseitigung von B3umen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Vorkommen wvon nach § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzter Arten nicht wvéllig  auszuschlieBen
(Fledermause, baumbriitende Vogelarten). Deswegen soll rechtzeitig vor der Durchfiihrung von
Rodungs- bzw. Baumfallungen, die mit den Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG kollidieren
kénnen, eine Uberprifung der Baurmsubstanz durch einen erfahrenen Sachverstandigen
erfolgen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu beachten.

Baumfallarbeiten dirfen gemaB § 39 BNatSchG nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis
Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchgefithrt werdean.

Insbesondere sind Bdume mit Hbhlen oder potentiellen Baumquartieren vor Fallung auf eine
mdgliche Besiedelung durch Fledermduse und/oder baumbriitende Vogelarten hin zu
untersuchen. Bei positivem Nachweis sind die weiteren Schritte und MaBnahmen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Offenbach abzustimrmen,

5ind Ruhe- und Fortpflanzungsstétten artenschutzrechtlich relevanter Vogelarten betroffen,
sind diese durch das Anbringen und den Erhalt von geeigneten Nistkasten zu kormpensieren.
Hierbei ist jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstitte durch zwel Nistk3sten zu ersetzen.

Gewerbeldrm, zu erbringende Nachweise im bauordnungsrechtlichen Verfahren

Generell dirfen im Bereich der SO-Baugebiete lediglich solche Nutzungen vorgesetien werden,
die mit den benachbarten vorhandenen und geplanten Allgemeinen Wohngebieten vertraglich
sind. Die Emissionen dirfen dabei nicht zu Uberschreitungen der zuldssigen Immissions-
richtwerte (IRW) nach TA-Larm flhren,

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerdte, Mini-Blockheizkraftwerke und vergleichbare
Anlagen sind in Abhénglgkeit von ihrer Schallleistung einschlieBlich eines Zuschlags von 6
dB{A) fir Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so zu errichten und zu betreiben, dass
die Immissionsrichtwerte von schitzenswerten Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der
Nachbarbebauung in Misch-, allgemelnen bzw. reinen Wohngebleten einzuhalten sind (siche
«Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen L&rm bei stationdren Geriten™ vom
Landerausschuss Immissionsschutz, 28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhingig
von der Baugebietsnutzung).

Eine Reduzierung des Abstands kann zugelassen werden, wenn durch Sach-
verstandigengutachten der Nachweis erbracht werden kann, dass unter Beachtung der
Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage (z. B. Luftwdrmepumpe, Klimaanlage} die
Immissionsrichtwerte der TA-La&rm im Einwirkungsbereich eingehalten werden kéinnen.

Die im Schallschutzgutachten Projekt Mr. 15249 der LAIRM Consult GmbH vom 21.06.2016
berechneten Schalllelstungspegel miissen sicher eingehalten werden, Grundveraussetzung fiir
den Betrieb von Gerdten Ist, dass diese dem Stand der Technik entsprechen miissen, d. h. sie
midssen einzeltonfrei sein und dirfen keine Impulshaltigkeit nach TA Larm aufweisen.

Die Anlieferung des Elnkaufszentrums darf nur von 6:00 bis 22:00 Uhr erfolgen. Eine
Anlieferung in der Nacht (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) ist unzuldssig und muss
ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls muss dies durch organisatorische oder technische
MaBnahmen sichergestellt werden, da gem&B dem wvorgelegten Schallgutachten eine
Anlieferung in der Nacht nicht méglich ist, da die Immissionsrichtwerte geman TA L&rm (auch
ohne Anlieferung) Oberschritten werden.

Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Tag zu gewahrleisten, soll die Belieferung des
Einkaufszentrums Uber eine geschlussene Ladehalle innerhalb des Gebdudes - mit Innenrampe
und Integrierter Oberladebriicke sowle Torrand-Abdichtung - erfolgen. Die Innenwénde und
Decken des Anlieferungsbereichs miissen mit schallabsorblerenden Materiglien verkleidet
werden.

