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STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/VI "BAU- UND FACHMARKTZENTRUM AN DER PITTLERSTRASSE"
1. Anderung - Satzung - Begrindung

AUSGANGSBEDINGUNGEN
1.1. Planungserfordernis und Zielsetzung

Flr das Gelande der friiheren Pittler Maschinenwerke AG an der PittlerstraBe und das

ALDI-Gelénde an der Ecke PittlerstraBe/TriftstraBe besteht der rechtskraftige Bebau-

ungsplan Nr. 2/VI ,Gewerbe- und Wohngebiet westlich der PittlerstraBe".

Aktuell besteht Anderungsbedarf in einzelnen Teilbereichen:

+ in der Nordost-Ecke des Plangebiets (Flurstlick 190/114) soll ein groBflachiger Le-
bensmittelmarkt etabliert werden,

« in den bisherigen Flachen fiir Gewerbenutzung soll ein Nahversorgungs- und Fach-
marktzentrum entwickelt werden, und

+ die bisherigen Bereiche flir Wohn- und Mischnutzung im Sidteil werden aufgegeben
zugunsten von Gewerbenutzung.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird gemaB §13a BauGB durchgefiihrt. Damit
entfallt der Umweltbericht und der Eingriffs-Ausgleich. Bereits bei der Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.2/VI wurde geprift und nachgewiesen, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine negativen Umweltauswirkungen verursachen
wird. Im Gegenteil: die dkologische Situation des Plangebiets verbessert sich.

1.2. Raumlicher Geltungsbereich und GroBe

Das Plangebiet wird im Osten begrenzt von der PittlerstraBe, im Sidden von der Trift-
straBe, im Westen von der SiemensstraBe und in deren Verlangerung nach Norden
durch die Westgrenze des Flursticks 190/109 (ehemaliges Firmengelande PittlerAG).
Im Norden ist das Plangebiet groBtenteils begrenzt durch die Nordgrenze des vorge-
nannten Flurstlicks und die des Flurstiicks 190/114.

Der Gesamt-Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.2/VI ,Nahversorgungs- und
Fachmarktzentrum an der PittlerstraBe®, 1.Anderung, umfasst eine Flache von insge-
samt ca. 8,3 ha.

2. PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.1. Abweichung von den Zielen des Regionalplans Siidhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)

Abweichung vom Regionalen Flachennutzungsplan RegFNP 2010

Der Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 23.07.2012 zur Durchfiihrung
von 8§12 des Hessischen Landesplanungsgesetzes/HLPG, betr.: Antrag der Stadt
Langen auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan Stidhessen/Regionalen Fla-
chennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010) zugunsten eines Sondergebiets ,Nahver-
sorgung und Fachmarktzentrum PittlerstraBe™ wird im Wesentlichen zusammenfassend
referiert:

Die regionalplanerische Beurteilung des geplanten Vorhabens erfolgt auf der Grundla-
ge der regionalplanerischen Zielaussagen sowie der flachennutzungsplanbezogenen
Darstellungen des RPS/RegFNP 2010. Das geplante Sondergebiet ist im RPS/RegFNP
2010 uberwiegend als ,,Gewerbliche Bauflache/Bestand™ dargestellt, im Sltden sind ca.
0,5 ha ,Wohnbauflache/geplant™ dargestellt. Gleichzeitig besteht auch die regionalpla-
nerische Ausweisung eines ,Vorranggebietes Industrie und Gewerbe/Bestand" bzw. in
einer kleinen Teilflache ,Vorranggebiet Siedlung/geplant". Neben ,Gewerblichen Bau-
flachen™ grenzen im RPS/RegFNP 2010 an das Plangebiet ,Gemischte Bauflachen/Be-
stand", ,Wohnbauflachen/Bestand®, “Wohnbauflachen/geplant® sowie im Norden ein
~Sondergebiet Nahversorgung"™ (Edeka-Markt) an. In der Beikarte 2 ,Regionaler Einzel-
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handel® des RPS/RegFNP 2010 werden flr das Plangebiet keine Aussagen getroffen.
Die Stadt Langen hatte bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des RPS/Reg-
FNP 2010 beantragt, fur das geplante Einzelhandelsvorhaben eine entsprechende Dar-
stellung aufzunehmen. Da zum damaligen Zeitpunkt die Planung noch nicht hinrei-
chend konkret war, hat der Regionalverband FrankfurtRheinMain die Planungsabsicht
nicht in den RPS/RegFNP 2010 aufgenommen.

