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1. AUSGANGSBEDINGUNGEN
1.1. Planungserfordernis und Zielsetzung

Fur das Gelande der Pittler AG, im bisher unbeplanten Innenbereich zwischen Pittlerstralie,
TriftstralRe, Siemensstrale und der Nordgrenze des Grundstiicks Pittler (Verlangerung der
Monzastral3e bis zur Siemensstral3e) erfordert es die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung, dass die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke planungsrechtlich festge-
setzt wird.

Das Gebiet ist unterschiedlich bebaut und genutzt. Der gréf3te Anteil der Flache ist das Ge-
lande des in Konkurs gegangenen Maschinenbauunternehmens Pittler AG. Dessen Gebau-
de und Anlagen sind seit dem Konkurs an unterschiedliche Unternehmen vermietet. Die im
sudlichen Teil des Plangebiets gelegenen Grundstiicke werden von der nach dem Konkurs
der Pittler AG durch die Stadt Langen erworbenen Pittler-Berufsausbildung-GmbH und von
den Mietern der ,Pittler-Geb&ude” genutzt. In der Stidostecke des Plangebiets ist auf eige-
nem Gelande ein Lebensmittel-Discounter (ALDI).

Im vorgenannten Bereich hat nach dem Konkurs der Pittler AG ein Umstrukturierungspro-
zess begonnen, der sich durch haufige Bau- und Ansiedlungsanfragen mit ernorm hohen
Ausnutzungswiinschen dokumentiert. Dieser Umstrukturierungsprozess lasst das Entstehen
von stadtebaulichen Missstéanden beflirchten, wenn die Stadt gezwungen ist, Bauantragen
gemal 834 BauGB zustimmen zu muissen.

Die Neunutzung des Gesamtareals soll so geleitet werden, dass deren kiinftige Bebauung
und Nutzung im Sudteil ankntpft an die benachbarten Wohngebiete in der PittlerstralRe/ Am
weil3en Stein und in der Dieselstral3e/ Siemensstral3e.

Durch die planungsrechtliche Vorbereitung zur Neuverwertung des Geléndes will die Stadt
Langen der erheblichen Nachfrage sowohl nach gewerblichen Bauflachen als auch nach
Wohnbauflachen innerhalb des Stadtgebiets entgegenkommen und ein stadtvertragliches
Mal der baulichen Nutzung fir das Gelande sichern. Das Ziel der Planung ist es, den veran-
derten Ansprichen ansiedlungswilliger Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zeitgemani
entsprechen zu kénnen und gleichzeitig eine angemessene Variabilitéat fur kinftige Entwick-
lungen offen zu halten.

Die ehemaligen, zur Zeit weitgehend brachliegenden Gewerbeflachen im Plangebiet sind

wertvolle Ressourcen im Hinblick auf die Entwicklung der Gesamtstadt:

e Nutzungsverdichtung im Umfeld des Bahnhofs, arbeitsplatzintensive Nutzungen, ver-
dichtete und hochwertige gewerbliche Bebauung, verstarkte Nutzung des OV (S-Bahn,
Stadtbusnetz) durch Einpendler und Langener Blrger.

o Gewerbeflachen-Recycling statt Inanspruchnahme von Auf3enbereichen, schonender
Umgang mit Natur und Landschaft.

1.3. Raumlicher Geltungsbereich und GrolRe

Das Plangebiet wird im Osten begrenzt von der PittlerstralRe, im Stiden von der Triftstral3e,
im Westen von der Siemensstral3e und in deren Verlangerung nach Norden durch die West-
grenze der Parzelle Flur 24 Nr. 190/ 109 (Firmengelénde Pittler AG). Im Norden ist das Plan-
gebiet groRtenteils begrenzt durch die Nordgrenze der vorgenannten Parzelle.

Uber die Nordgrenze des bisherigen Firmengelandes Pittler AG hinaus ragt eine Flache fiir
die kuinftige StralRenparzelle der geplanten Anbindung an die Amperestralie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans NR. 2/ VI ,Gewerbe- und Wohngebiet westlich
der Pittlerstraf3e” umfasst eine Flache von insgesamt ca. 8,5 ha.
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2. PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die mit den Festsetzungen im Bebauungsplan verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den
Vorgaben des Regionalplans Sudhessen 2000 (RPS, veroffentlicht im StAnz. 06/ 2001 vom
05.02.2001), der Langen als Mittelzentrum an der Nahverkehrs- und Siedlungsachse
Frankfurt-Darmstadt und als Standort fir Wohnsiedlungsentwicklung ausweist. Als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum soll Langen den gehobenen Bedarf der Bevolkerung der
Stadt und des mittelzentralen Teilraums an Dienstleistungen in Kooperation mit
benachbarten gleichwertigen Zentren decken. Hierzu sind insbesondere die benachbarten
Stadte Neu-Isenburg und Dreieich zu nennen.

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist, die fir die Entwicklung der Wirtschaft, der
Arbeitsplatze der Versorgung mit gewerblich orientierten Dienstleistungen benétigten und
geeigneten Flachen vorrangig im Siedlungsbestand zu erhalten und gegebenenfalls
aufzuwerten. Vor Ausweisung neuer Bauflachen sollen vorrangig vorhandene und geeignete
Baulandreserven in bebauter Ortslage mobilisiert werden. Bei Wohnbau- und
Gewerbeflachen ist auf eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und vorhandene
Stral’en zu achten. Durch die Ausweisung von Bauflachen im Umfeld der Haltepunkte des
Schienenverkehrs sollen rdumliche Voraussetzungen fir eine verstarkte Inanspruchnahme
des Nahverkehrs zu den Arbeitsplatzschwerpunkten geschaffen werden.

Die Reaktivierung der unter- bzw. ungenutzten und der unbebauten Flachen im
Geltungsbereich kann den vorgenannten Aspekten in der rdumlichen Nahe zum zentralen S-
Bahn-Halt in Langen sehr gut gerecht werden.

2.2. Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan des Planungsverbands Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main stellt
fur die Stadt Langen im Plangebiet ,Gewerbliche Bauflachen/ Bestand” dar.

Der vorgesehene Bebauungsplan ist demnach nur zum Teil gemaR 88 Abs.2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt: in der Nordhéalfte Gewerbenutzung.

Die angestrebte Wohnnutzung im Sidteil des Plangebiets erfordert die entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplans In einer Vorabstimmung mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt und dem Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/ Rhein-Main konnte im Bezug
auf die angestrebte Wohnnutzung Konsens erreicht werden.

Der Landschaftsplan stellt fir das Plangebiet keine Einschrdnkungen dar.

2.3. Bestehende Bebauungspléne

Rechtskraftige Bebauungsplane bzw. vorherige eingeleitete Verfahren bestehen fir den
Geltungsbereich nicht.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 2/ VI ,Gewerbe- und Wohngebiet
westlich der Pittlerstraf3e” wurde am ..........cceeeeeiiiiiiiiiiiiiee e gefasst.
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3. BESTAND
3.1. Lage des Plangebiets und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im westlich der Bahnlinie Frankfurt am Main — Mannheim/
Heidelberg gelegenen Gewerbegebiet der Stadt Langen. Der zentral gelegenen S-Bahn- und
Regionalbahn-Halt sowie der Einkaufsbereich am Bahnhof bzw. in der Unteren BahnstralRe
sind in fuBlaufiger Entfernung (400 m).

Das zu uberplanenden Areal liegt in einem Teil des Langener Gewerbegebiets, der bei
seiner zentralen Lage und dem gut zu erreichenden Bahnhof dringend in Nutzung und Bau-
struktur einer stadtebaulichen Aufwertung bedarf.

Angrenzend an das Plangebiet liegen zwei ,Wohninseln* im Gewerbegebiet :
e Im Osten zwischen Pittlerstrale und Bahnlinie (Triftstral3e, Am weil3en Stein)
e Im Westen zwischen Siemensstrafl3e und Dieselstralie.

3.2. Nutzung und Gebaudebestand

Der grof3te Teil des Planungsgebiets besteht aus dem Werksgeldnde des in Konkurs gegan-
genen Maschinenbaubetriebs Pittler AG. Teile des Gelandes und der Gebdude sind vom
Konkursverwalter an unterschiedlichste Nutzer vermietet worden :

Ingersoll Naxos Werkzeugmaschinen, DiskusWerke Schleiftechnik, Gottsmann GmbH Blech-
bearbeitung Metallbau, M.D.S. Frankfurt, Peugeot Sodexa, Renault Eurodrive, Sixt Rent.

