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AuBenbereichssatzung "Im Loh"

Aufgrund des § 35 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGRB 98) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27. August 1997, zuletzt gedndert durch Art. 1 Europarechtsanpassungsge-
setz Bau (EAG Bau) vom 24.06.2004, hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Langen in ihrer Sitzung am 22.06.2006 folgende Satzung beschlossen:

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem als Anlage 1 zur Satzung beige-
figten Abgrenzungsplan L 2.1 vom 19.05.2006,

§2
Zweck der Satzung

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung kann Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sin-
ne des § 35 Abs. 2 des Baugesetzbuches nicht entgegengehalten werden, dass sie
einer Darstellung im Flachennutzungsplan widersprechen oder die Entstehung oder
Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen.

(2) Die Satzung erstreckt sich auch auf Vorhaben, die kleinen nicht wesentlich stérenden
Handwerksbetrieben dienen.

(3) Zulassige Vorhaben im Sinne dieser Satzung sind, Uber die bestehenden baulichen
Anlagen hinaus, nur Erweiterungen, Modernisierungen und/oder Umbauten an beste-
henden baulichen Anlagen. Gleiches gilt fir die Wiedererrichtung von durch Brand
oder andere auBergewdhnliche Ereignisse zerstérten baulichen Anlagen.

(4) Die Genehmigung erfolgt gem. § 35, Abs. 2 BauGB.

§3
Stidtebauliche Ordnung

(1) Die Geschossflache der Wohnzwecken dienenden Vorhaben darf 150 m?2 brutto nicht
tberschreiten. Wohnflachen in Geschossen, die nicht als Vollgeschosse gemaB Hessi-
sche Bauordnung gelten, werden angerechnet.

(2) Es sind pro Wohngeb&ude maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.

(3) Die Geschossflache der Vorhaben, die kleinen Handwerksbetrieben dienen, darf 250
m2 brutto nicht Gberschreiten,

(4) Die Zahl der Vollgeschosse bei Wohngeb&auden darf zwei nicht Gbersteigen (Z = II).
Die Zahl der Vollgeschosse der Vorhaben, die kleinen Handwerksbetrieben dienen, ist
ebenfalls auf zwei Vollgeschosse begrenzt (Z = II).

(5) Wenn nicht mehr als 15% der Flache des Grundstiickes durch das Hauptgebidude
Uberbaut sind, dirfen auch Nebenanlagen gem&B § 14 BauNVO errichtet werden.
Durch Nebenanlagen darf max. 7,5 % des Grundstiickes (iberbaut werden. Nebenan-
lagen dirfen in ihrer Héhe das Hauptgebdude nicht Gberragen. Zu Nebenanlagen ge-
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horen auch Einrichtungen und Anlagen fir Kleintier- und Nutztierhaltung, wenn sie
nicht gewerblichen Zwecken dienen.

(&) Bestehende Nebenanlagen, die gréBer sind als es diese Bestimmung zulédsst, sind
innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft dieser Satzung an diese Bestimmung anzu-
passen.

(7) Die nicht bebaute Grundstiicksflache ist bis auf eine Terrasse von max. 30 m2 Grofe
und die erforderlichen Stellpldtze einschlieBlich Zufahrt gartnerisch anzulegen.

§4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(1) Die Dachneigung der Geb&ude darf 30° nicht (berschreiten

(2) Als Fassadenverkleidung sind Faserzementplatten, Kunststoffe und glasierte Keramik
nicht zulassig.

(3) Die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Langen erforderlichen Stellplatze sind auf
dem Grundstiick nachzuweisen.

(4) ErschlieBungswege auf den Grundstiicken diirfen ausschlieBlich als maximal 2,00 m
breite Wege befestigt werden. Vor dem Geb&udeeingang darf eine Fldche von maxi-
mal 6,00 m2 befestigt werden.

(5) Garagenzufahrten dirfen ausschlieBlich als maximal 2 x 0,50 m breite Fahrspuren
befestigt werden. Vor Garagen darf eine Flache von maximal 15 m2 pro Garage be-
festigt werden.

§5
Griinordnerische Festsetzungen

(1) Es sind mindestens 30% der Fassadenflachen aller Gebdude und Nebenanlagen dau-
erhaft mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

(2) Die Dacher von Nebenanlagen sind als Grasdach auszubilden. Es ist entweder eine
Substratschicht von mindestens 15 cm H8he aufzubringen oder ein ,Sedum-Dach®
mit einer 8 cm hohen Substratschicht einzurichten

(3) Niederschlige, die auf Dachfldchen niedergehen, sind in Zisternen zu sammeln und
zur Gartenbewésserung zu verwenden. Das Fassungsvermogen dieser Zisternen hat
mindestens 20 |/m?2 Dachflédche zu betragen. Terrassenflachen sind so zu befestigen,
dass die dort anfallenden Niederschldge versickert werden.

Der Uberlauf der Zisterne ist zu versickern, sofern die Bodenverhéltnisse es zulassen.
Der Nachweis (iber die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist im Entwdsserungsge-
such zu flhren.

(4) Bei der Neuanlage von Gérten oder Gartenteilen oder einzelnen Pflanzmafinahmen
sind nur Gehdlze gemaB der als Anlage 4 beigefligten Liste der einheimischen Arten

zuldssig.