Grundsatzlich kommt die Stadt Langen als Mittelzentrum flr die Ansiedlung groBfla-

chiger Einzelhandelsvorhaben in Frage. Jedoch widerspricht die Lage des geplanten

Vorhabens innerhalb der im RPS/RegFNP 2010 dargestellten gewerblichen Bauflache

und des gleichzeitig ausgewiesenen regionalplanerischen Vorranggebietes flir Industrie

und Gewerbe den regionalplanerischen Zielsetzungen:

+ die bauleitplanerische Ausweisung von Sonderbaufldachen hat innerhalb der Vorrang-
gebiete Siedlung, Bestand und Planung stattzufinden,

+ die Industrie- und Gewerbeentwicklung hat in den ausgewiesenen Vorranggebieten
Industrie und Gewerbe Vorrang gegenliber anderen Raumnutzungsanspriichen,

« die Ansiedlung von nicht-groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben in
den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe widerspricht auch den Zielen der
Raumordnung,

+ regional bedeutsame groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten sind in den Erganzungsstandorten anzusiedeln.

Demnach bedeutet das geplante Sondergebiet ,Nahversorgungs- und Fachmarktzent-
rum PittlerstraBe" eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung.

Die Stadt Langen hat am 12.04.2012 das Zulassen einer entsprechenden Abweichung
von den Zielen des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010
(RPS/RegFNP 2010, StAnz.42/2011, 17.10.2011) fir das geplante Sondergebiet ,Nah-
versorgungs- und Fachmarktzentrum PittlerstraBe™ und gleichzeitig die Abweichung
von den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans (LEP) gemaB § 8 Abs.2 HLPG
beantragt.

Die Regionalversammlung des Regierungsprasidiums Darmstadt hat am 29.06.2012

entschieden, dass gemaB §12 Abs.3 HLPG die Abweichung vorn den Zielen des RPS/

RegFNP 2010 fir die Flache des beantragten Sondergebiets zugelassen wird mit

folgenden MaBgaben:

1. Die maximal zuldssige Verkaufsflache (VK) wird auf 12.250 m2 VK festgesetzt.
Grundlage fir die Sortimente ist die Sortimentsliste des RPS/RegFNP 2010. Zulassig
sind im Einzelnen:

- ein Bau- und Gartenmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 8.650m?2

ein Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsflache von max. 1.000m?2

ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 650m?2

drei Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten und einer Verkaufsfla-

che von jeweils max. 650m?2 und einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.950 m2

2. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente an der Gesamtverkaufsflache des
Bau- und Gartenmarktes darf maximal 800 m2 VK betragen.

3. In den drei Fachmarkten sind zentrenrelevante Randsortimente nicht zulassig.

Das Hessische Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung (HMWVL)
hat im Anschluss dieser regionalplanerischen Abweichungszulassung dem Antrag der
Stadt Langen auf Abweichung vom Landesentwicklungsplan zur Ausweisung eines
Sondergebiets ,Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum PittlerstraBe™ stattgegeben.
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Die Begriindung des Regierungsprasidiums Darmstadt flr die regionalplanerische Ab-
weichungszulassung wird im Wesentlichen zusammenfassend referiert:

Die Stadt Langen ist im RPS/RegFNP 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen und kommt
daher als Standort fir groBflachige Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich in Frage.
GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten sollen
moglichst den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden. Stehen hier keine
geeigneten Flachen zur Verfiigung, sind diese Vorhaben in die ausgewiesenen Ergan-
zungsstandorte zu lenken. Flr das geplante Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum
PittlerstraBe wird 3,8 ha Grundsticksflache bendtigt, die innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs der Stadt Langen nicht zur Verfligung steht. Fir das geplante Einzel-
handelsvorhaben, das mit Ausnahme des geplanten Discounters und des zu verlagern-
den Getrankemarktes die Realisierung von Markten mit nicht-innenstadtrelevanten
Sortimenten vorsieht, kdme daher die Ansiedlung innerhalb eines Erganzungsstandor-
tes in Frage. Fir die Stadt Langen wurde jedoch im RPS/RegFNP 2010 kein Ergan-
zungsstandort ausgewiesen, da bislang weder ein hoher Einzelhandelsbestand auBer-
halb der zentralen Lagen vorhanden ist, noch das geplante Vorhaben zum Zeitpunkt
der Aufstellung des RPS/RegFNP 2010 hinreichend konkret war.

Der vorgesehene Standort an der PittlerstraBe kommt in seiner Lage, FlachengroBe
und verkehrlichen Anbindung flr die geplanten Sortimente in Betracht. Einzelhandels-
vorhaben wie Bau- und Gartenmarkte oder Mdébelhduser kénnen nicht immer in den
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden, so dass in diesen Fallen regelmaBig
Flachen auBerhalb der zentralen Lagen in Anspruch genommen werden missen.

Der Standort an der PittlerstraBe wird fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen - im
Sinne eines Erganzungsstandortes - positiv bewert. Flr die dort geplanten nicht-in-
nenstadtrelevanten Sortimente im RPS/RegFNP 2010 wird kein Standort mit enger
raumlicher und funktionaler Verbindung zum zentralen Versorgungsbereich gefordert.
Im Bezug auf die Lage und die geplanten Sortimente ist das Pittlergelande nicht dem
zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen, sondern als Erganzungsstandort zu beur-
teilen.

Der Bereich PittlerstraBe wird bereits seit 2009 als mdglicher Standort flir ein Fach-
marktzentrum diskutiert. Grundsatzlich wurde die Lage des brachgefallenen Geléndes
flr Einzelhandelsnutzungen positiv beurteilt: Zwar handelt es sich um einen gewerbli-
chen Standort auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, der gesamte Bereich ist
jedoch Bestandteil des ,Stadtumbaugebiets Gewerbe" und grenzt an vorhandene und
geplante Wohnnutzungen an. Das Pittlergelédnde liegt zudem in raumlicher Nahe des
zentralen Versorgungsbereichs, der am Bahnhof Langen beginnt. In unmittelbarer Na-
he des Bahnhofs Langen gelegen, ist der geplante Standort hervorragend an den 6f-
fentlichen Nahverkehr angebunden. Vor dem Hintergrund der Anstrengungen der Stadt
Langen, stadtebauliche Lésungen fir brachgefallene und ungenutzte gewerbliche Fla-
chen zu finden, stellt das geplante Einzelhandelsvorhaben eine wichtige MaBnahme der
Stadtentwicklung dar.

Die vorgelegte Planung stimmt mit den Entwicklungsvorstellungen des Langener Ein-
zelhandels-Zentrenkonzepts 2009 Uberein. Laut der vorgelegten Vertraglichkeitsun-
tersuchung hat die Stadt erhebliche Kaufkraftabfliisse hinzunehmen. Mit der Zentrali-
tatskennziffer 56,6 (Stand 2011), die gegeniiber 2006 um fast 5 Punkte gesunken ist,
liegt die Stadt deutlich unter dem mittleren Indexwert von 100. Es ist daher nachvoll-
ziehbar, dass Langen mit dem geplanten Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum
Kaufkraft in der Stadt binden und die Starkung ihrer mittelzentralen Funktion errei-
chen will. Insbesondere mit den geplanten Nahversorgungssortimenten und dem ge-
planten Bau- und Gartenmarkt soll diese spezifische Kaufkraft gebunden werden. Die
Vertraglichkeitsuntersuchung fiihrt aus, dass 75 % des Baumarktumsatzes aus der
Stadt selbst kommen wird, bei den Nahversorgungssortimenten sind es sogar 90 %.
Dieser Wert verdeutlicht, dass nahezu der gesamte nahversorgungsrelevante Umsatz
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STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/VI "BAU- UND FACHMARKTZENTRUM AN DER PITTLERSTRASSE"
1. Anderung - Satzung - Begrindung