An der PittlerstraBe liegen die ehemaligen Verwaltungsbauten der Firma Pittler, ein drei-
geschossiger Gebaudetrakt und das markante siebengeschossige Hochhaus. Beide stehen
Uberwiegend leer, das Hochhaus ist nur im Erdgeschoss genutzt und hier nur zu ca. 25%.

Auch die riesige Werkshalle (ein- bis zweigeschossig, 4 Hallenschiffe, flachgeneigte Sattel-
dacher mit grof3en Dachreiter-Oberlichtbandern) auf ca. 23.000 m?2 Grundflache ist weitge-
hend untergenutzt bzw. leerstehend. Die an der westlichen Grundstiicksgrenze gelegene
langgestreckte Werkshalle (eingeschossig) ist ebenfalls nur im sidlichen Abschnitt zu ca. 2/5
noch genutzt.

Die Parzellen 190/101 und 190/103 in der Sudwest-Ecke des Plangebiets mit zusammen ca.
5.000 m? Flache, die ebenfalls zur Firma Pittler AG gehéren, sind unbebaut, eine davon wird
als geschotterter Lager- und Pkw-Stellplatz genutzt.

In der Sidost-Ecke des Plangebiets ist auf eigenem Gelénde, Parzelle 190/108, ein ALDI-
Markt (Lebensmittel-Discounter) angesiedelt. Das Gebaude ist betriebstypisch ausgefiihrt
(eingeschossig mit flach geneigtem Satteldach) und steht auf der westliche Grundstiicks-
grenze. Die Laderampe ist in der Nordwest-Ecke des Grundstiicks angeordnet, die Zufahrt
erfolgt von der Pittlerstrale her. Stdlich und 6stlich des Marktgebdudes erstreckt sich der
Kundenparkplatz mit Zu-/ Ausfahrten von der/ zur Pittlerstral3e und Triftstral3e.

Westlich des ALDI-Marktes befindet sich an der Triftstral3e die Pittler-Berufsausbildungs-
GmbH, die nach dem Konkurs der Pittler AG von der Stadt Langen erworben wurde und
weitergefuhrt wird. Das Gelande, Parzellen 190/104 und 190/105, ist vom Konkursverwalter
an die Stadt vermietet. Die Pittler-Berufsausbildungs-GmbH nutzt hier vier eingeschossige
Werks- und Fahrzeughallen.

Es ist davon auszugehen, dass bei der Neuverwertung des ehemaligen Pittler-Werks-
gelandes die derzeit vorhandenen Gebaude fast ausnahmslos nicht weiterverwendet
werden kénnen, zum einen, weil sie ausschliesslich auf den groRen Maschinenbaubetrieb
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zugeschnitten sind und nur unter erheblichen Einschrankungen von anderen und kleineren
Betrieben genutzt werden kénnen, zum anderen, weil aus stadtebaulichen Griinden im
Gesamtareal heute eine vollig andere, zeitgemale Nutzungs- und Bebauungsstruktur
anzustreben ist.

3.3. Vorhandene Erschlieung

Motorisierter Individualverkehr

Die an das Plangebiet grenzende Pittlerstral3e ist die Hauptsammelstral3e des Langener Ge-
werbegebiets. Uber die PittlerstraRe ist das Gebiet an die stidlich verlaufende B 486-alt (Mor-
felder LandstraRe) bzw. an die B 486-neu (Nordumgehung) angeschlossen. Es ist davon
auszugehen, dass sich der regionale und Uberregionale Verkehr, vom Gebiet ausgehend
bzw. zum Gebiet hinfihrend, in erster Linie auf die B 486-neu und der lokale Verkehr inner-
halb Langens vorwiegend auf die B 486-alt orientieren wird. Der Anschluss des Geltungs-
bereichs an das Uberregionale StraRennetz ist aufgrund der raumlichen Nahe zu den beiden
Autobahnen BAB 5 und BAB 661 ausgesprochen gut.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die geringe Entfernung zum S-Bahn- und Regionalbahn-Halt Bahnhof Langen zu Ful3
und mit Fahrrad durch die TriftstralRe/ Am weif3en Stein (300 m) ist das Gebiet optimal an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Ein direkter Anschluss an das Stadtbus-
Netz erfolgt Uber die in das Gewerbegebiet fiihrende Buslinie mit den Haltestellen ,Trift-
stralRe” und ,Monzapark®".

FuR3- und Radwege-Beziehungen

Fur das Gewerbegebiet wichtige Rad- und FuBwegeverbindungen verlaufen zum einen ent-
lang der Bahnlinie vom Bahnhof in Richtung Norden sowie zum anderen entlang der Pittler-
stral3e, in Ost-West-Richtung Uber die Triftstral3e.

3.4. Okologische Rahmenbedingungen
3.4.1. Naturrdumliche Gliederung/ Relief

Langen gehdrt in Hessen zur naturrdumlichen Haupteinheitsgruppe des ,Rhein-Main-Tief-
landes® (23). Innerhalb des Rhein-Main-Tieflandes liegt Langen in der naturraumlichen
Haupteinheit ,Untermain-Ebene” (232) im Ubergangsbereich zum ,Messeler Hugelland*
(230).

Die Untermain-Ebene ist ein Teil des im Tertiar angelegten Mainzer Beckens. In der Fort-
setzung des Messeler Higellandes gliedert sich das Gebiet in zwei Teilrdume, einen west-
lichen (dem Langen zuzurechnen ist), der zur Main-Mindung hin kaum merklich bis auf 85 m
abfallt, und das Hanau-Seligenstadter Becken, das im Durchschnitt etwa 120 m hoch liegt.

Das Plangebiet selbst liegt weitgehend eben auf einer Hohe von ungefahr 120 m tber NN.
Durch die westlich angrenzenden, etwas hoher liegenden Gewerbeflachen ergibt sich eine
kurze und steile Boschung zur Siemensstral3e.

3.4.2. Geologie und Boden

Der Untergund der gesamten Untermain-Ebene wird von tertiaren Elementen gebildet. Es
handelt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans um Sande und Kiese der Nieder-
terrasse des Mains sowie um Flug- und Feinsande. Das Plangebiet zahlt zur geologischen
GrolReinheit des Miozé&n (Walldorfer Horst).
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Gegenuber den Nachbareinheiten im Rhein-Main-Tiefland ist das Fehlen von L6R ein wichti-
ger Unterschied in der geologischen Struktur. Das Ausgangsmaterial fur die Bodenbildung ist
in der Untermain-Ebene meist sehr arm an N&hrstoffen.

Die anthropogenen und geogenen Schwermetallgehalte des Bodens im Plangebiet und
seiner Umgebung werden im Vorsorgeatlas des Umlandverbands Frankfurt (UVF) Uber-
wiegend als ,mittel bis gering” eingestuft.

Die Bodenversiegelungskarte des UVF bescheinigt dem Planungsgebiet einen Versiege-
lungsgrad von 61-70 %. Tatsachlich sind etwa 75 % des Geltungsbereichs tberbaut bzw. as-
phaltiert.

Im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplans Nr. 2/ V ,Monza-Gewerbepark® (0st-
lich der Pittlerstral3e nérdlich angrenzend an das hier zu beplanende Gebiet) wurde der
Boden im Jahr 1988 von der HUT (Hannover) rasterformig bis zu einer Tiefe von 8 m aufge-
nommen. Hieraus kénnen grob gefasste und vorsichtige Rickschlisse auf die Boden-
beschaffenheit des ehemaligen Pittler-Werksgeldndes entnommen werden, die weiter ber-
prift werden missen:

e Als oberste Schicht liegen im grof3en Teil des Untersuchungsgebiets anthropogene Auf-
fullungen und teilweise eng begrenzt Mutterboden. Die Auffillungen bestehen aus Bau-
und Kulturschutt, Schlacke und industriellen Abfallprodukten mit einem steinigen, sandi-
gen und/ oder schluffigen Anteil. Ihre durchschnittliche M&chtigkeit betragt ca. 0,6 m. Wo
der Mutterboden noch vorhanden ist, hat er eine Machtigkeit von nur 0,3-0,4 m und den
gleichen zusatzlichen Anteil wie die Auffillung.

e Darunter folgt eine aus mitteldichten bis sehr dichten Schluff-, Ton und Kiesbandern be-
stehende sandige Schicht mit einer Machtigkeit von 0,2 m bis zu 7,0 m.

e Die unterste angetroffene Bodenschicht bildet eine steife bis halbfeste, schluffige,
manchmal sandige Tonlage.