Bel der Planung von Tiefgaragen ist zu beachten, dass der Fahrbahnbelag der Zufahrtsrarmpe
zur Tiefgarage l&rmarm auszufithren Ist, d. h. die Rampe ist mit nicht geriffeltem Gussasphalt
oder Asphaltbeton als Deckschicht zu versehen.

Die Innenwdnde und Decken des Zufahrtsbereichs sind mit schallabsorbierendem Material zu
verkleiden. Entsprechend der L&rmminderungstechnik sind die Garagentore sowie die Regen-
rinne larmarm zu erstellen, d. h. es muss ein Sektional- oder Schwingtor eingebaut werden.
Gusselsenplatten missen verschraubt werden, Die zur Frischluftfiihrung zu erstellenden
Schichte sind schallabsarbierend zu verkleiden.

Das Dachparken auf dem obersten Parkdeck des Parkhauses im Baugebiet SO 4 wurde in der

schalltechnischen Untersuchung chne zusétzliche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. elng Uber-
dachung, berlicksichtigt,

Die flr das Dachparken mafgeblichen Immissionsarte stellen die Immisslonsorte 104 bis I06
dar. Aus der Nutzung dieses obersten Parkdecks ergeben sich Teilbeurteilungspegel von in
Summe maximal 50,4 dB(A). Die Gesamtbelastung h&lt an den zuvor genannten
Immisslonsorten Oberall den Immisslonsrichtwert van 55 dB(A) tags ein (s. a. schalltechnische
Untersuchung Seite 19, Tabelle 7, Zeilen 10 bis 29 bzw. Anlage A 2.5.2.1, Zeilen 31 und 32,
Spalten & bis 8).

SchallschutzmaBnahmen kommen gemaB schalltechnischer Untersuchung fiir das Parkhaus im
Baugebiet SO 4 lediglich fiir die Siidseite des Erdgeschosses (Ebene 0) und des zweiten
Obergeschosses (Ebene 2) in Betracht, Hier wurden Schallschutzlamellen mit einer
Schalldémmung ven mindestens 10 dB{A) in den Berechnungen angesetzt. Fir die oberen
Parkebenen und alle anderen Fassaden der Parkebenen sind  bisher keine
SchallschutzmabBnahmen erfarderlich.

Im baurechtlichen Verfahren muss der Nachweis tiber die Erfiillung der Anforderungen zum
Lermschutz erbracht werden.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt Im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried.
Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried
(Staatsanzeiger flr das Land Hessen 2171999, S, 1659 und 31/2006, 5. 1704) zu beachten.

Bodenverunreinigungen

Bel allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organcleptische
Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bel den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustindigen Behérde,
derm Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Schidliche Bodenverunreinigungen im Sinne § 2 Abs. 3
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrichtigungen der Bodenfunktionen, die
geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Im Falle der Freilegung von gewachsenen Biden sind diese vorsorglich auf gaswerksspezifische
Belastungen zu Oberprifen. Eine von den Restbelastungen ausgehende Gefshrdung des
Grundwassers ist nicht zu erwarten, wenn die oberflichennahen Stauschichten erhalten blelben
bzw. durch geeignete bautechnische MaBnahmen wiederhergestellt werden. Bei Erdarbeiten Ist
sowohl mit dem Anfall von belastetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu
rechnern.

Innerhalb der in der Flanzeichnung mit ,1" gekennzeichneten Fliche, deren Boden erheblich mit
umweltgefihrdenden Stoffen belastet ist, wurde eine Kohlenwasserstoffbelastung im Berelch
des ehemaligen Dieseltanks ermittelt. Mittelfristig ist eine von den Belastungen ausgehende
Grundwassergefdhrdung nicht auszuschlieBen. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von
belastetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit 2" gekennzeichneten Fliche, deren Boden erheblich mit
umweltgefédhrdenden Stoffen belastet ist, besteht &ina sanierungsbedirftige
Kohlenwasserstoffbelastung. Bel Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von belasteterm Aushub
als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.