am Standort PittlerstraBe aus Langen selbst generiert wird und die Nahversorgungs-
standorte in den Nachbarkommunen von dem geplanten Discounter und Getranke-
markt nicht betroffen sind. In Langen selbst liegen die Umsatzverlagerungsquoten der
anderen Nahversorgungsstandorte bei 3-5% und damit deutlich unterhalb der Erheb-
lichkeitsschwelle von 10 %. Beim Bau- und Gartenmarkt liegen, mit Ausnahme des
Gewerbestandorts in Egelsbach, sowohl in Langen als auch in den benachbarten Kom-
munen Dreieich und Mérfelden-Walldorf die Umsatzverlagerungsquoten fir die nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente unterhalb der als problematisch zu beurteilenden 10
%-Schwelle. Durch die MaBgaben der Abweichungszulassung kann zudem sicherge-
stellt werden, dass neben dem Discounter und dem Getrankemarkt ausschlieBlich
Markte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten realisiert werden kénnen. Flr den
Bau- und Gartenmarkt wird zudem verbindlich festgesetzt, dass die Randsortimente
maximal 800 m2 VK betragen dirfen. Grundlage flir die Sortimentsstruktur ist die Sor-
timentsliste des RPS/RegFNP 2010. Mit der maximal zuldssigen GréBenordnung von
800 m2 ist anzunehmen, dass keine negativen Auswirkungen auf das innerstadtische
Angebot zu erwarten sind. Die geplanten Nahversorgungssortimente orientieren sich
am Versorgungsbereich der Stadtteile Linden, Oberlinden und Neurott (8.800 Einwoh-
ner) und dienen der Starkung und Entwicklung der Nahversorgungsfunktion dieser
Stadtteile.

Das geplante Einzelhandelsvorhaben im Bereich PittlerstraBBe stellt auch aus Sicht der
nachhaltigen Stadtentwicklung und Bodennutzung eine nachvollziehbare Planung dar.
Da die Abweichung flir das geplante Sondergebiet ,Nahversorgungs- und Fachmarkt-
zentrum PittlerstraBe®™ unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist, kann
die Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 zugelassen werden. Der Regio-
nalverband stellt die erforderliche Anderung der fldchennutzungsplanbezogenen Dar-
stellungen des RPS/RegFNP 2010 fiir eine Sondergebietsdarstellung in Aussicht.

Anderung des Regionalen Flachennutzungsplans RegFNP 2010

Der Regionale Flachennutzungsplan RegFNP 2010 des Regionalverbands Frankfurt-
RheinMain, rechtskraftig seit Oktober 2011, stellt fur die Stadt Langen im Plangebiet -
den vormals hier angestrebten Nutzungen folgend - ,Gewerbliche Bauflachen/Be-
stand", darin ein kleines ,Sondergebiet (groBflachiger Einzelhandel)" und im Sidteil
+~Wohnen/geplant® dar.

Die aktuelle Anderung des Bebauungsplans ist hinsichtlich der jetzt angestrebten zu-
satzlichen Sondergebiete (Fachmarkte, groBflachiger Einzelhandel) und der Gewerbe-
nutzung im Sddteil nicht gemal §8 Abs.2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Mit Schreiben vom 05.06.2012 hat die Stadt Langen die entsprechende Anderung des
RegFNP beantragt. Die Regionalversammlung wird am 19.09.2012 (iber die Anderung
und die Einleitung des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens entscheiden. Das Verfahren
zur RegFNP-Anderung erfolgt parallel zum Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren. Im
RegFNP soll das Plangebiet kiinftig im Ostteil als ausgedehntes ,Sondergebiet (grof3fla-
chiger Einzelhandel)™ und im West- und Sudteil als ,,Gewerbliche Bauflache/Bestand"
dargestellt werden.