Durch die anthropogenen Auffillungen in der obersten Bodenschicht und dem teilweise nur
eng begrenzt vorliegendem Oberboden ist das Bodenpotenzial in seiner Empfindlichkeit ge-
genlber Veranderungen herabgesetzt.

Laut Umweltvorsorgeatlas des UVF handelt es sich bei dem gesamten Gebiet zwischen
Pittler-, Trift- und DieselstraBe um flachige Altablagerungen (firmeneigene Deponie 1964-
1979). Unmittelbar 6stlich der Siemensstral3e befindet sich am Sidende der langen West-
Halle ein punktueller Altstandort (Abwrackung von Kfz 1977-1979).

3.4.3. Wasserhaushalt

Der Grol3raum Langen gehdrt laut hydrologischem Kartenwerk von Hessen zum ,Quartar
des Oberrheingrabens*.

Der sandige schluffige Ton bildet im Plangebiet einen ersten Stauwasserhorizont, dessen
obere Wasserschichten eine unregelméRige Machtigkeit aufweisen. Erste Stauwasser-
horizonte sind bereits bei ca. 1 m unter der Geldndeoberflache anzutreffen. Im Rahmen der
Untersuchungen der HUT (Hannover 1988) im Gebiet des benachbarten Bebauungsplans
Nr. 2/ V ,Monza-Gewerbepark" wurde eine Grundwasser-Stichtagsmessung an den in un-
mittelbarer Néhe gelegenen Pegeln durchgefiihrt. Dabei wurde fur den eigentlichen Grund-
wasserleiter ein Flurabstand von 11,5 bis 13,5 m ermittelt.

Durch den hohen Versiegelungsgrad ist die Grundwasserneubildung im Plangebiet stark re-
duziert und der Oberflachenabfluss entsprechend erhoht. Letzteres beeintrachtigt eine aus-
geglichene Wasserfilhrung der Vorfluter jenseits der Plangrenzen.
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Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1l der ,Verordnung zum Schutz der Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen GmbH", veroffentlicht im StAnz. Fir das
Land Hessen Nr.48/ S. 2273/ 1979, Brunnen Wasserwerk West. Die Schutzverordnung und
entsprechende Richtlinien sind zu berticksichtigen.

GemalR Gutachten zum Landschaftsrahmenplan der Planungsregion Siudhessen ist der
Anteil von Nitrat und Chlorkohlenwasserstoffen des Grundwassers fir die Trinkwasser-
versorgung der Stadt Langen problematisch.

Oberflachenwasser (Fliel3- und Stillgewasser) sind im Plangebiet nicht vorhanden.
3.4.4. Klima/ Luft

Langen liegt im Bereich des malig subkontinentalen Rhein-Main-Becken-Klimas. Dies be-
deutet milde Winter, warme Sommer, wenig Niederschlag und hohe Lufttemperatur.

Das Klima des westlichen Teils der Untermain-Ebene ist &hnlich wie im nd6rdlichen
Oberrhein-Tiefland. Die mittlere Jahrestemperatur betragt hier Gber 9° C. Die Mittelwerte fur
Januar und Juli liegen bei 0° C bzw. 18° C. Laut Umweltvorsorgeatlas betragt die durch-
schnittliche Temperatur im Jahresverlauf 11,5°-13° C.

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt zwischen 520 mm (Mainz) und 650 mm (Ost-
rand). Das innere Rhein-Main-Tiefland gehort zu den niederschlagsarmsten Teilen Deutsch-
lands.

Von Bedeutung ist die gegeniiber den benachbarten Gebieten gréRere Nebelhaufigkeit, die
sich unter anderem fiir den Verkehr auf dem Rhein-Main-Flughafen oft stérend auswirkt.

Die Hauptwindrichtung liegt im Sudwesten zu mehr als 10% mit 2-5 m/s.

Durch den hohen Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad Uberwdrmt sich das Plangebiet ge-
genltber dem Freiland um 2° Kelvin. Die Kaltluftproduktion ist mit 0-0,5 m3/m2 x h bzw. einer
akkumulierenden Kaltluftmenge von 10-25 m ausgesprochen gering. Lediglich die gréReren
Grun- und Rasenflachen wirken lokal begrenzt als Kaltluftentstehungsflachen mit geringer
Ausgleichswirkung. Thermische Luftstromungen, die in austauscharmen Wetterlagen fir eine
Frischluftzufuhr sorgen konnten, sind daher kaum ausgebildet. (Quelle: Umweltvorsorgeatlas
des UVF)

Nach der ,Beurteilung der lufthygienischen Situation Hessens mittels epiphytischer Flechten
(HLfU Wiesbaden, 1995) gehéren zentrale Teile des Rhein-Main-Tieflandes (einschlieR3lich
Wiesbaden, Frankfurt, Offenbach und Hanau) und die nordliche Oberrhein-Ebene, von der
Untermain-Ebene sudlich Frankfurts Uber Grof3-Gerau und Darmstadt, zu den lufthygienisch
sehr ungunstigen Bereichen in Hessen. Im Sommer resultiert daraus eine haufige Warme-
belastung (hohe Luftfeuchtigkeit und geringe Luftbewegungen fuhren zur Schwile), im Win-
ter auBert sich dies durch Inversionswetterlagen mit Nebel und Smog.

Die hohe Luftbelastung resultiert im Plangebiet in erster Linie aus Verkehrsemissionen,
waéhrend die Stoffeintrage durch Heizungen eher gering ausfallen. Im einzelnen fihrt der
Umweltvorsorgeatlas auf:

Stickoxide 8.300 - 14.000 kg/ a (hoch)
Ruf3 170 - 300 kg/ a (hoch)
Benzol > 550 kg/ a (sehr hoch)

Kohlenwasserstoffe > 10.000 kg/ a (sehr hoch)
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3.4.5. Potenziell natlurliche Vegetation

Die naturliche Vegetation im Plangebiet ware angesichts der planaren bis collinen (ebenen
bis higeligen) Hohenstufe des Naturraums und der Bodenverhéltnisse bei héheren Grund-
wasserspiegellagen oder Stauwasserbeeinflussung ein Stieleichen-Hainbuchen-Wald ent-
sprechender Auspragung. Auf trockeneren Standorten, auf sandigen Bdden, wéare ein
Birken-Traubeneichen-Wald, gegebenenfalls mit starkeren Anteilen der Waldkiefer, denkbar.

Die potenziell natirliche Vegetation bezieht hingegen die anthropogenen Standortbeein-
flussungen ein und beschreibt Pflanzengesellschaften, die sich einstellen wirden, wenn das
Plangebiet heute vom Menschen unbeeinflusst bliebe. Aufgrund der anthropogenen
Uberformungen des Bodens durch Aufschiittungen wiirden zunachst Geholzarten ruderaler
Standorte, wie z.B. Salweide, Birke, Zitterpappel, Robinie oder Bergahorn vorherrschen. Die-
se Baumarten, die auf stadtischen Trimmergrundstiicken zum Teil ausdauernde Vorwalder
bilden, wiirden auch in den folgenden Entwicklungsstadien starkere Anteile einnehmen.

3.4.6. Biotopstrukturen
Geholzstrukturen

Gehdlzstrukturen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nur in geringem Umfang
bzw. in einem geringen Entwicklungsgrad vorhanden. Uberwiegend handelt es sich um
Einzelbdume, Baumgruppen oder lineare Gehdlzanpflanzungen.