Innerhalb der in der Flanzeichnung mit ,3" gekennzeichneten Fliche, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, besteht eine umweltrelevante Vornutzung durch
Kfz-Wartungen. Vor einer Bebauung bzw. baubegleitend sind orlentlerende umwelttechnische
Erkundungen erfarderlich,

Innerhalb der in der Planzeichnung mit 4" gekennzeichneten Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, besteht ein erhihter Cyanidgehalt in 0,8 m Tiefe. Im
Falle eines Aushubs ist mit dem Anfall von belastetern Aushub zu rechnen. Der belastete Bereich
Ist durch weitere Erkundungen einzugrenzen,

Weitere umwelttechnische Untersuchungen sind jedoch vor ader im Rahmen der BaumaBnah-
men vorzunshmen,

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler wle Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfirbungen und Fundgegenstande, z. B.
Scherben, Steingerdte und/oder Skelettreste, sind nach § 21 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
unverziglich dem Landesamt flr Denkmalpflege Hessen, Archdoclogische Denkmalpflege ader
der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unveréndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiltzen (§ 21 Abs. 3
DSchiG). Bel sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten zu
rechnen. In diesen Fallen kann fir die weitere Fortfihrung des Vorhabens aber eine
denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 18 Hessisches Denkmalschutzgesetz {HDSchG)
erforderlich werden.

Abstand von Bdurmen zu den Leitungen

Bel Gehdélzpflanzungen ist ein Mindestabstand gemaB Anforderungen der jewelligen
Leitungstrager zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung
dieses Abstands sind die Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schiitzen.

Elektromagnetische Strahlung

Der Aufenthalt won Menschen (Wohnen, Arbeiten) Ist Im Einwirkbereich (10 m) der
Ortshetzumspannstation im Sldosten des Plangehiets zu vermelden.

Satzungen der Stadt Langen
Die Satzungen der Stadt Langen sind zu beachtan.
DIN Normen

Die DIN-Normen, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen wird, sind bei der Stadt Langen
einzusehan.

Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen

Standsicherheit

Die Standsicherhelt und Funktionstlichtigkeit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm,
Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Oberleitungsmasten, Gleise etc) sind stets zu
gewdhrleisten.

Einfriedung
Der Vorhabentriger ist angehalten, das Grundstick Im Interesse der 6ffentlichen Sicherheit

und auch im Interesse der Sicherheit der auf seinem Grundstick verkehrenden Personen und
Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes ader ungewolltes Betreten und Befahren van
Bahngelande oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
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verhindert wird. Die Einfriedung Ist vorn Vorhabentréger bzw. seinen Rechtsnachfolgern laufend
instand zu halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten des
Vorhabentrigers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Parkplétze zur Bahnseite

Parkplatze und Zufahrten missen auf ibrer ganzen Lange zur Bahnselte hin mit Schutzplanken
ader Ahnlichern abgesichert werden, damit ein unbeabsichtigtes Abrollen zum Bahngel&nde hin
in jedem Falle verhindert wird, Die Schutzvorrichtung ist vom Vorhabentriiger oder dessen
Rechtsnachfolgern auf ihre Kosten laufend Instand zu halten und ggf. zu erneuern.

Bepflanzung von Grundstlcken zur Glelsseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, miissen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebs entsprechen. Zu den Mindest-
pflanzabstanden ist die DB Richtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und
Vegetationskontrolle" zu beachten, Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt
werden, dass diese z. B. bel Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstinde
sind durch geeignete MaBnahmen (Rlickschnitt u. a.) standig zu gewshrleisten. Der
Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelénde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wéhlen.
Soweilt von bestehenden Anpflanzungen Beeintréchtigungen des Eisenbahnbetriebs und der
Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bel Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf
Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen. Entsprechende Meuanpflan-
zungen in unmittelbarer Bahnnahe sind von vornherein auszuschlieBen.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung wvon Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z. B. Baustellenbeleuchtung,
Farkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Mahe der Gleise oder von
Bahnlbergdngen etc. hat der Vorhabentrager sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahr-
zeugfilhrer ausgeschlossen sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von
Signalbildern nicht vorkommen,