Bestehende NadelgroBgehdlze (ab ca. 5 m Héhe) sind bei natirlichem Ausfall durch
einheimische Gehélze nach der in Anlage 4 genannten Pflanzliste zu ersetzen. Dabei
ist pro 300 m?2 Grundstlicksflache ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen.
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Einzelne Nadelkleingehdlze (unter 5 m Hohe) sind innerhalb einer Frist von 2 Jahren
ersatzlos zu beseitigen.

(5) Die Grundstiicke sind mit Laubhecken und sockelfreiem innenliegenden Maschen-
draht mit maximal 1,20 m Hbéhe einzufrieden.
Zwischen Zaun und Erdboden ist ein 10 cm hoher Streifen als Durchschlupf fiir Klein-
sduger freizuhalten. Die Einfriedigungen an den StraBenfronten sind von dieser Fest-
setzung ausgenommen.
Fir die Anlage der Laubhecken sind ausschlieBlich Pflanzen gem. der als Anlage 4 zu
dieser Satzung beigefiigten Pflanzliste zugelassen.

Bestehende heckenférmige Pflanzungen mit Nadelgehdlzen, hierzu z&hlen auch he-
ckenférmig gepflanzte Fichten, sind innerhalb von 2 Jahren nach Rechtsverbindlich-
keit dieser Satzung insgesamt zu entfernen und durch einheimische Gehdélze nach
der in Anlage 4 genannten Pflanzliste zu ersetzen. Die Hohe der Hecken sind auf
max. 1,20 Héhe zu begrenzen.

(6) Bestehende Gebdude und Anlagen (Wohnh&user, Nebengebiude, Garagenzufahrten,
Grundstlckseinfriedigungen usw.) sind innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft die-
ser Satzung an die landschaftsplanerischen Festsetzungen dieser Satzung anzupas-
sen.

§6
Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

(1) Offene Kamine die als einzige Heizungsanlage zur Beheizung des Gebaudes bestimmt
sind, sind wegen ihrer schlechten Energiebilanz unzuldssig.

(2) Offene Kamine die als einzige Heizungsanlage zur Beheizung des Geb&dudes vor dem
01.01.2005 in Betrieb genommen worden sind, sind innerhalb von 2 Jahren nach
Rechtskraft der Satzung durch eine umweltfreundliche Heizungsanlage zu ersetzen.

g§7
Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tag nach der &ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in
Kraft.

Hinweis wegen Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- Kérperschall, Erschiitterungen, Abgase, Gefahrguttransporte, Fun-
kenflug usw.). Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kénnen
gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahnlinie planfestge-
stellt ist. Es obliegt den Anliegern, flr SchutzmaBnahmen zu sorgen.

Durch den Flugbetrieb des Verkehrslandeplatzes Egelsbach, dessen Platzrunde den Gel-
tungsbereich der Satzung berihrt, entstehen Immissionen (insbesondere Luftschall und
evtl. Abgase). Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf SchutzmaBnahmen kdnnen
gegen die Flugplatz GmbH Egelsbach nicht geltend gemacht werden, da der Verkehrslan-
deplatz planfestgestellt ist. Es obliegt den Anliegern, fiir SchutzmaBnahmen zu sorgen.
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Weitere Hinweise

1) Die Genehmigung der Vorhaben erfolgt gemal Baugenehmigungsverfahren nach
§ 60 HBO ff in der Fassung vom 18, Juni 2002 durch das Kreisbauamt Offenbach.

2) Fir die bestehenden baulichen Anlagen ist innerhalb eines Jahres nach Rechtskraft
dieser Satzung ein Bauantrag gemé&B HBO zu stellen.

3) Der als Anlage 1 beigefligte Abgrenzungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

4) Der als Anlage 2 beigefiigte Durchfiihrungs- und Folgekostenvertrag mit dem dort als
Anlage beigefiigten ErschlieBungsplan ist Bestandteil dieser Satzung.

5) Die als Anlage 3 beigefiigte Vereinbarung (ber den Umgang mit Immissionen aus dem
Eisenbahnbetrieb ist Bestandteil dieser Satzung.

6) Die als Anlage 4 belgefiigte Liste der einheimischen Arten und die Pflanzliste |st Be-
standteil dieser Satzung.

7) Die als Anlage 5 beigefligte Vereinbarung (iber den Umgang mit Immissionen aus dem
Flugbetrieb des Verkehrslandeplatzes Egelsbach ist Bestandteil dieser Satzung.
Langen, den 20.06.2007

Der Magistrat der Stadt Langen
(

Pitt/}%

Birgermeister
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Begriindung zur AuBBenbereichssatzung ,Im Loh"

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997,
zuletzt gedndert durch Art. 1 Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom
24.06.2004; Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 16. April 1996 zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18. Juni 2002;
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25. Marz 2002, zuletzt gedndert am 21.12.2004; Hessische Bauordnung (HBO) in der
Fassung vom 18. Juni 2002.

2. Planungserfordernis

Die AuBenbereichssiedlung ,Im Loh" liegt im Siiden der Langener Gemarkung, etwa
400m sidlich der bebauten Ortslage und etwa 100m westlich der Bahnlinie Frank-
furt/Darmstadt.

Die vorhandenen Wohngebdude sind in der Regel in den ersten Nachkriegsjahren,
also etwa in der Zeit von 1945-1955, zur Linderung der in dieser Zeit herrschenden
Wohnungsnot von den Eigentiimern in Eigenhilfe gebaut worden.

Fir keines der Gebaude liegt eine Baugenehmigung vor.