Der ALDI-Parkplatz wird randlich von mittelgrof3en Rosskastanien (Aesculus hippocastanum)
bestanden. Der gréRere Parklatz im Norden des Plangebiets ist mit etwa 50 jingeren Plata-
nen Uberstellt. An der Westgrenze des Gelandes erstreckt sich eine durchgehende Gehdlz-
pflanzung, die sich Uberwiegend aus nicht heimischen Nadelgehélzen (vor allem Schwarz-
kiefern und Scheinzypressen) zusammensetzt. Die zentrale Griinanlage weist einen alteren
Baumbestand auf. Neben zahlreichen Rosskastanien und einigen Fichten stellen einige
altere Birken (Betula pendule) und Waldkiefern (Pinus sylvestris) die wenigen naturraum-
typischen Baumarten im Plangebiet dar. Hinzu kommen einzelne Birken an der Triftstral3e
sowie an der nordlichen Plangebietsgrenze ein schmaler Streifen mit spontanem Geholz-
aufwuchs aus Traubenkirsche (Prunus padus). Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) und
Brombeere (Rubus fruticosus agg).

Rasenflachen, Staudenfluren

Die weniger als 25% des Plangebiets einnehmenden vegetationsfahigen Flachen sind neben
den vorstehend beschriebenen Geholzstrukturen fast ausschlielich mit Rasenflachen be-
wachsen, neben der zentralen Grinanlage finden sich vor allem im Stdwesten an der Trift-
straBe und im Nordwesten des Plangebiets zusammenhangende Bereiche. Uberwiegend
handelt es sich um relativ artenarme Scherrasen, lediglich im Stidwesten handelt es sich um
eine extensiv gepflegte und ruderal beeinflusste Flache, die ein differenzierteres Artenspek-
trum aufweist. Neben den charakteristischen Scherrasenarten, wie WeilRklee (Trifolium re-
pens) und Grinem Pippau (Crepis capillaris) finden sich einige ruderale Hochstauden,
Pionierarten bzw. Vertreter der Magerrasen. Hierzu zahlen:

Rauher Lowenzahn - Leodonton hispidus
Kleines Habichtskraut - Hieracium pilosella
Gemeiner Reiherschnabel - Erodium cicutarium
Gemeines Ferkelkraut - Hypochaeris radicata
Wilde Mohre - Daucus carota
Mittlerer Wegerich - Plantago media
Graukresse - Berteroa incana

Schafschwingel - Festuca ovina agg.



STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/VI ,GEWERBE- UND WOHNGEBIET WESTLICH DER PITTLERSTRASSE"
Begriindung

An der Westseite des Plangebiets, der Nadelgehotlzhecke vorgelagert, finden sich stellen-
weise auf der Rasenbdschung auf frischeren, halbschattigen Standorten einzelne Wiesen-
arten oder Hochstauden wie z.B.

Wiesenlabkraut - Galium mollugo agg.
Vogelmiere - Stellaria media
Kriechendes Fingerkraut - Potentilla reptans
Wiesenbéarenklau - Heracleum sphondylium
Pastinak - Pastinaca sativa

Grol3e Brennessel - Urtica dioica

Im Sudwesten, in den Randbereichen von Zufahrten oder geschotterten Behelfsparkplatzen,
haben sich bei nachlassender Nutzung kleinflachige Ruderalflachen entwickelt, deren Vertre-
ter in die randlichen Extensivrasen eindringen. In diesen Gesellschaften treten Arten auf wie
z.B.

Hasenklee - Trifolium arvense
Viersamige Wicke - Vicia tetrasperma
Tupfeljohanniskraut - Hypericum perforatum
Feinstrahl-Berufskraut - Erigeron annuus
Gemeine Nachtkerze - Oenothera biennis
Weil3er Steinklee - Melilotus albus
Berg-Sandglockchen - Jasione montana

Aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes sind die wenigen standortgerechten und heim-
ischen Gehdlze sowie die Extensivrasen und Ruderalfluren die wertvolleren Biotopstrukturen
im Plangebiet.

Fur eine Besiedelung durch Tierarten oder als Teillebensraum ist das Plangebiet weitgehend
unbedeutend. Die Geholzstrukturen bieten nur wenigen anspruchslosen Vogelarten und die
artenarmen Scherrasen nur wenigen anpassungsfahigen Wirbellosen ein Lebensraum-
angebot. Lediglich in den artenreicheren Extensivrasen und den kleinflichigen Ruderalfluren
sind die Bedingungen fir eine spezialisiertere Wirbellosenfauna gegeben. Allerdings sind
diese Biotopstrukturen im Plangebiet und im weiteren Umfeld der Langener Innestadt in
einem Mal3e isoliert, dass auch von diesen Flachen von einer stark reduzierten Bedeutung
fir den Biotopschutz ausgegangen werden muss. Lediglich 6stlich des Bebauungsplan-
gebiets, weit aulRerhalb in Richtung Bahnlinie, befindet sich eine groRere naturndhere Brach-
flache, zu der eine Austauschbeziehung im Sinne eines innerdrtlichen Biotopverbundes
denkbar ware.

3.4.7. Erscheinungsbild, Erholungsfunktion, L&rm

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird durch funktionale Gewerbebauten und
Flachennutzungen gepragt. Die Freiflachen sind gréf3tenteils versiegelt oder haben den
Charakter von gestaltlosen Abstandsflachen. Lediglich die zentrale Griunflache zeigt eine
gewisse Freiraum-Aufenthaltsqualitat. Diese Flache, deren urspriingliche Ausstattung auf
ihre Funktion als Rekreationsraum im Arbeitsumfeld hinweist, wird durch Zufahrten umgrenzt
und unterbrochen, sie wird wohl kaum noch zu ihrem eigentlichen Zweck frequentiert.

Das Plangebiet ist der Larmbelastung durch Hauptverkehrsstral3en, Schienenverkehr und
Flugverkehr ausgesetzt. Der Umweltvorsorgeatlas des UVF macht zur Larmbelastungs-
situation folgende Angaben:

StraRenverkehr
Tag 65-70 dB(A)
Nacht 55-60 dB(A)
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Schienenverkehr
Tag und Nacht 70-75 dB(A)

Flugverkehr (im Nordwesten des Langener Siedlungsbereichs)
Tag 55,1-60 dB(A)

Die Dampfungswerte durch die Bebauung betragen fiir Immissionen aus geringerer Entfer-
nung 15,0 dB/ 100m und aus groRRerer Entfernung 10,0 dB/ 100m.

3.4.8. Zusammenfassende Bewertung

Die vorstehende Beschreibung der 6kologischen Rahmenbedingungen zeigt, dass das Plan-
gebiet hinsichtlich samtlicher Landschafts- und Naturhaushaltsfunktionen massiv tberformt
ist. Der hohe Versiegelungsgrad hat zu einem umfassenden Verlust der Bodenfunktionen
und Wasserhaushaltsfunktionen geflihrt. Er tragt weiterhin zu einer Minimierung lokalklima-
tischer Ausgleichswirkungen (Kaltluftentstehung) und zur Uberwarmung bei. Der Mangel an
Vegetationsstrukturen, insbesondere von Gehdlzbestanden, fuhrt dazu, dass lufthygienische
Belastungen in keiner Weise kompensiert werden kdnnen.

Der Mangel an vegetationsfahigen Flachen sowie die geringe Strukturvielfalt der vorhande-
nen Vegetationsbestande schréanken das Lebensraumangebot fur Flora und Fauna massiv
ein. Die Aufenthaltsqualitat im Plangebiet wird zusétzlich zu den lokalklimatischen und luft-
hygienischen Belastungen durch Larmimmissionen und den geringen Anteil attraktiver Frei-
raume stark reduziert.
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4. GRUNDZUGE DER PLANUNG

Das gesamte Plangebiet soll vertraglich fir die Stadtstruktur und das Stadtbild entwickelt
und mit attraktiven Nutzungen belegt werden. Der Nordteil soll mit Gewerbenutzung, der
Sudteil mit Wohnen und in einigen Ubergangsbereichen mit Mischnutzung reaktiviert
werden.

4.1. Gewerbegebiete GE (Baugebiet A: A1-A4)

Die Nordhélfte des Plangebiets (ca. 62% der Gesamtfliche) wird kiinftig Gberwiegend ge-
werblich genutzt. Sie ist gepragt vom ,Pittler-Hochhaus®, dem 7-geschossigen Verwaltungs-
gebaude, das erhalten bleibt und vollstéandig renoviert wird. In seinem Umfeld kdnnen ent-
lang der Pittlerstral3e weitere bis zu 6-geschossige Geb&ude mit Biros/ Dienstleistung/ ge-
werblicher Nutzung entstehen.