Einsatz von Baukranen und Bauwerkzeugen

Bei Bauausflhrungen unter Einsatz von Bau-/Hubgerdten (z. B. (Mobil-)Kran, Bagger etc.) ist
das Uberschwenken der Bahnfliche bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten
oder herunterhéngenden Haken verboten. Dle Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau
einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicherzustellen. Dle Kosten sind wvom
Vorhabentréger/Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberfldchen- und sonstige Abwdésser dlrfen nicht auf oder (ber Bahngrund abgeleitet
werden. Sie sind ordnungsgeman in die &ffentliche Kanalisation abzuleiten. Einer Yersickerung in
Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden. Die Vorflutverhdltnisse dirfen durch dle
BaumaBnahme, Baumaterialien, Erdaushub ete. nicht verdndert werden.

DOberleltung
Die Flachen befinden sich in unmittelbarer NZhe zur Oberleitungsanlage. Es wird hiermit

ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung hingewiesen und
die entsprechend einzuhaltenden einschlagigen Bestimmungen,

Die Erdoberkante im Umkreis von 5,0 m um die Mastfundamente darf nicht verdndert werden.
Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/20 kV-Speiseleitungen und zu
Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils mindestens 5,0 m betragen.

Werden feste Bauteile (Gebaude, Einfriedungen usw.} sowie Baugerdte, Krane usw. in einem
Abstand von weniger als 5,0 m zur Bahnanlage errichtet bzw. aufgestellt, so sind diese
bahnzuerden,

Bei Bauarbeiten In der MNdhe wvon Oberleitungen/Oberleitungsanlagen sind die
Verdffentlichungen der Gesetzlichen Unfallversicherung GUV-V A3, GUV-V D32 und DY 462 zu
beachten,

Baumaschinen, Container, Leitplanken sowie metallische Zaune und andere leitfihige Anlagen
sind mit einer Bahnerdung zu versehen, sofern der Mindestabstand von 4,0 m zur Glelsachse
unterschritten wird, Das Erfordernis der Bahnerdung kann auch durch die Art und Weise der
Bauarbeiten ausgeldst werden, wenn die Gefahr der Berlhrung von unter Spannung stehenden
Teilen trotz Elnhaltung der Schutzabstande besteht. Die anfallenden Kosten gehen zu Lasten
des Vorhabentrigers bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Funknetzbeeinflussung
Da BaumaBnahmen in der Nihe von Bahnanlagen den GSM-R-Funk der DB Netz AG
beeinflussen kénnten, ist die Funknetzplanung der DB Netz AG zu beteiligen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug,
Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.). In unmittelbarer
Nahe elektrifizierter Bahnstrecken oder Bahnstromleltungen ist mit der Beeinflussung von
Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Gerdten zu rechnen. Es obliegt dem Vorhabentrdger, flir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bei Wohnbauplanungen in der Mahe won larmintensiven Verkehrswegen wird auf die
Verpflichtung des kemmunalen Planungstrégers hingewiesen, aktive (z. B. Errichtung
Schallschutzwinde) und passive (z. B. Riegelbebauung) LérmschutzmaBnahmen zu profen und
festzusetzen,

Abstimmung bei BaurmaBnahmen

Alle BaumafBnahmen entlang der Bahnstrecke missen mit der DB Netz AG abgestimmt werden,
Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ist der
Vorhabentrdger darauf hinzuweisen, dass eine Abstimmung mit der DB Netz AG erfolgen muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass ein privates Bauvorhaben nur genehrmigt werden kann, wenn
es neben den Vorschriften des allgemelnen (Landes-)Baurechts auch sonstige &ffentliche
Vorschriften (z. B. solche des Eisenbahnrechts) einhlt und die éffentliche Sicherheit - eben
auch die des Eisenbahnverkehrs - nicht gefahrdet wird.