Die Stadt Langen hat, nachdem die durch Kriegswirren zerschlagene Kommunalver-
waltung und die Landesverwaltung/Bauaufsicht wieder reorganisiert und arbeitsfahig
waren, mehrfach bei der zustdndigen Bauaufsicht auf diese illegale Bautdtigkeit hin-
gewiesen und auf Beseitigung der illegal errichteten Wohngebdude gedrangt.

Die Bauaufsicht hat aus heute nicht mehr feststellbaren Griinden weder in den 40-er
und 50-er Jahren, noch in den darauffolgenden Jahrzehnten die Beseitigung dieser
Gebdude nachdriicklich betrieben,

Fiir die Stadt Langen bestand mangels Zusténdigkeit in Angelegenheiten der Bauauf-
sicht zu keinem Zeitpunkt die Mdglichkeit gegen illegal errichtete Gebdude vorzuge-
hen. Diese Mdglichkeit besteht wegen der unveranderten Zustdndigkeiten auch heute
nicht. Aus diesem Grund, und weil die Bewohner der Siedlung, als Langener Birger,
wegen der Bauland- und Wohnungsknappheit in Langen nicht woanders unterge-
bracht werden kdnnen und weil sie aufgrund eines, durch lange Untatigkeit der zu-
standigen Behdrden herbeigefiihrten Verbotsirrtums zum Teil ihr gesamtes Vermdgen
in die Gebdude investiert haben, sieht die Stadt Langen nunmehr keine Méglichkeit
mehr die Gebaude zu beseitigen.
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Aufgrund eines Stadtverordnetenbeschlusses vom 13.07.1972 will die Stadt Langen
jedoch auch nicht einer Ausweitung dieser illegal errichteten AuBenbereichssiediung
zu einem eigenstdndigen Baugebiet zustimmen.

Um die offensichtlich nicht zu unterbindende Bautétigkeit in diesem Areal wenigstens
im Sinne der Stadt leiten zu kénnen und weitere Schidigungen des nahegelegenen
Naturschutzgebietes verhindern zu kénnen, ist die Aufstellung der hier vorliegenden
AuBenbereichssatzung notwendig geworden.

3. Vorgaben der iibergeordneten Planungen

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Gebiet als ,Regionaler Griinzug" darge-
stellt.

Der Flachennutzungsplan enthalt im Geltungsbereich der Satzung die Darstellung
»,Griinflache - Wohnungsferne Garten" und ,Fldchen fiir die Landwirtschaft, dkolo-
gisch bedeutsames Griinland". Es ist nicht beabsichtigt, durch die Satzung den Status
~AuBenbereich® fiir das Gebiet aufzugeben.

4. Zweck der Satzung

Zweck dieser Satzung ist es nicht, durch die Schaffung von Baurecht das Gebiet ,Im
Loh™ zu einem Stadtteil zu entwickeln. Die Stadt beabsichtigt lediglich, sich in die La-
ge zu versetzen schon vorhandene, offensichtlich unabéanderliche Tatbestdnde beein-
flussen zu kbnnen, um weiteren Schaden von dem nahe gelegenen Landschafts- und
Naturschutzgebiet abwenden zu kénnen.

Zweck der Satzung ist es allerdings auch, durch Bestandssicherung den dort seit lan-
gem ansassigen Blrgern zu ermdglichen, ihre Gebdude in bescheidenem Umfang
fortzuentwickeln, um zeitgemaBe Wohnverhéltnisse zu erreichen und den Zustand
von Nissenhiitten verlassen zu kénnen.

Es ist nicht geplant, mit dieser Satzung weitere Ansiedlungen zu ermdglichen. Um
diese zu verhindern ist der Geltungsbereich dieser Satzung eng auf die einzelnen
schon bebauten Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile begrenzt.

5. Grundziige der Satzung

Die hier vorliegende Satzung erstreckt sich gemaB § 35, Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) sowohl auf Wohngebéude als auch auf Vorhaben, die kleinen Handwerksbe-
trieben dienen.

Die Satzung enthdlt im § 3 ,Stadtebauliche Ordnung" nahere Bestimmungen (iber die
Zuldssigkeit von Vorhaben. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, daB
die im Areal "Im Loh" vorhandenen Gebdude in GréBe und Gestaltung so gut es geht
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in die Landschaft eingepaBt werden und daB das nahe gelegene Landschafts- bzw.
Naturschutzgebiet nicht mehr als nach den Umsténden unvermeidlich gestort wird.

— Mit den Festsetzungen zur maximal zuldssigen GeschoBflache, zur Zahl der Vollge-
schosse, zu den Nebenanlagen und zur Dachneigung soll sichergestellt werden,
daB die Gebdude eine GréBe behalten, die noch mit dem nahegelegenen Natur-
und Landschaftsschutzgebiet vereinbar ist.

- Die Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und der Dacher von Nebenanla-
gen sollen einerseits sicherstellen, daB die Gebdude durch die verwendeten Mate-
rialien nicht vollig aus dem Rahmen der Landschaft fallen. Andererseits sollen die
Festsetzungen zur Begriinung der Gebaudefassaden, unabh&ngig davon, ob die
vorhandenen Gebdude einen ausgleichsbediirftigen Tatbestand darstellen oder
nicht, den durch den Bau der Gebdude vollzogenen Eingriff in die Natur zumindest
teilweise ausgleichen und die Gebaude besser in die Landschaft einpassen.