Das bauliche Konzept geht von der Ansiedlung von mittleren bis kleineren Gewerbeeinheiten
aus mit Gebaudehodhen bis zu 4 Geschossen an der Planstral3e Nord und 2-geschossigen
Hallen- und sonstigen Trakten. Nach Westen hin stuft sich die H6henentwicklung auf 2 Ge-
schosse herab.

In der Nordwestecke des Plangebiets wird durch die vorgesehene Anbindungsstral3e zur
Amperestral3e ein kleiner Gewerbebereich abgetrennt (ca.1.931 m?2), der dem hier benach-
barten Firmengelande AMP zugeschlagen wird.

Die Grundsticke im Gewerbegebiet werden durch randliche Baumpflanzungen eingefasst,
so dass sich das Erscheinungsbild eines modernen, grof3ziigig durchgriinten Standorts mit
~weiem" Gewerbe entwickelt. Zum kinftigen Wohngebiet hin ist ein breiter Pflanzstreifen
am Nordrand der Wohnstral3e vorgesehen.

Im gesamten Gewerbebereich im Nordteil des Plangebiets sind bestimmte Nutzungen
ausgeschlossen:

Lagerhduser und Lagerplatze, Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher (Verkaufsflachen sind nur zuléssig in Ver-
bindung mit Handwerksbetrieben und Betrieben mit Sortiment aus eigener Herstellung).

Im Bereich PittlerstralRe ist nérdlich der Planstral3e Nord ein ca. 6.000 m2 grofRes Areal im
Erdgeschoss vom Einzelhandelsverbot ausgenommen. An dieser Stelle soll die Ansiedlung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs ermdéglicht werden, da in der Innenstadt bzw.
Geschéaftszone Bahnstral3e die heute erforderlichen Flachengrof3en nicht bereitgestellt wer-
den kénnen.

Langen weist bei einer Gesamteinwohnerzahl von ca. 36.000 eine durchschnittliche Kauffla-
chenkennziffer von 0,19 bezogen auf das Lebensmittel-Sortiment auf, der BRD-Durchschnitt
liegt bei 0,40. Die Kaufflachen-Kennziffer zeigt den Versorgungsgrad der Einwohner
Langens. Ein Teil der abflieBenden Kaufkraft (,wochentlicher Versorgungskauf* z.B. bei
TOOM in Egelsbach) kann durch die Bereitstellung weiterer Einzelhandelsflache in Langen
gebunden werden und starkt somit die Zentralitdt des Mittelzentrums als Wohnstandort.
(Gutachten zur Ansiedlung eines Lebensmittelsmarktes im Bereich des Bebauungsplans Nr.
18 ,Langener Norden®/ 1.Anderung, Fa. Planpool, Frankfurt/M.)

Als MaR der Uberbauung ist festgesetzt:
Fur das Pittler-Hochhaus GRZ 0,8/ GFZ 2,4

Im Bereich der bis zu 6-geschossigen Gebaude an der Pittlerstral3e GRZ 0,6/ GFZ 1,5
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Im Bereich der bis zu 4-geschossigen Gebaude beidseits der Plan- GRZ 0,6/ GFZ 1,5
stral3e Nord, ebenso im Bereich der 2-geschossigen Geb&aude im
Siudwesten des Gewerbegebiets

Am Sidrand des ausgedehnten Gewerbegebiets wird die gewerbliche Nutzung auf ca. 40 m
Tiefe zum Schutz des angrenzenden neuen Wohngebiets mittels festgesetztem flachen-
bezogenem Schall-Leistungspegel eingeschrankt.

Die Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ing.GmbH, Bensheim, vom
10.03.2003 (siehe Anhang 1) fuhrt hierzu aus:

,Gewerbelarm

In den sudlichen Teilflachen ... des Gewerbegebiets sind die max. zuldssigen immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schall-Leistungspegel L“ya zu beschranken auf

Tagsuber  (6-22 Uhr) L‘vamax. =57 dB(A)/ m?
Nachts (22-6 Uhr) L“ya Max. =42 dB(A)/ m2

Die flachenbezogenen Schall-Leistungspegel beinhalten alle gemall TA Larm 1998 ggf.
erforderlichen Zuschlage fir die Ruhezeiten sowie die Impuls-, Informations- oder Tonhaltig-
keit von Gerauschen.”

Der ALDI-Markt an der Ecke PittlerstralRe/ TriftstraRe bleibt in seiner bisherigen Form beste-
hen, die Flache (ca. 4.326 m?) wird als Gewerbegebiet GE festgesetzt. Der Markt erhalt eine
Erweiterungsmoglichkeit auf eigenem Gelande. Eine entsprechende tberbaubare Flache mit
Grenzbebauung im Westen und Norden, die max. Gebaudegrundflache GR und 1 Vollge-
schoss werden festgesetzt.

Durch festgesetzte maximale immissionswirksame flachenbezogene Schall-Leistungspegel
ist sichergestellt, dass von hier nicht mehr Larm ausgehen kann als von einem Mischgebiet.
Die kinftig angrenzende Wohnnutzung ist demnach entsprechend geschiitzt.

Die Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ing.GmbH, Bensheim, vom
10.03.2003 (siehe Anhang 1) fuhrt hierzu aus:

,Um die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz gemafl TA La&rm 1998 hinsichtlich
der Gerduschemissionen vom ALDI-Grundstick unabh&ngig von der derzeitigen Nutzung zu
erfillen, sind auf diesem Grundstick die max. zuldssigen immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schall-Leistungspegel L"wa zu beschranken auf

Tagsuber  (6-22 Uhr) L‘vamax. =55 dB(A)/ m?
Nachts (22-6 Uhr) L“ya Max. =40 dB(A)/ m2

Die flachenbezogenen Schall-Leistungspegel beinhalten alle gemall TA Larm 1998 ggf.
erforderlichen Zuschlage fir die Ruhezeiten sowie die Impuls-, Informations- oder Tonhaltig-
keit von Gerauschen.”

4.2. Sondergebiet SO

Fur den Neubau der Berufsausbildungs-GmbH ist die Flache zwischen den derzeitigen
groRen Hallen und dem westlich gelegenen Gewerbeareal ,Steubenpark” vorgesehen. Damit
ist fur die sudlich angrenzende neue Wohnnutzung hier eine von vornherein bekannte, nicht
storende Nutzung gesichert.

Diese Flache ist als Sondergebiet, Zweckbestimmung: betriebliche Ausbildung, festgesetzt.
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Am Sidrand des Sondergebiets wird die Nutzung auf ca. 40 m Tiefe zum Schutz des an-
grenzenden neuen Wohngebiets mittels festgesetztem flachenbezogenem Schall-Leistungs-
pegel eingeschrankt.

Die Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ing.GmbH, Bensheim, vom
10.03.2003 (siehe Anhang 1) fiihrt hierzu aus:

.Gewerbelarm

In den sudlichen Teilflachen ... der Berufsausbildungs-GmbH sind die max. zulassigen im-
missionswirksamen flachenbezogenen Schall-Leistungspegel L*ya zu beschréanken auf

Tagsiber  (6-22 Uhr) L“vamax. =57 dB(A)/ m?
Nachts (22-6 Uhr) L“ya Max. =42 dB(A)/ m2

Die flachenbezogenen Schall-Leistungspegel beinhalten alle gemal TA Larm 1998 ggf.
erforderlichen Zuschléage fur die Ruhezeiten sowie die Impuls-, Informations- oder Tonhaltig-
keit von Gerauschen.*

4.3. Mischgebiete MI (Baugebiet B: B1-B2)

In Ubergangsbereichen zwischen der angrenzend an das Plangebiet bestehenden Misch-
und Gewerbenutzung und der kunftigen Wohnnutzung im Plangebiet sind zwei kleinere
Mischgebiete vorgesehen:

An der Pittlerstral3e, innerstadtische Hauptsammelstrale mit betrachtlichem Verkehrsauf-
kommen und gute Geschéaftsadresse, ist Mischnutzung (Laden, Blros, in den Obergeschos-
sen Wohnen) ausgewiesen. Die Pfértnerloge des Pittlerwerks soll nach Mdglichkeit erhalten
bleiben und z.B. als kleines Café 0.4. genutzt werden.