2.2, Bestehende Bebauungspldane

Der Bebauungsplan Nr. 2/VI ,Gewerbe- und Wohngebiet westlich der PittlerstraBe"
wurde am 16.04.2005 rechtskraftig.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2/VI ,Gewerbe-
und Wohngebiet westlich der PittlerstraBe™ wurde am 09.03.2006 gefasst.

Am 10.05.2012 beschloss die Stadtverordnetenversammlung die neue Bebauungsplan-
Bezeichnung ,Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum an der Pittlerstrae™. Die ver-
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anderte Zielsetzung wurde bezeichnet mit: ,,Nahversorgungszentrum und Fachmarkt-
zentrum flr nicht zentrenrelevante Nutzungen mit Verkaufsflache von 12.250 m2",

Mit leicht reduziertem Geltungsbereich (verringert um den nach Norden fiihrenden
Teilabschnitt der AmperestraBe) wird der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung nun
erneut gefasst.

3. BESTAND
3.1. Lage des Plangebiets und stiadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im westlich der Bahnlinie Frankfurt/Main - Mannheim/Hei-
delberg gelegenen Gewerbegebiet der Stadt Langen. Der zentrale Haltepunkt fir S-
und Regionalbahn sowie der Einkaufsbereich am Bahnhof bzw. in der Unteren Bahn-
straBe liegen in fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m).

Das Areal liegt in einem Teil des Gewerbegebiets, der - bei zentraler Lage und guter
Erreichbarkeit des Bahnhofs/Nahverkehrsknotenpunkts - in Nutzung und Baustruktur
dringend einer stadtebaulichen Aufwertung bedarf.

Angrenzend an das Plangebiet liegen zwei ,Wohninseln™ im Gewerbegebiet :

im Osten zwischen PittlerstraBe und Bahnlinie (TriftstraBe, Am weiBen Stein) und

im Westen zwischen SiemensstraBBe und DieselstraBe.

Die Bereiche flr veranderte Festsetzungen liegen

« in der Nordost-Ecke des Gesamt-Geltungsbereichs (Sondergebiet fiir Lebensmittel-
markt),

+ im gesamten Mittelteil des Plangebiets (Sondergebiete flr Bau-/Gartenmarkt, wei-
tere Fachmarkte, Lebensmittel/Getrankemarkt anstelle von Gewerbe), und

« im Sidteil des Plangebiets (Gewerbe anstelle von Wohn- und Mischnutzung).

3.2. Bisher festgesetzte Nutzungen (planungsrechtlicher Bestand)
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist bisher planungsrechtlich verbindlich festgesetzt:

Bisherige Gewerbegebiete GE

Die Nordhalfte des Plangebiets (ca. 62% der Gesamtflache) sollte weitgehend gewerb-
lich genutzt werden. Im Umfeld des Verwaltungsgebaudes , Pittler-Hochhaus™ sollten
entlang der PittlerstraBe weitere bis zu 6-geschossige Gebaude mit Bliros/Dienstleis-
tung/gewerblicher Nutzung entstehen.

In der Nordwestecke des Plangebiets wird durch die AmperestraBe ein kleiner Gewer-
bebereich abgetrennt, der dem hier benachbarten Firmengelande AMP zugeschlagen
wurde.

Im gesamten Gewerbebereich im Nordteil des Plangebiets waren bisher Lagerhauser
und Lagerplatze, Vergnligungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen. Verkaufsflachen waren nur
zulassig in Verbindung mit Handwerksbetrieben und Betrieben mit Sortiment aus eige-
ner Herstellung.

In der Nordost-Ecke des Plangebiets, auf der Ecke PittlerstraBe/Ampeérestrae, war
bisher ein Gewerbeareal von ca. 6.500m2 GréBe vom Verbot der Einzelhandelsnutz-
ung ausgenommen. Hier konnte sich im Erdgeschoss ein entsprechender Betrieb an-
siedeln.

Am Sildrand des ausgedehnten Gewerbegebiets war die gewerbliche Nutzung auf 40m
Tiefe zum Schutz des angrenzenden neuen Wohngebiets mittels festgesetztem fla-
chenbezogenem Schall-Leistungspegel eingeschrankt.