- Die Festsetzungen zur Verwendung der auf Dachfldchen anfallenden Niederschlé-
ge und die auf den nicht (iberbauten Grundstiicksflachen maximal zuldssigen Bo-
denversiegelungen sollen sicherstellen, daB die im Gebiet niedergehenden Regen-
wasser zur Grundwasserneubildung beitragen.

- Die Festsetzungen zu den im Geltungsbereich dieser Satzung zuldssigen Pflanzen-
arten und zur Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen sollen ebenfalls dazu bei-
tragen, die Stérungen durch die von dieser Satzung beglinstigten Anwesen in Na-
tur und Landschaft so gering wie méglich zu halten.

6. ErschlieBung des Gebietes

Das Gebiet "Im Loh" ist durch einen von Norden kommenden Weg, der eine Verlan-
gerung der Berliner Allee darstellt, an die Stadtteile Linden und Oberlinden angebun-
den. Dieser Weg soll auch weiterhin als Hauptverbindung zur Stadt dienen.

Der seit langem vorhandene, von Osten her filhrende Leukertsweg verbindet das
Gebiet mit dem Stadtteil Leukertsweg/Siidliche RingstraBe. Um die AuBenbereichsfla-
chen, die dieser Weg durchquert, nicht mit Kraftfahrzeugverkehr aus der AuBenbe-
reichssiedlung zu belasten, ist die Befahrbarkeit dieser Verbindung durch straBenver-
kehrsrechtliche MaBnahmen eingeschrankt.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber einen in Nord-Siid-Richtung verlau-
fenden Weg, ein Teilstlick des Leukertsweges und einen weiteren parallel zum Leu-
kertsweg in Ost-West-Richtung verlaufenden Weg. Alle Wege, die zur ErschlieBung
des Gebietes "Im Loh" dienen, sind seit unvordenklichen Zeiten existent, sie sind al-
lerdings mittlerweile im bescheidenen Umfang befestigt worden.
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Der von Osten in das Gebiet "Im Loh" hereinfilhrende Leukertsweg ist, um einen rei-
bungslosen S-Bahnverkehr zu gewahrleisten, im Zusammenhang mit dem Bau der S-
Bahnlinie durch den Bau einer Eisenbahnunterfithrung planfrei ausgebaut worden.
Die Fahrbahndecke des Weges, der die Berliner Allee nach Stiden bis zum Gebiet "Im
Loh" verlangert, ist durch den Baustellenverkehr fiir die 0.g. Eisenbahnunterfiihrung
beschadigt worden. Die Fahrbahndecke sollte im Zuge der Rest- und Nebenarbeiten
fir den S-Bahnbau noch im Jahre 1998 durch die Bahn AG erneuert werden. Durch
Schreiben vom 26.03.1998 ist bei der Bahn AG beantragt worden, diese Arbeiten um
drei Jahre zu verschieben, damit nach Legalisierung der Gebdude evtl. ein Kanal in
diesem Weg gebaut werden kann. Mittlerweile hat die Deutsche Bahn AG der Stadt
die dafiir erforderlichen Mittel zur Verfligung gestellt,

Das Gebiet ist an die o6ffentlichen Wasser- und Stromnetze angeschlossen. Der
AnschluB ist aus Griinden der Gesundheitsfiirsorge wegen der schlechten hygieni-
schen Zustande in der Siedlung im Jahre 1968 durch die Stadt Langen bzw. durch die
Stadtwerke Langen GmbH hergestellt worden.

Das Gebiet ist nicht an das offentliche Kanalnetz angeschlossen. Obwohl der sog.
Sudsammler des Langener Kanalnetzes nur ca. 150 m nordlich des Gebietes verlauft,
ist es bisher nicht moglich gewesen, die Anwesen mit einem KanalanschluB zu verse-
hen, so daB die Abwasser in Fakaliengruben gesammelt, abgepumpt und abtranspor-
tiert werden miissen.

Grund fir den fehlenden KanalanschiuB der Anwesen war die Weigerung der Unteren
Wasserbehdrde beim Kreis Offenbach, die fiir das Kanalbauwerk und die Hausan-
schliisse notwendige Genehmigung zu erteilen, denn die Kreisbehtrden befiirchteten,
daB durch die erteilte Genehmigung fiir einen KanalanschluB von den Eigentiimern
Anspriche auf eine Baugenehmlgung fur die bislang illegal errichteten Gebaude her-
geleitet werden kdnnte.

Auch weil die Kosten fiir die notwendigen BaumaBnahmen nur dann umgelegt wer-
den kénnen, wenn die MaBnahme genehmigt ist, war es bislang nicht mdglich, einen
AnschluB an das Langener Kanalnetz herzustellen.

Nachdem sich nun durch diese hier vorliegende Satzung eine Mdéglichkeit eréffnet
hat, die Gebaude ,Im Loh™ zu legalisieren, beabsichtigt die Stadt den Kanal herzu-
stellen, ehe das oben genannte Fahrbahnstiick wiederhergestellt wird.

7. Umweltrelevante Rahmenbedingungen

7.1. Lage und Relief

Das Gebiet ,Im Loh" liegt naturraumlich im ,Hegbach-Apfelbach-Grund®, einem Tell
der Untermainebene welcher nach Osten in das ,Messeler Hiigelland™ hineinreicht.
Der Geltungsbereich der Satzung ist ein nahezu ebenes Geldnde das ein ganz gerin-
ges Ost-West-Gefalle hat.
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7.2 Klima

Die Untermainebene zahlt zu den klimatisch begiinstigten Gegenden Deutschlands.
Die mittleren Jahrestemperaturen liegen bei 9,5 °C (Minimum im Januar = 0,7 °C,
Maximum im Juli 18,4 °C).