Hier ist ein Mischgebiet mit GRZ 0,4/ GFZ 1,2 festgesetzt. Tankstellen und Vergnigungs-
statten sind ausgeschlossen. Das Hauptgebaude ist 4-geschossig mit Staffelgeschol3, der
rickwartige Anbau 2-geschossig mit Staffelgeschol3.

Die Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ing.GmbH, Bensheim, vom
10.03.2003 (siehe Anhang 1) fiihrt zum Mischgebiet an der Pittlerstralle aus:

»ZUr Bemessung des Passiven Schallschutzes im Rahmen der Objektplanung ist fur die zur
PittlerstraRe orientierte Ostfassade des Gebaudes ... der Larmpegelbereich 1V nach Tab. 8
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ zugrunde zu legen. Zusatzlich sind an dieser Fas-
sade nach VDI 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen* zumin-
dest in Schlaf- und Kinderzimmern schalldammende Luftungseinrichtungen erforderlich.”

An der Ecke SiemensstralRe/ Triftstral3e ist Mischnutzung (Buro/ Wohnen) vorgesehen als
Pendant zu gewerblichen Nutzungen sudlich der TriftstralRe und westlich der Siemensstrale.
Hier ist ein Mischgebiet mit GRZ 0,4/ GFZ 1,0 festgesetzt. Tankstellen und Vergnigungs-
statten sind ausgeschlossen. Die Hauptgebaude sind 3-geschossig mit Staffelgeschol3, die
seitlichen kleinen Anbauten 2-geschossig mit Staffelgeschol3.

4.4. Allgemeines Wohngebiet WA (Baugebiet C: C1-C4)

Im Sidteil des Plangebiets sollen qualitatvolle Stadtwohnungen entstehen, Uberwiegend in
Mehrfamilienhdusern :

Komfortable loftartige Wohnungen (mit Geschosshéhen von bis zu 3,20 m) und Maisonettes
in 3- und 4-geschossigen Gebauden, die sich um die gemeinsame Griinzone gruppieren. Die
aufgelockerte Anordnung der Riegel und Punkthduser lasst vielgestaltige AuRenraume und
abwechslungsreiche Ubergange zwischen Gemeinschaftsgriin, Privatgarten und Haus-
eingangsbereichen entstehen.
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An der SiemensstralRe sind einige Reihenhausgruppen vorgesehen mit je max. 5 Reihen-
hausern.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind bestimmte Nutzungen ausgeschlossen:
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ing.GmbH, Bensheim, vom
10.03.2003 (siehe Anhang 1) fuhrt zum Allgemeinen Wohngebiet aus:

»ZUr Bemessung des Passiven Schallschutzes im Rahmen der Objektplanung ist im Allge-
meinen Wohngebiet ... der Larmpegelbereich 11l nach Tab. 8 der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ zugrunde zu legen.”

Das Wohngebiet ist im Inneren weitgehend autofrei. Die Privatgarten sind zu den Erschliel3-
ungsstralRen hin abgeschirmt mittels Garagen bzw. offenen Stellplatzanlagen. Die Geschoss-
wohnungsbauten werden mit Tiefgaragen ausgestattet, die Uber kurze Zufahrten von den
StrafRen aus erreichbar sind.

Die derzeit vorhandene Grunflache, die sich sudlich der Pittler-Werkshallen in Ost-West-
Richtung Uber ca. 140 x 40 m erstreckt und alten Baumbestand aufweist, wird in weiten
Teilen erhalten und aufgewertet zum Griin- und Freiraum innerhalb des neuen Wohngebiets,
der auch den Bewohnern der dstlich und westlich angrenzenden Reihenhausgebiete offen-
steht und, groRrdumig gesehen, einen ,griinen Weg" bildet zwischen der Bahnhofs-West-
seite/ Verkniipfung mit der Geschaftszone Untere BahnstraRe im Osten und, via Uberquer-
ung der Nordumgehung, den Naherholungsbereichen Stadtwald und Badesee im Westen.

Die kinftige ausgedehnte Griunflache im Wohngebiet bleibt in Privatbesitz, sie wird gemein-
schaftlich unterhalten. Hier wird ein gro3er Kinderspielplatz fir das gesamte Wohngebiet an-
gelegt, daneben Aufenthaltsflichen mit Sitzbanken. Der Zugang fiir die Bewohner der be-
nachbarten Wohngebiete und fur alle Birger wird gesichert durch ein groRziigiges Wege-
recht zugunsten der Allgemeinheit.

Als MaR der Uberbauung ist im Baugebiet C1 (Reihenhauser) GRZ 0,4/ GFZ 0,8 festgesetzt
mit 6 Einzelbaufenstern fur die geplanten Hauszeilen mit je 4-5 Einheiten.

In den Baugebieten C2-C4 (Mehrfamilienhduser) sind fur die Einzelbaufenster jeweils die
max. Gebaudegrundflachen GR festgesetzt, zusatzlich die max. Grundflache der an das je-
weilige Gebdude angebundene Untergeschoss (Kelleraume, Tiefgarage). Im Baugebiet C2
kann jeweils in der Nordhélfte der Gebdude ein Penthaus aufgesetzt werden, hierflr ist je-
weils die max. Grundflache fir das Staffelgeschoss festgesetzt.

Hoéhenentwicklung der Wohngebaude :

e die 4 unmittelbar an die WohnstralRe angrenzenden Gebdauderiegel haben 4 Vollge-
schosse mit Penthaus als Staffelgeschoss auf dem Nordteil der Gebaude,

e die 4 Punkthauser haben 4 Vollgeschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss,

e die Reihenhausgruppen an der Siemensstral3e haben 2 Vollgeschosse mit zusatzlichem
Nichtvollgeschoss (ausgebautes Dach oder Staffelgeschoss),

e die 3 Wohngebaude an der Triftstrale haben 3 Vollgeschosse mit zusatzlichem Nicht-
vollgeschoss.

Die fur die Mehrfamilienhauser und die Gebaude mit Mischnutzung erforderlichen Tief-
garagen ragen einschliellich ihrer Erdiberdeckung max. 0,50 m aus dem Geléande heraus.

Insgesamt entstehen im Allgemeinen Wohngebiet und in den Bereichen mit Mischnutzung
insgesamt ca. 280 neue Wohneinheiten.

14



STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/VI ,GEWERBE- UND WOHNGEBIET WESTLICH DER PITTLERSTRASSE"
Begriindung

4.5. Erschlieung der kiinftigen Nutzungen

Die Verwertung und Neunutzung des ausgedehnten Pittler-Areals setzt ein neues Er-
schlieBungsgerist im Inneren voraus, das allerdings knapp und effektiv gestaltet werden soll.

Das neue Wohngebiet im Siden erfordert lediglich eine neue Planstral3e, ,Wohnstral3e* ge-
nannt, die von der Pittlerstral3e her das Plangebiet erschliel3t und als StichstralRe mit Wende-
platz ausgebildet wird. Ansonsten wird das Wohnen Uber die bestehenden StralRen Siemens-
stral3e, TriftstraBe und Pittlerstral3e erschlossen, die hierfiir ausreichend und leistungsfahig
sind.

Das Gewerbegebiet in der Nordhalfte wird, au3er durch die PittlerstralRe, im wesentlichen er-
schlossen durch die neue ,Planstral’e Nord“, die von der PittlerstrafRe her nach Westen fihrt,
in der Nordwestecke des Plangebiets nach Norden schwenkt und von hier zur Amperestralie
weitergefuhrt werden soll. Die Zufahrt zu den Gewerbegrundstiicken von der ,WohnstralRe*
her ist planungsrechtlich ausgeschlossen.

Eine direkte Verbindung Siemensstralie — Amperestral3e ist nicht vorgesehen.

Im Verkehrsgutachten des Planungsbiiros Von Mérner + Jinger, Darmstadt, vom Dezem-
ber 2003 (siehe Anhang 2A) ist zur verkehrlichen Auswirkung der Neunutzung des bisheri-
gen Pittler-Werksgelandes ausgefihrt:

.Das zu erwartende Kfz-Verkehrsaufkommen fir die nachmittagliche Spitzenstunde fir den
Prognoseharizont 2004 wurde abgeschatzt. Darauf aufbauend werden Aussagen zu den ver-
kehrlichen Auswirkungen auf das umgebende StralRennetz getroffen und Leistungsfahig-
keiten relevanter Knotenpunkte gepruft.