Die spateren Antrage auf Baugenehmigung flr den Geltungsbereich sind zur Stellungnahme
vorzulegen. Weitere Bedingungen und Auflagen sind verbehalten,

Bauwerksabdichtung/Bauwerksschutz

Zur Vermeldung wvon Setzrissschiden bzw. Verndssungsschaden sind die Grundwasser-
flurabsténde zu beriicksichtigen.

Im Bereich des in der Planzeichnung festgesetzten Geh- und Fahrrechts Nr. 4 - zugunsten der
Hinterlieger (Baugebiet SO 1) - Ist die darunter zuldssige Tiefgarage konstruktiv derart

auszugestalten, dass fiir Fahrzeuge mit elnem Gesamtgewicht van bis zu 40 t Zufahrts- und
Rangiervorgdnge ermoglicht werden,

PFLANZLISTE
Auswahlliste A - BGume

Baume iiber 20 m Wuchshédhe

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanpides
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Rotbuche Fagus sylvatica

Esche Fraxinus excelsior

Platane Flatanus acerifolla
Stieleiche Quercus robur

Foteiche Quercus rubra
Traubeneiche Quercus petraea
Winterlinde Tllia cordata

Sliberlinde Tilia tomentosa
Kaiserlinde Tilia x europaea ,Pallida”

Uimus x Resista ,MNew Horizon™
Ulmus x Resista ,Rebona”

Resista-Ulme ,New Horizon”™
Resista-Ulme ,Rebona”

Biume mit 15 bis 20 m Wuchshiéhe
Rothlihende Kastanie

Halnbuche

Saulenhalnbuche

Sdulen-Buche

Aesculus carnea

Carpinus betulus

Carpinus betulus ,Fastigiata®
Fagussylvatica ,Dawyck” { .Fastigiata™)

Amberbaum Liguidambar styraciflua
Balsam-Pappel Populus balsamifera
Sauleneiche Quercus robur .Fastigiata™

Resista-Uime .Regal” Ulmus x Resista ,Fegal”

BEume mit 10 bis 15 m Wuchshidhe

Feldahorn Acer campestre
Baumhasel Carylus colurna
Eberesche Sorbus aucuparia
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Scharlachapfal Malus tschonoskil

Biaume unter 10 m Wuchshihe
Spitzahorn Saulenform

Baumartige Felsenblrne
Sdulen-Weiidorn

Rotdorn

Apfel-Dorn

Zierapfel ,Hillieri”, ,John Downie”
Chinesische Wildbirne ,Chanticleer®
Mehlbeere

Thiringische S4ulen-Eberesche

Acer platancides ,Columnars®
Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Crataegus monogyna ,Stricta”
Crataegus laevigata ,Paul’ s Scarlett”
Crataegus lavallei ,Carrierei”

Malus specias , Hillieri”, ,John Downie”
Pyrus calleryana ,Chanticleer”

Sorbus aria

Sorbus thuringiaca ,Fastigiata®

Auswahlliste B - Straucher und Heckenpflanzen
Stréucher und freiwachsende Hecken

Echte Felsenbirne
Eingriffeliger WelBdorm

Amelanchier ovalis
Crataegus monogyna

Haselnuss Corylus avellana
Kaornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinesg
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schilehe Prunus spinossa
Hundsrose Rosa canina
Heckenrose Rosa corymbifera
Weinrose Rosa rubliginosa
Ohrehenweide Sallx aurita
Grauweide Salix cinerea

Purpurweide
Rosmarinweide
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Salix purpurea
Salix rosmarinifolia
Sarmbucus nigra
Viburnum opulus

Geschnittene Hecken (strenge Hecken fiir Einfriedungen)

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffeliger WelBdorn Crataegus monogyna
Buche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare
Schlghe Prunus spinosa