Der mittlere Jahresniederschlag betragt 667 mm, wobei zwischen Juni und Oktober
tiberdurchschnittliche Werte erreicht werden.

Die vorherrschenden, meist schwachen Winde, kommen zu jeweils ca. 22% aus Siid-
West oder Nord-Ost, zu ca. 12% aus Westen und zu ca. 10% aus Siiden. An etwa 40
Tagen im Jahr ist es windstill,

Aufgrund dieser Daten ist das GroBklima als wintermild, sommerwarm und maBig
humid zu bezeichnen.

7.3. Geologie und Boden

Der Geltungsbereich der Satzung ist dem Rheingrabensystem zuzurechnen, das -
berwiegend im Tertidr angelegt wurde und Bestandteil eines vom Mittelmeer bis nach
Oslo verlaufenden Senkungs- und Bruchzonengebietes ist. Wahrend der FEiszeiten
bildete sich hier eine Flussterrassenlandschaft aus, wobei Sedimente des Rheines
und seiner Zufliisse abgelagert wurden.

Dementsprechend sind bis in 8 bis 10 Meter Tiefe reichende limnisch-fluviale Sande
und Kiese anzutreffen, wobei die KorngroBe nach oben hin abnimmt und Ton- und
Schiuffanteile hinzutreten. Den obersten Teil des Profils nehmen diluviale Flugsande
mit geringem Humusgehalt ein. Stellenweise stehen in geringer Tiefe pliozéne Tone
und alluviale Bachlehme an.

Als Hauptbodentyp sind der oben genannten Ausgangssituation entsprechend Braun-
erden mit geringem Feinerdengehalt zuzuordnen. Es handelt sich dabej um nahr-
stoffarme, maBig saure, teils trockene bis méBig frische Bdden.

7.4. Hydrologie

Die um den Geltungsbereich der Satzung gelegenen Flachen wurden im 19. Jahrhun-
dert durch EntwasserungsmaBnahmen bewirtschaftbar gemacht. Die zu dieser Zeit
hergestellten Graben wurden friiher regelméBig gerdumt. Die meisten der Hauptent-
wasserungsgraben wurden allerdings in den vergangenen Jahrzehnten nur noch ex-
tensiv gepflegt, so daB die eigentliche Funktion der Grdben léngere Zeit einge-
schrankt war und erst nach Wiederaufnahme der Grabenpflege nach und nach wie-
der verbessert wird.

Im Bereich der, um den Geltungsbereich der Satzung gelegenen Wiesenmulden steht
das Grundwasser besonders wahrend der Winter- und Friihlingsmonate, oft bis Friih-
sommerbeginn, auf vielen Parzellen nahe der Oberflache oder tritt sogar (iber die
Flur. Auch in den héher gelegenen Bereiche in der Umgebung des Geltungsbereiches
der Satzung kommt es stellenweise zu beachtlichem Né&ssestau. Dieser wird jedoch
weniger vom Grundwasser als durch den weniger niederschlagwasserdurchldssigen
lehmigen Pseudogley-Horizont dieses Bodentyps beeinfluBt. Im Laufe des Jahres
bauen sich in dem dar(iberliegenden grobporigen Sandboden durch die bei warmerer
Witterung hohere Verdunstungsrate und den héheren Verbrauch der Vegetation die
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Wasservorrate schnell wieder ab. Bei mehrwochiger, sommerlicher Trockenheit
kommt es sogar zu voriibergehender Erschépfung der Wasservorrite.

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung nicht vor-
zufinden.

7.5. Larm / Larmschutz

Durch die nur etwa 100m von der Siedlung entfernt verlaufende Fernbahn- und S-
Bahnlinie Frankfurt/Main-Darmstadt ist das Gebiet aus dem Bahnbetrieb resultieren-
den Immissionen, besonders Larm und Erschiitterungen, ausgesetzt. Die Eigentiimer
kannten diese Belastung Ihrer Grundstiicke und haben sich in Kenntnis und unter
Inkaufnahme dieser Tatsache dort angesiedelt.

Die Grundstiickseigentiimer kannten auch die Ausbaupléne der Deutschen Bundes-
bahn, jetzt Deutsche Bahn AG, und verpflichten sich und ihre Rechtsnachfolger nach-
traglich durch einen entsprechenden Vertrag, der mit der Deutschen Bahn AG und
der Stadt Langen abgeschlossen wird, sowie einen entsprechenden Eintrag ins
Grundbuch, die von den Bahnanlagen und dem Eisenbahnbetrieb verursachten Im-
missionen, besonders Larm und Erschiitterungen, die {iber das nach den einschlagi-
gen Gesetzen und technischen Vorschriften ohnehin hinzunehmende MaB an Bel&sti-
gungen hinausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

Die Grundstlickseigentiimer kannten auch die nahe ihres Grundstiickes gelegene
Platzrunde des Verkehrslandeplatzes Egelsbach und haben sich unter Kenntnis und
Inkaufnahme der aus dem Flugbetrieb resultierenden Immissionen auf ihrem Grund-
stiick niedergelassen. Die Grundstiickseigentiimer verpflichten sich und ihre Rechts-
nachfolger nachtraglich durch einen entsprechenden Vertrag, der mit der Flugplatz
GmbH und der Stadt Langen abgeschlossen wird, sowie einen entsprechenden Ein-
trag ins Grundbuch, die vom Flugbetrieb verursachten Immissionen, besonders Flug-
larm, der das nach den einschlagigen Gesetzen und technischen Vorschriften ohnehin
hinzunehmende MaB an Beldstigungen lbersteigt, entschadigungslos hinzunehmen.