Der prognostizierte Neuverkehr des untersuchten Gebiets betragt wahrend der nachmittagli-
chen Spitzenstunde ca. 260 Kfz-Fahrten im Querschnitt (im Zufluss 115 Fahrten, im Abfluss
145 Fahrten).

Die Verkehrsverteilung wurde unter Einbeziehung vorliegender Verkehrsuntersuchungen, die
Aussagen zu ahnlichen Fragestellungen im Untersuchungsgebiet bzw. dazu nahe liegenden
Gebieten treffen, durchgefuhrt und auf ihre Plausibilitéat gepruift.

Alle relevanten Anschluss- und Verbindungsknotenpunkte kdnnen die zusatzlichen Verkehrs-
belastungen aufnehmen, ohne dass splrbare Einbuf3en in der Verkehrsqualitat zu erwarten
sind.”

Das zusatzliche Verkehrsgutachten des Planungsbiros R+T und Partner, Darmstadt, vom
Dezember 2004 (siehe Anhang 2B) uUberprifte auf der Basis der im Rahmen des Verkehrs-
entwicklungsplans Langen in 2003 erhobenen Daten die Leistungsfahigkeit der fur die
ErschlieBung des Plangebiets relevanten Verkehrsknotenpunkte:
Knoten A: Morfelder Landstral3e/ Pittlerstrafe (lichtsignalgeregelt)
Knoten B: Pittlerstrale/ Ampérestral3e/ Raiffeisenstralie
(ohne Lichtsignalanlage, bevorrechtigte Stral3e ist die Pittlerstral3e)
Knoten C: Nordumgehung B 486 / OhmstralRe
(Die Zu- und Abfahrten zur Nordumgehung B 486 sind als planfreier Knotenpunkt
mit Verflechtungsstreifen ausgefihrt.)

Als Ergebnis der Uberpriifung wird festgestellt:

,Bis zum Jahr 2015 wird sich die Verkehrsqualitat an den untersuchten Knotenpunkten B und
C verschlechtern. Dafir ist mafigeblich verantwortlich der vorgesehene Ausbau des Stre-
ckenabschnitts der B 486 zwischen K 168 und A5 von 2 auf 4 Fahrstreifen.
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Knotenpunkt A kann auch in Zukunft in seiner heutigen Form erhalten bleiben. Auf die Ver-
anderung der Verkehrsstrome im Lauf der stadtischen Entwicklung kann mit geringfligigen
Anpassungen der Freigabezeiten reagiert werden.

Am Knotenpunkt B wird sich die Verkehrsqualitatsstufe von heute ,ausreichend auf kiinftig
.-mangelhaft* verschlechtern. Er sollte bei Realisierung der Ausbaustrecke zu einem Kreis-
verkehrsplatz umgestaltet werden, da sonst die Kapazitatsgrenze fur den Linksabbieger aus
der Ampérestral3e in die Pittlerstral3e erreicht wird und die Wartezeiten sehr lang werden.

Die Gestaltung von Knotenpunkt C wird auch in Zukunft einen stabilen Verkehrszustand in
der nachmittaglichen Spitzenstunde gewahrleisten. Der Auslastungsgrad wird sich aber
deutlich erhéhen. Die Verkehrsqualitatsstufe wird sich von heute ,befriedigend” auf kunftig
L,ausreichend" verschlechtern.

5. OKOLOGISCHE KONFLIKTANALYSE, EINGRIFFS-AUSGLEICH
5.1. Anforderungen aus Sicht der Landschaftsplanung (Leitbild)

Eine stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets bietet die Mdglichkeit, die massiv degra-
dierten Funktionen des Naturhaushalts aufzuwerten und die 0©kologischen Rahmen-
bedingungen nachhaltig zu verbessern. Dazu lassen sich die folgenden Anforderungen bzw.
Leitbilder aus Sicht der Landschaftsplanung formulieren:

Bodenschutz
¢ Reduzieren des Versiegelungsgrades der Giberbauten und der befestigten Flachen
o Kilaren der Altlastenproblematik und gegebenenfalls Sanierung der Verdachtsflachen

Gewasserschutz

¢ Reduzieren des Oberflachenabflusses durch konsequente Versickerung des Abflusses
von Dachflachen und befestigten Flachen

e Reduzieren der Grundwasserentnahmen durch konsequente Brauchwassernutzung als
Standard in der Geb&udetechnik

Klimaschutz/ Lufthygiene

e Optimieren kleinklimatischer Ausgleichswirkungen durch Erhéhen des Grinflachen-An-
teils, insbesondere von Geholzflachen

e Reduzieren der Uberwarmung durch reduzierten Versiegelungsgrad und Dachbegriin-
ung

Arten- und Biotopschutz

e Erhohen des Lebensraum-Angebotes fir Flora und Fauna durch ausreichende und még-
lichst naturnah gestaltete Freiflachen, insbesondere mit zusammenhangenden standort-
gerechten Gehdlzpflanzungen

¢ Entwickeln von Verbindungselementen fiir einen innerértlichen Biotopverbund

Erholungsnutzung

e Schaffen attraktiver privater und 6ffentlicher Freiraume zur Verbesserung des Wohn- und
Arbeitsumfelds
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5.2. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Angesichts der in Kapitel 3.4. dargestellten stark eingeschrankten Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts unterliegt das Plangebiet einer derartigen Vorbelastung, so dass eine stadte-
bauliche Neuordnung, wie sie der Bebauungsplan vorsieht, zunachst kein nennenswertes
Konfliktpotenzial aus landschaftsplanerischer Sicht beinhaltet. Voraussetzung hierfir ist je-
doch, dass bei der stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets 6kologische Mindeststandards
(wie in 5.1. beschrieben) eingehalten werden.

Aus dem Vergleich des stadtebaulichen Konzepts, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt,
und dem Ist-Zustand des Geldndes geht hervor, dass sich der Bebauungs-Anteil von 42%
auf 31% reduziert, der Anteil befestigter und nicht begriinter Flachen von 36% auf 24%.

Demnach wird das Plangebiet kiinftig einer deutlich weniger intensiven siedlungswirtschaft-
lichen Nutzung unterliegen. Wie umfangreich die Steigerung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes sein wird, hangt dabei wesentlich von der Ausgestaltung der baulichen Struk-
turen und der verbleibenden Freiflachen ab.

Der nachstehenden Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz auf der Grundlage des Biotopwertverfahrens
gemal der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) liegen neben den plangrafischen Dar-
stellungen die folgenden Uberlegungen zugrunde:

e Fur die gewerblich genutzten Bereiche wird davon ausgegangen, dass 40% der Dach-
flachen extensiv begriint werden. Fir weitere 40% der Dachflachen wird eine Versicker-
ung oder Nutzung des Oberflachenabflusses angenommen.

e Fur die Wohnbebauung wird von einer 80%igen Versickerung bzw. Nutzung des Dach-
flachenabflusses ausgegangen. Fur die restlichen 20% wird von einer extensiven Dach-
begriinung ausgegangen (Garagen, Nebengebdude mit flach geneigten Dachern).

¢ Im Gewerbegebiet werden weitere 20% der Grundsticksflache fur Stellplatze, Zufahrten
usw. veranschlagt. Fiur samtlich dieser Flachen wird von einer Versickerung des Ober-
flachenabflusses bzw. einer versickerungsfahigen Bauweise ausgegangen.

Diese Voraussetzungen zugrunde gelegt, ergibt sich fir den Planungszustand eine deutliche
Verbesserung von ca. 326.000 Biotopwertpunkten, was einer Aufwertung um ca. 56% ent-
spricht.

Wenn allerdings auf MaBhahmen wie Versickerung bzw. Nutzung des Oberfachenabflusses
der befestigten und bebauten Flachen sowie die vorgeschlagene Dachbegriinung verzichtet
wird, fallt die Aufwertung des Gebietes aus landschaftstkologischer Sicht deutlich geringer
(um etwa 210.000 Punkte weniger) aus, sie betragt dann lediglich ca. 116.000 Biotopwert-
punkte.