Der ALDI-Markt an der Ecke PittlerstraBe/TriftstraBe blieb in seiner bisherigen Nutzung
bestehen, die Grundstlcksflache (ca. 4.326m?2) wurde als Gewerbegebiet GE festge-
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setzt. Der Markt erhielt eine Erweiterungsmadglichkeit auf eigenem Gelande, eine ent-
sprechende Uberbaubare Flache mit Grenzbebauung im Westen und Norden. Diese Er-
weiterung ist zwischenzeitlich realisiert.

Durch festgesetzte maximale immissionswirksame flachenbezogene Schall-Leistungs-
pegel war sichergestellt, dass von hier nicht mehr Larm ausgehen kann als von einem
Mischgebiet. Die kilinftig angrenzende Wohnnutzung war demnach entsprechend ge-
schitzt.

Bisheriges Sondergebiet SO (Uberbetriebliche Ausbildung)

Fir den Neubau der Pittler Berufsausbildung GmbH war eine Flache am Westrand des
Plangebiets, zum westlich gelegenen Gewerbeareal ,Steubenpark®™ hin, vorgesehen.
Diese Flache ist seither als Sondergebiet, Zweckbestimmung: Uberbetriebliche Ausbil-
dung, festgesetzt. Der Neubau der Gebaude fur die BerufsausbildungsGmbH ist reali-
siert.

Am Sidrand des Sondergebiets wurde die Nutzung auf 40 m Tiefe zum Schutz des an-
grenzenden neuen Wohngebiets mittels festgesetztem flachenbezogenem Schall-Leis-
tungspegel eingeschrankt.

Bisherige Mischgebiete MI

An der PittlerstraBe, innerstadtische HauptsammelstraBe mit betrachtlichem Ver-
kehrsaufkommen und gute Geschaftsadresse, war Mischnutzung (Laden, Bliros, in den
Obergeschossen Wohnen) ausgewiesen. Die Pfortnerloge des ehemaligen Pittlerwerks
sollte nach Mdoglichkeit erhalten bleiben und z.B. als kleines Café 0.4. genutzt werden.
An der Ecke SiemensstraBe/TriftstraBe war Mischnutzung (Biro/Wohnen) vorgesehen
als Gegeniber zu den gewerblichen Nutzungen sidlich der TriftstraBe und westlich der
Siemensstrale.

Bisherige Allgemeine Wohngebiete WA

Im Sidteil des Plangebiets sollten qualitatvolle Stadtwohnungen in mehrgeschossigen
Gebduden entstehen, die sich um die gemeinsame Grinzone gruppieren. An der Sie-
mensstraBe waren einige Reihenhausgruppen vorgesehen.

Die auf dem ehemaligen Werksgeldnde vorhandene Grinflache mit altem Baumbe-
stand sollte in weiten Teilen erhalten und aufgewertet werden zum Griin- und Frei-
raum innerhalb des neuen Wohngebiets. Sie sollte auch den Bewohnern der 6stlich
und westlich angrenzenden Reihenhausgebiete offen stehen und, groBraumig gesehen,
einen ,grinen Weg" bilden zwischen der Bahnhofs-Westseite/Verknipfung mit der Ge-
schéftszone Untere BahnstraBe im Osten und, via Uberquerung der Nordumgehung,
den Naherholungsbereichen Stadtwald und Langener Waldsee im Westen.

3.3. ErschlieBung

Das Wohngebiet im Sidteil des Plangebiets erforderte eine neue Planstrafle, die von
der PittlerstraBe her das Plangebiet erschlieBt und als StichstraBe mit Wendeplatz aus-
gebildet wurde. Ansonsten sollte das Wohnen uber die bestehenden StraBen Siemens-
straBe, TriftstraBe und PittlerstraBe erschlossen werden.