Eine Gesundheitsgefahrdung ergibt sich fiir die Bewohner im Loh aus dieser Ver-
pflichtung nicht.

Die ,schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Im Loh"™ vom Dezember
2000, vorgelegt vom Biro Dr. Gruschka, Bensheim, hat festgestellt, daB es durch
den Schienenverkehr tags im Sinne der DIN 18005 bzw. der 16. BImschV zu keinen
schadlichen Gerauscheinwirkungen auf den Geltungsbereich der Satzung kommt.
Zum Schutz der Gebdude im Nachtzeitraum reicht passiver Schallschutz aus. Der (-
berwiegende Teil des Geltungsbereiches der Satzung liegt im Larmpegelbereich III,
in dem Fenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend sind (i.d.R. Fenster gem. Wér-
meschutzverordnung).

Lediglich die beiden, der Bahnstrecke nachstgelegenen Gebdude liegen im L&rmpe-
gelbereich IV. Hier reichen Fenster der Schallschutzklasse 3 aus, um hinreichenden
Schallschutz wéhrend der Nachtstunden zu gewahrleisten.
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7.6. Natur- u. Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich der hier vorgelegten Satzung liegt im Regionalen Griinzug und
grenzt westlich an das ausgewiesene Naturschutzgebiet (NSG) und FFH-Gebiet
"Kammereckswiesen von Langen" und an das Landschaftsschutzgebiet.

Die Kammereckswiesen bestehen aus extensiv genutzten Wiesenziigen, aus Gehdl-
zen und Rohricht- und GroBseggenbestanden. Sie sind Lebensraum fiir einige be-
standsbedrohte Pflanzenarten und bieten ideale Nahrungs- und Habitatbedingungen
fur wiesenbewohnende Vogelarten, zahlreiche Amphibien, Reptilien, Spinnen und
Insekten,

Auf trocken-sandigen Bdden existieren kleinflachige Sandmagerrasenwiesen mit
Borstgras- und Pfeifengrascharakterarten, die als schiitzenswert eingestuft wurden.
Weiterhin finden sich auf schlecht durchliifteten staufeuchten Boéden der Kammer-
eckswiesen Feucht- und Nasswiesengesellschaften mit GroB- und Kleinseggenvor-
kommen sowie Rohrichtbesténden. Erwdhnenswert ist das Vorkommen von arten-
und oft auch staudenreichen, dichten und hochwiichsigen Sumpfdotterblumenwiesen
in einigen Bereichen. Das Vorkommen des breitblattrigen Knabenkraut (Rote Liste)
unterstreicht die Bedeutung der Kammereckswiesen. Auch aus ornitologischer Sicht
(Schwarzkehlichen) sind die Kammereckswiesen aufgrund des Vorkommens einer
ausgeprdgten Tagfalter und Heuschreckengesellschaft als sehr bedeutsam einzustu-
fen.

Bei einer im Jahre 1998 angefertigten Biotopwertbilanz wurde anhand des Luftbildes
vom 17.03.1953 und aufgrund eines ortskundigen, élteren Landwirtes ermittelt, dass
die Grundstiicke der AuBenbereichssiedlung vor ihrer illegalen Bebauung als extensi-
ve Ackerflachen genutzt wurden.

Diese Flachen stellen sich heute als zum Teil dicht bewachsene Gartengrundstiicke
dar, die neben der illegalen Bebauung allerdings zu einem hohen Anteil mit fremd-
landischen Nadelgehélzen bewachsen ist. Die griinordnerischen Festsetzungen der
AuBenbereichssatzung schreiben vor, dass diese Bepflanzung innerhalb eines iiber-
schaubaren Zeitraumes entfernt und durch einheimische Gehélze ersetzt werden
muss.

Die Randbereiche der Schutzgebiete bzw. die Ubergangsbereiche zur Siedlung sollen
vor menschlicher Nutzung geschiitzt werden, indem diese Gebiete durch undurch-
dringbare Abpflanzungen abgeriegelt werden.

Mit der Herstellung dieser Abpflanzungen ergeben sich durch diese Satzung Uber den
vorhandenen Bestand an Auswirkungen auf die randlichen Bereiche der Schutzgebie-
te keine weiteren Beeintrdchtigungen, so daB Naturschutzgebiet, FFH-Gebiet und
Landschaftsschutzgebiet durch diese Satzung nicht mehr beeintréchtigt werden, als
es ohnehin schon der Fall ist. Durch den Wegfall der fremdlandischen Nadelgehélze
wird das Landschaftsbild langfristig sogar deutlich verbessert.
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Die zur Abwasserentsorgung verwendeten Sickergruben stellen durch Alter und Bau-
art und den daraus resultierenden Undichtigkeiten der Anlagen eine standige Geféhr-
dung des Grundwassers und der Feuchtgebiete im Landschafts- u. Naturschutzgebiet
dar.

Diese Geféhrdung soll durch den AnschluB der Siedlung an das Kanalnetz der Stadt
unterbunden werden.

7.7. Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gem. § 6 HeNatG.