5.3. Umweltvertraglichkeit

Gemal dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie vom 02.08.2001 gehért die
geplante stadtebauliche Neuordnung im Geltungsbereich als Stadtebauprojekt im Innen-
bereich zu den UVP-pflichtigen Vorhaben. In diesem Fall ware eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich, sofern eine zuldssige Grundflache zwischen 2 und 10 ha (zu-
satzlich) erreicht wird. Da der Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad —wie aus der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanz ersichtlich- deutlich gegeniiber dem derzeitigen rechtsgultigen Stand redu-
zZiert wird, erlibrigen sich die Vorprifung bzw. Umweltvertraglichkeitsprifung.
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Bilanz zu erwartender Eingriffe sowie vorgesehener KompensationsmalRinahmen
entsprechend der Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 09.02.1995 sowie der
zugehorigen Erlauterungen vom 12.12.1995

Wert-
Punkte : Flachenanteil (m?) je | Biotopwert : Biotopwert : Biotopwert
Typ Nr. Nutzungstypen nach AAV je m2 Nutzungstyp vorher nachher : Differenz
Vor nach Sp.2xSp.3 | Sp.2xSp.4 | Sp.5-Sp.6
Maf- Maf3-
nahme nahme
Sp. 1 Sp. 2 Sp. 3 Sp. 4 Sp.5 Sp. 6 Sp. 7
Bestand
________ 04.110 : Einzelbaum, einheimisch 31 1.712 1.165 53.072 36.115 16.957
04.120 : Einzelbaum, nicht einheimisch 26 1.216 31.616 31.616
09.120 : Kurzlebige Ruderalflur 23 420 9.660 9.660
10.510 :Weg/ Flache, versiegelt 3 27.638 82.914 82.914
10.530 : Versickerungsfahige Oberflache 6 2.086 12.516 12.516
10.710 : Dachflache, nicht begriint 3 35.017 105.051 105.051
11.221 : Gartnerisch gepflegte Fléache, 14 13.345 186.830 186.830
strukturarm
11.225 : Extensivrasen 21 4.617 96.957 96.957
Zustand nach Ausgleich
04.110 - Einzelbaum, Neupflanzung, 31 441 13.671 -13.671
einheimisch
10.510 - Sehr stark oder véllig versiegelte 3 11.503 34.509 - 34.509
Flachen
10.530 : Weg/ Flache mit versickerungs- 6 9.013 54.078 -54.078
fahiger Oberflache
10.715 - Dachflache, nicht begriint, mit 6 13.660 81.960 - 81.960
Regenwasserversickerung
10.710 : Dachfléache, nicht begriunt 3 3.630 10.890 - 10.890
10.720 : Dachflache, extensiv begriint 19 8.860 168.340 | - 168.340
10.730 - Dachflache, intensiv begrunt 13 5.567 72.371 -72.371
(Tiefgaragen)
11.221 | Gartnerisch gepflegte Fléache, 14 30.890 432.460| -432.460
strukturarm
Korrekturfaktor -2.928 -1.606
Summe 83.123 83.123 578.616 904.394 = -325.778

Biotopwertdifferenz: Summe der Sp. 5 minus Sp. 6

Biotopwertdifferenz
- 325.778
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6. ALTLASTEN

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden im Altflichenkataster der
Hessischen Landesanstalt fur Umweltschutz HLfU als Verdachtsflachen gefiihrt (Hinweis auf
umweltrelevante Nutzung):

Auf dem Grundstiick Siemensstrasse 9, im Westteil des Pittlergelandes, war ein KFZ-Ver-
wertungsbetrieb gemeldet, spater war dort eine Spedition ansassig. Beide Betriebe kénnten
Belastungen durch Treib- und Schmierstoffe verursacht haben. Im Nordosten des Pittler-
gelandes, siudlich der Einmindung der Monzastrasse in die Pittlerstrasse, wurde ca. Mitte
der 90er Jahre auf aromatische Kohlenwasserstoffe untersucht.

Da die Fa. Pittler ein metallverarbeitender Betrieb war, kdnnen branchenspezifische Belast-
ungen des Untergrunds nicht ausgeschlossen werden, z.B. Schwermetalle, Schmierstoffe
auf Mineral6lbasis, verschiedene Losungsmittel.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Hanau, teilte mit Be-
scheid vom 05.03.2004 (RP AZ: IV-HU-41.4-100i-1339) die Entlassung aus der Altflachen-
datei mit:

.Die angetroffenen Auffillungen und die noch nicht sanierten 4 Areale mit Bodenkontamina-
tionen stehen einer Aufhebung des Altlastenverdachts fir die Flachen nicht entgegen. Es
handelt sich hier nur um gering belasteten Boden bzw. kleineren Flachen mit geringem Kon-
taminationspotenzial, die ... innerhalb der ndchsten 2 Jahre unter einer sachverstandigen
gutachterlichen Uberwachung saniert werden.” (siehe Anlage 3)

7. Ver- und Entsorgung

Der Plangeltungsbereich grenzt im Osten und Siden vollstandig, im Westen in der sudlichen
Hélfte an die stadtischen Ver- und Entsorgungsanlagen in den 6ffentlichen StralRen an.

Die neuen PlanstraBen (Planstraf3e Nord, Wohnstraf3e) werden 6ffentlich gewidmet und mit
Ver- und Entsorgungsanlagen versehen.

Trinkwasserversorgung

Gemal der Berechnung der Stadtwerke Langen kénnen die Gewerbe-, Sonder-, Misch- und
Wohngebiete im Geltungsbereich ausreichend mit Trinkwasser versorgt werden.
Wohnbebauung: 280 WE x 2,5 Einw./WE x 116 | /Einw.Tag x 365 Tage = 29.500 m3/a.
Gewerbe- und Buroflachen: Anzahl der voraussichtlich max. Beschétftigten (Be) 2.000,

2.000 Be x 40 I/Be.Tag x 365 Tage = 29.200 m3/a.

Jahrlicher Gesamtverbrauch ca. 60.000 ms.

Dieser kinftige zusatzliche Wasserbedarf kann durch vorhandene Einsparpotentiale im tbri-
gen Stadtgebiet abgedeckt werden. Zudem liegen die tatsachlichen Grundwasserenthahmen
der Eigenférderung der Stadtwerke Langen GmbH noch weit unter den bewilligten Mengen.

Abwasserbeseitigung

Der Geltungsbereich wird im Mischsystem entwéssert. Die bisher versiegelten Flachen im
Geltungsbereich wurden im Generalentwdsserungsplan sowie im SMUSI beriicksichtigt. Der
zugeordnete Regenuberlauf B19 beinhaltet die aus dem Plangebiet anfallenden Flachen
bzw. Mischwassermengen. Da im Plangebiet die FlAchen-Versiegelung kiinftig geringer ist,
reduzieren sich die in das umliegende Kanalnetz einzuleitenden Mischwassermengen. Die
Einleitstellen in das vorhandene umliegende Kanalnetz werden bei Realisierung der neuen
Baugebiete grundsétzlich dieselben bleiben wie bisher.
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8. Bodenordnung und sonstige MalRnahmen

Zur Verwirklichung der Neunutzung des Pittler-Firmengel&ndes wird durch den Grundstiicks-
eigentiimer eine private Bodenordnung entsprechend dem Bebauungsplan durchgefinhrt.

Die neu zu bildenden StraRenparzellen, die fir den offentlichen Verkehr bestimmt sind,
werden gemald der Vereinbarung im Stadtebaulichen Vertrag nach erfolgtem Ausbau der
Stadt Ubereignet.

9. Kosten

Die Kostentragung aller zur Verwirklichung der Neunutzung des Pittler-Firmengelandes

erforderlichen Malinahmen wird im Stadtebaulichen Vertrag geregelt.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs 84.483 m2
Offentliche ErschlieRungsflache 6.321 m2
Gewerbegebiet GE 42.592 m2
Sondergebiet SO 5.651 mz
Mischgebiet Ml 3.753 mz
Allgemeines Wohngebiet WA 26.166 m?
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ANHANG

1. Schalltechnische Untersuchung
Dr. Gruschka Ing. GmbH, Bensheim, vom 10.03.2003

2. Verkehrsuntersuchungen
2A  Planungsbiro Von Mdérner + Junger, Darmstadt, Dezember 2003
2B R+T Topp, Skoupil, Kichler und Partner, Darmstadt, Dezember 2004

3. Altlasten-Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Staatliches Umweltamt Hanau, vom 05.03.2004