Auswahlliste C - Dachbegriinung

Extensive Dachbegriinung
{Schichthdhen 7-9-12 cm, Lasten ca. 50-150 kg/qm)

Zusammensetzung aus Sedum-, Stelnrosen- und Gréser-Gesellschaften

In groBen Gruppen/flachig (ab 16 Stk./gm):

Dost/Heideglnsel
Mauerpfeffer
WeiBer Mauerpfeffer

Origanum in niedriger Art und SartenScharfer
Sedum acre
Sedum album als Art und In Sorten

3.2

Sedum cauticola

Sedum floriferum ,Welhenstephaner Gold"
Sedum hybridum ,Immergrinchen®
Sedum kamtschaticum

Sedum spurium in Sorten

Delosperma cooperi, D. congestum,
D.nubigenum, D. sutherlandii

September-Fetthenne
Weihenstephaner Fetthenne
Mongolen-Fetthenne Immergrin
Kamtschatka-Fetthenne

Kaukasus Fetthenne/Teppichsedum
Mittagsblumen in Arten

In groBen Gruppen/flachig {ab 12 Stk./gm):
Dalmatiner Polster-Glockenblume
H&ngepolster-Glockenblume
Teppich-Hornkraut

Kleines Habichtskraut

Frihlings-Fingerkraut

Bressingharn Thymian

Kriechernder Thymian

Campanula portenschlagiana

Campanula poscharskyana

Ceratium arvense ,Compacturm™
Hieraciurm pilosella

Fotentilla neumanniana

Thymus doerfleri ,Bressingham Seedling®
Thymus serpyllum

Stauden in kleinen Gruppen (ca. 4 Stk./qgm):
Karthauser-Nelke
Teppich-Schleierkraut
Gewdhnliches Sonnenrfischen
Bart-Iris in kleinen Sorten
Steinbrech-Felsennelke
Kleines Seifenkraut
Nllyrisches Bohnenkraut
Trauben-Steinbrech
Kleinasien-Sedum
Dachwurz-Hybriden

Cianthus carthusianorum

Gypsophila repens ,Rosa Schiénheit™
Helignthemum nummularium

Iris barbata nana in Sorten
Petrorhagia saxifraga

Saponaria ocymoeides

Satureja montana subspecies illyriaca
Saxifraga paniculata

Sedum lydium
Sempervivum-Hybriden

Graser in kleinen Gruppen {ca. 4 Stk./gm):
Blau-Schwingel

Stachel-Schwingel

Blaugraueas Schillergras

Festuca Cinerea-Hybride {Festuca Glauca)
Festuca punctoria
Koeleria glauca

Graser fldchig {ca. 12 Stk./gm):
Schaf-Schwingel

Bleicher Schaf-Schwingel
Furchen-Schaf-Schwingel
Walliser Schaf-Schwingel
Zierliches Schillergras
Bewimpertes Perlgras

Festuca ovina
Festuca pallens
Festuca rupicola
Festuca valesica
Koeleria macrantha
Mellcla ciliata

Geophyten (Zwiebelpflanzen):
Lauch in niedrigen Arten und Sorten

nutans, A. senescens subspecies montanum

Wilde Krokusse in Arten Crocus in wilden Arken

Intensive Dachbegriinung
(Schichthohen 15-20 (>80} cm, Lasten ca. 160 cm (bis 1.200 kg/qm)

Ergdnzungen und Variationen der zuvor benannten Arten von 4.1 mit:

Stauden in kleinen Gruppen {ca. 4 Stk.fam);

Grasnelke Armeria maritima in Sorten
Kleinblltige Bergminze Calamintha nepeta subspecies nepeta
Kugeldistel Echinops ritra ,Veitch "s Blua"

Walzen-Wolfsmilch
Schwert-Alant
Gewdhnliche K{ichenschelle
GroBe Pracht-Fetthenne

Euphorbia myrsinithes

Inula ensifolia

Pulsatilla vulgaris

Sedum spectabilie ,Herbstfreude™

Haln-Salbei Salvia nemorosa in Sorten

Wiesensalbel Salvia pratensis subspecies haematodes
Skabiose Scabigsa caucasica In Sorten