Der durch die Legalisierung der illegal errichteten Gebdude hervorgerufene Aus-
gleichsbedarf ist im Vorfeld dieser Satzung in einer von Dr. Rausch , Ober-Ramstadt,
angefertigten Biotopwertbilanz ermittelt worden.

Der durch den Zustand der Geb&ude und Anlagen (01.02.1998) verursachte Eingriff
in Natur und Landschaft ist nach der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV ) vom
09.02.1995 demnach mit einer Biotopwert-Differenz von 184.631 Biotopwertpunkten
Zu bewerten.

Da die Stadt Langen nicht beabsichtigt, das Gebiet ,Im Loh" aus dem Status des Au-
fenbereiches gem. § 35 BauGB herauszufiihren, sind die durch diese Satzung ermdg-
lichten nachtréglich legalisierten Eingriffe in Natur und Landschaft gem&B § 8a He-
NatG im Baugenehmigungsverfahren auszugleichen.

8. Kosten

Die durch diese AuBenbereichssatzung veranlaBten Planungs-, Bau-, und Unterhal-
tungskosten sind in der Anlage zur Begriindung dargelegt. Sie betragen insgesamt
ca. € 396.100,00 (DM 774.704,-).

Die Stadt Langen wird weder durch Kosten oder Folgekosten dieser Satzung belastet.
Zwischen den einzelnen Eigentlimern einerseits und der Stadt andererseits wird ein
»Durchfiihrungs- und Folgekostenvertrag" abgeschlossen, in dem sich die Eigentiimer
und Nutzer der von dieser Satzung beginstigten Grundstiicke verpflichten, die Stadt
von allen aus dem ErlaB dieser Satzung erwachsenden Kosten freizustellen.

Langen, den 20.06.2007

Anlage: Zusammenstellung der voraussichtlichen Planungs- und Baukosten
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Zwischen der
Stadt Langen
Siidl. RingstraBe. 80
63225 Langen
vertreten durch
Herrn Blrgermeister Dieter Pitthan u. Herrn Erster Stadtrat Klaus Dieter
Schneider
nachstehend ,die Stadt" genannt

und der

Deutschen Bahn AG
Geschaftsbereich DB Netz
Niederlassung Mitte, Betriebsstandort Mainz
RhabanusstraBe 3
55118 Mainz

nachstehend ,DB AG" genannt
und

Frau 0. Mustermann, AuBerhalb SW 00, 63225 Langen
nachstehend ,Eigentiimer" genannt

wird folgende

Vereinbarung iiber den Umgang mit Im-
missionen aus dem Eisenbahnbetrieb

geschlossen:
Vorbemerkung

Der Eigentiimer des Grundsttickes in Langen, Flur 28, Flurstiick Nr.: ........ hat
sich in Kenntnis der nahe seinem Grundstiick entlang flihrenden Bahnlinie
Frankfurt-Mannheim unter Kenntnis und Inkaufnahme der aus dem Bahnbe-
trieb resultierenden Immissionen, insbesondere Lirm- und Erschitterungs-
immissionen, auf diesem Grundstiick angesiedelt.
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§1

(1) Der Eigentimer verpflichtet sich unwiderruflich, alle von den Bahnanla-
gen und dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen, insbesondere
Larm- und Erschiitterungsimmissionen, die iber das nach den jeweils
geltenden Gesetzen oder technischen Vorschriften ohnehin hinzuneh-
mende MaB hinausgehen, entschédigungslos hinzunehmen. Dies schlieft
etwaige Wertminderungen und Erschiitterungsschaden an Gebduden und
Anlagen aller Art mit ein.

(2) Der Eigentimer stellt die Stadt und die DB AG mit dieser Vereinbarung
von jedweder Inanspruchnahme, die mit den von den Bahnanlagen und
dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen begriindet werden,
unwiderruflich frei.

§ 2

Der Eigentlmer verpflichtet sich, zugunsten der DB AG die Eintragung einer
beschrénkt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch von Langen gemai An-
lage 1 an rangbereitester Stelle zu bewilligen. Die Parteien sind sich einig
Uber die Bestellung der beschrénkt persénlichen Dienstbarkeit. Der Eigenti-
mer tragt die Kosten der Beurkundung und Eintragung. Die Parteien erbitten
Eintragungsmitteilung geméaB § 55 GRO.

§3

Samtliche Kosten, die aus dem AbschluB und der Erfullung dieses Vertrages
entstehen, tragt der Eigentiimer des Grundstiickes.

§4

Der Eigentlimer verpflichtet sich, zum Schutz vor den Lirmimmissionen
durch den Bahnbetrieb etwa notwendigen Larmschutz in Form von passivem
Schallschutz gemaB der einschldgigen technischen Vorschriften auf eigene
Kosten und auf dem eigenen Grundstiick einzurichten.

§5

Diese Vereinbarung wird 4-fach gefertigt. Der Eigentiimer des Grundstiickes
und die Stadt Langen erhalten je eine Ausfertigung. Die DB AG erhélt eine
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Ausfertigung fUr eigene Unterlagen. Eine Ausfertigung ist fiir das Grund-
buchamt bestimmt.

Hinweise zum Datenschutz:

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhéltnisses erforderlichen
Daten werden bei der Stadt Langen und bei der Deutschen Bahn AG mit Hilfe
automatischer Datenverarbeitung (EDV) im Rahmen der Zweckbestimmung
des Vertragsverhéitnisses gespeichert.

Langen, den . .2006

Eigentimer:

Pitthan Schneider
Blrgermeister Erster Stadtrat Deutsche Bahn O. Mustermann
DS AG
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Anlage 4 zur AuBenbereichssatzung ,Im Loh™

Um den Gartencharakter der Grundstiicke zu erhalten, ist der
Obstbaumbestand durch die Pflanzung von Hochstamm-Obstbdumen
(Stammhdéhe min. 2,00m) zu entwickeln.

Empfohlene Auswahl:

Apfel: Boskop, Geheimrat Dr. Oldenburg, Jakob Fischer, Jakob Lebel,
Rheinischer Bohnapfel,

Birne: Pastorenbirne, Schweizer Wasserbirne,

Zwetschge: Hauszwetschge,

sowie Quitte - Cydonia oblonga, WalnuB - Juglans regia, Speierling -
Sorbus domestica, Echte Mispel - Mespilus germanica, Holzbirne - Pyrus
pyraster

Im Ubrigen werden folgende einheimische standortgerechte Laubgehdlze
empfohlen:

Esche Fraxinus excelsior
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus intermedia
Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Buche Fagus silvatica
Esche Fraxinus excelsior
Vogel-Kirsche Prunus avium
Silber-Weide Salix alba

Folgende Straucher werden empfohlen:

Kornelkirsche Cornus mas
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Hasel

Eingriffeliger WeiBdorn
Pfaffenhiitchen*
Liguster*
Heckenkirsche*
Traubenkirsche
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Salweide

Schneeball*

Langen o RheinMain

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaea*
Ligustrum vulgare*
Lonicera xylosteum*
Prunus padus

Rosa canina
Sambucus nigra
Salix caprea
Viburnum opulus*

Folgende Klettergehdlze werden zur Fassadenbegriinung empfohlen:

Pfeifenwinde
Waldrebe
Efeu*
GeiBblatt*
Wilder Wein
Kndterich
Kletterrose
Blauregen#*

Aristolochia macrophylla
Clematis i.S.

Hedera helix*

Lonicera i.5.*
Parthenocissus i.S.
Polygonum aubertii
Rosa i.S.

Wisteria sinensis*

Giftige und im Spielplatzbereich ungeeignete Gehdlze sind mit *

gekennzeichnet.

Langen, den 20.06.2007
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Zwischen der
Stadt Langen
Sidl. RingstraBe. 80
63225 Langen
vertreten durch
Herrn Blrgermeister Dieter Pitthan u. Herrn Erster Stadtrat Klaus Dieter
Schneider
nachstehend ,die Stadt" genannt

und der

Hessische Flugplatz GmbH Egelsbach
Flugplatz
63329 Egelsbach

nachstehend ,Flugplatz GmbH" genannt
und

Herrn O. Mustermann, AuBerhalb SW 00, 63225 Langen
nachstehend ,Eigentiimer" genannt

wird folgende

Vereinbarung liber den Umgang mit Im-
missionen aus dem Flugbetrieb des Ver-
kehrslandeplatzes Egelsbach

geschlossen:

Vorbemerkung

Der Eigentlimer des Grundstlickes in Langen, Flur 28, Flurstlick Nr.: ........ hat
sich in Kenntnis der nahe seinem Grundstiick gelegenen Platzrunde des Ver-
kehrslandeplatzes Egelsbach unter Kenntnis und Inkaufnahme der aus dem
Flugbetrieb resultierenden Immissionen auf diesem Grundstiick angesiedelt.

§1

(1) Der Eigentiimer verpflichtet sich unwiderruflich, alle von dem Flugbetrieb
ausgehenden Immissionen, die Uber das nach den jeweils geltenden Ge-
setzen oder technischen Vorschriften ohnehin hinzunehmende MaB hi-
nausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Dies schlieBt etwaige
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Wertminderungen an Grundstiick, Geb&duden und baulichen Anlagen aller
Art mit ein.

(2) Der Eigentlimer stellt die Stadt und die Flugplatz GmbH mit dieser Ver-
einbarung von jedweder Inanspruchnahme, die mit den von dem Flugbe-
trieb ausgehenden Immissionen begriindet werden, unwiderruflich frei.

§ 2

Samtliche Kosten, die aus dem AbschluB und der Erflllung dieser Vereinba-
rung entstehen, tragt der Eigentiimer des Grundstiickes.

§3

Der Eigentimer verpflichtet sich, zum Schutz vor den Ldrmimmissionen
durch den Flugbetrieb etwa notwendigen Ldrmschutz in Form von passivem
Schallschutz geméB der einschlégigen technischen Vorschriften auf eigene
Kosten und auf dem eigenen Grundstiick einzurichten.

§5

Diese Vereinbarung wird 4-fach gefertigt. Der Eigentlimer des Grundstiickes
und die Stadt Langen erhalten je eine Ausfertigung. Die Hessische Flugplatz
GmbH, Egelsbach, erhélt eine Ausfertigung fiir eigene Unterlagen. Eine Aus-
fertigung ist fir das Grundbuchamt bestimmt.

Hinweise zum Datenschutz:

Die zur Abwicklung des bestehenden Vertragsverhéltnisses erforderlichen
Daten werden bei der Stadt Langen und bei der Flugplatz GmbH mit Hilfe au-
tomatischer Datenverarbeitung (EDV) im Rahmen der Zweckbestimmung des
Vertragsverhéltnisses gespeichert.

Langen, den . .2006
Eigentlimer:

Pitthan Schneider Hessische Flug- O. Mustermann

Blrgermeister Erster Stadtrat platz GmbH E-
DS gelsbach