Gamander Teucrium chamaedrys

Graser in kleinen oder griéferen Gruppen {ab ca. 4 Stk./gm - 12 Stk./gm):
Amethyst-Schwingel Festuca amethystiana
Rohr-Pfeifengras Molinia altissima in Sorten
Lampenputzergras Pennisatum alopecuroides ,Hameln®
Gold&hrengras Stipa calamagrostis ,Lemperg®

Halbstraucher:

Ysop Hyssapus officinalis
Mittelhohe Bart-Iris-Sorten Iris barbata-Media in Sorten
Echter Lavends] Lavandula angustifolia
Zypressenkraut Santolina charmaecyparissus

Geophyten (Zwiebelpflanzen):
Mittelhoher Lauch in Arten & Sorten
christophii,

Wild-Tulpen In Arten & Sorten

Allium in Arter & Sorten, z. B. Allium
Allium karataviense {bis 40 cm Héhe)
Tulipa in Arten & Sorten (bis 20 cm Héhe)

Graser in kileinen oder gréBeren Gruppen {ab ca. 4 Stk./gm - 12 Stk,/gm):

Amethyst-Schwingel Festuca amethystiana
Rohr-Pfeifengras Maolinia altissima in Sorten
Lampenputzergras Pennisetum alopecuroides ,,Hameln™
Goldéhrengras Stipa calamagrostls Lemperg®

Halbstraucher:

Ysop Hyssopus officinalis
Mittelhohe Bart-Iris-Sorten Iris barbata-Media in Sorten
Echter Lavendel Lavandula angustifolia
Zypressenkraut Santolina chamaecyparissus

Geophyten (Zwiebelpflanzen):

Mittelhoher Lauch in Arten & Sorten Allium in Arten & Sorten, z. B. Allium

christophii, Allium karataviense {bis 40 cm
Hihe)

Wild-Tulpen in Arten & Sorten Tulipa in Arten & Sorten (bis 20 cm Hohe)

LANGENER LISTE

Innenstadirelevante Sortimente

= Medizinisch/orthopédische Artikel (Wirtschaftszweig-Nr. 52.32)
= ParfUmeriewaren (WZ-Nr. 52.33)

+ Haushaltstextilien (WZ-Nr, 52.41.1)

¢ Kurzwaren, Schneldereibedarf, Handarbeitsware sowie Meterware fiir Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 52.41.2)

e Bekleidung - Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und Sauglingsbekleldung,
Kirschnerwaren {(WZ-Nr. 52.42)

# 5Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 52.43)

» Haushaltsgegensténde (WZ-Nr. 52.44.,3)

« Keramische Erzeugnisse und Glaswaren {WZ-Nr. 52.44.4)

« Heimtextilien (WZ-Nr, 52.44.7)

+ Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

+ Schreib- und Paplerwaren, Schul- und Blroartikel {(WZ-Nr, 52.47.1)
s Blicher und Fachzeitschriften (WZ-Nr, 52.47.2)

« Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken {WZ-Nr. 52.48.2)
# LUhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ-Nr. 52.48,5)

s Spielwaren {WZ-Nr. 52.48.6)

e Blumen (WZ-Nr. 52.49.1)

» Sportbekleidung, Campingartikel (WZ-Nr, 52.49.8)

» Elektrische Haushaltsgeréte, Gerdte der Unterhaltungselektronik und Zubehdr (WZ-Nr.
52.45.1, 52.45.2)

+ Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)
¢ Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software {WZ-Nr. 52.49.5)
+ Telekommunikationsendgerate, Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49,6)

Alllurm caeruleum, A, cernuum, A. flavum, A.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I 5. 1722}

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBl. 1 5,132), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI, I 5. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBIL. 1591 I S. 58), zuletzt gedndert
durch Art, 2 des Gesetzes vorm 22.07.2011 (BGBl. I 5. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) I. d. F. vom 15.01.2011 (GVBl. I S. 46, 180), geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 {(GVBIl. I 5. 294)

Hessische Verardnung zur Durchfilhrung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) i. d. F.
vom 17.04,2007 (GVBI. 1 5. 259), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.11.2014 (GVBI. I
S. 321)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBl. I S, 142), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 25.09.2016 (GVBI. [ 5. 167)

Bundesnaturschutzgesetz (BENatSchG} i. d. F. vom 25.07.2009 (BGBIl. I 5. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 19 der Verordnung vom 13.10.2016 (BGBI. I 5. 2258, 2348)

Hessisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i. d. F.
vom 20.12.2010 (GVBI. I 5. 629), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.12.2015
(GVBL I 5. 607)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i, d. F. vom 14.12.2010 (GVBI, I S. 548), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI, I 5, 338)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-WHG) i. d. F. vom
31.07 2009 (BGBEIl. 1 5. 25385), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.08.2016
(BGEI. I 5. 1972)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBIL. I 5. 1274),
geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 30.11.2016 (BGBI. 1 5. 1474)

Gesetz iber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom 24.02.2010 (BGBI. I
S. 94}, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. I 5. 2749, 2753)

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschiuss gemad § 2 Abs, 1 BauGh am  01.12.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

gemal § 2 Ahs, 1 BauGB am  16.12.2016
Bekanntmachung der frihzeitigen Offentlichikeltsbeteailigung

gemal & 3 Abs. 1 BauGB am 26.06.2016
Frihzeitige Offentlichkeitsbateiligung gemsi

§ 3 Abs. 1 BauGB In Form einer Birgerinformatlonsveranstaltung am  068.07.2016
Friihzeitige Behbrdenbetelligung gemat

g 4 Abs, 1 BauGR vam 11.07.2016  bis 05.08.2016
Auslegungsbeschiuss am 01.12.2016
Bekanntmachung der offentlichen Ausiegund gemai

& 3 Abs, 2 BauiGB am  16.12.2016
Offentiiche Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans

gemdl & 3 Abs. 2 BauGE vom 02.01.2017  his 03.02.2017
Behdrdenbetelligung zum Entwurf des Bebauungsplans

gemal § 4 Abs. 2 BauGB, mit Schreiben vom 21.12.2016  bls 03.02.2017
Bekanntrmachung der erneuten und eingeschrankten &ffentiichen

Auslegung gemdfl § 4a Abs. 3 BauGB . V. m. § 3 Abs. 2 BauGB am 24.03.2017
Offentliche Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans gem#B

E 48 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs, 2 BauGR vom 03.04.2017  bis 13.04.2017
Behérdenbeteillgung zum 2. Entwurf des Bebauungsplans gemaR

g 4a Abs, 3 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB,

mit Schreiben vom 28.03.2017  his 13.04.2017
Priifung und Entscheldung aber die fristgemil elngegangenen

Stellungnahmen und Beschluss des Bebauungsplans gemaln

§ 10 Abs. 1 BauGE als Satzung durch die Stadtverordnetenver-

Sarnmilung am 22062017

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Flaninhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrensschritte mit den Beschiilssen
der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt

Langen, 28.08.2017

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung

gemdl § 10 Abs, 3 BauGE am 01.09.2017

Langen, 18.09.2017

Der Bebauungsplan mit zugehdriger Begrindung sowie die DIN-Vorschriften, die den Inhalt von Festsetzungen des
Bebauungsplans konkretisieren, kidnnen im Rathaus der Stadt Langen, Fachdlenst 13, Bauwesen, Stadt- und
Urmnwelt- planung, 3. Obergeschoss, Raum 336, Sddliche RlngstraBe 80, 63225 Langen {Hessen), wahrend der
allgameinen Dienststunden montags bls fraitags von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie dienstags und donnerstags van
13:30 Uhr bls 16:00 Uhr von jedermann elngasehen werden.
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