Das Gewerbegebiet und das Sondergebiet fiir Uberbetriebliche Ausbildung in der Nord-
halfte des Plangebiets wurden, auBer durch die PittlerstraBe, im wesentlichen erschlos-
sen durch den neuen Abschnitt der AmperestraBe, der von der PittlerstraBe her nach
Westen fihrt, in der Nordwestecke des Plangebiets nach Norden schwenkt und von
hier zur bestehenden AmperestraBe weitergefiihrt wurde.

Offentlicher Personennahverkehr

Durch die geringe Entfernung zum S-Bahn- und Regionalbahn-Halt Bahnhof Langen,
zu FuB und mit Fahrrad durch die TriftstraBe/Am weiBen Stein (300m), ist das Gebiet
optimal an den o&ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Ein direkter Anschluss
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an das Stadtbus-Netz erfolgt Gber die in das Gewerbegebiet fiihrende Buslinie mit den
Haltestellen ,TriftstraBe™ und ,Monzapark™.

FuB- und Radwege-Beziehungen

Fir das Gewerbegebiet wichtige Rad- und FuBwegeverbindungen verlaufen entlang der
Bahnlinie vom Bahnhof in Richtung Norden sowie entlang der PittlerstraBe, in Ost-
West-Richtung Uber die TriftstraBe.

4. GRUNDZUGE DER PLANUNG
4.1. Stadtumbau

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan angestrebten Nutzungen ,Gewerbe", ,Misch-
nutzung" und ,Wohnen" konnten bisher Uber Jahre nicht realisiert werden.

Seit 2005 ist Langen aufgenommen ins Bund-Lander-Férderprogramm ,Stadtumbau
West". Im Gesamtstadtischen Integrierten Handlungskonzept aus 2007 ist als eines
der beiden Stadtumbau-Gebiete der ausgedehnte Bereich mit alterem Gewerbe und
groBen Brachen unmittelbar 6stlich und hauptsachlich westlich der Bahnlinie benannt.

In 2009 wurde das Gebietsbezogene Integrierte Handlungskonzept fir das ,Stadtum-
baugebiet Gewerbe" erarbeitet. Hierin wird das ,favorisierte Konzept" bezogen auf den
Plangeltungsbereich beschrieben wie folgt (Kap. 7.3. Leitkonzept - Nutzungen ,Pittler-
straBe Sud"):

Die bislang ergebnisoffene Behandlung des aktuellen Ansiedlungsgesuches eines Bau-
markts (nérdlich des Monzaparks) macht deutlich, dass wichtige raumliche und inhalt-
liche Entwicklungsrichtungen (Profile) der Flachenentwicklung flr das zentrale Gewer-
begebiet zwischen der B 486 und der Bahnstrecke bislang nicht definiert sind.

Zur Sicherstellung einer geordneten und zukunftsfahigen Gebietsentwicklung wird eine
raumliche und inhaltliche Clusterbildung als Steuerungsinstrument empfohlen. Dabei
sollte das in werbewirksamer Lage befindliche Areal zwischen PittlerstraBe und Bahn-
trasse im Kontext des Monzaparks fur héherwertige Ansiedlungen, adressbildend als
BlUropark profiliert werden.

Fir den Bereich westliche PittlerstraBe wird zwischen dem in Realisierung befindlichen
EDEKA-Markt und dem vorhandenen ALDI-Markt, der erweitert werden soll, die Fest-
setzung eines Sondergebietes 'Einzelhandel' vorgeschlagen. Der Standort kénnte idea-
lerweise als Nahversorgungszentrum zwischen Neurott und Oberlinden/Linden weiter-
entwickelt werden. In diesem Zusammenhang ware das Einzelhandelskonzept zu Uber-
arbeiten und die Bauleitplanung anzupassen.

Fir den Eigentimer westlich der PittlerstraBe lieBe sich der Wegfall der bisher vorge-
sehenen Wohnnutzung wertmaBig ausgleichen. Um die weitere Profilierung der Pittler-
straBe als Gebietsriickgrat zu férdern ist insbesondere in den straBenbezogenen Bau-
feldern eine hdherwertige gewerbliche, ggf. dienstleistungsorientierte Nutzung zu er-
maoglichen, in die das bestehende, nachzunutzende Pittlerhochhaus integriert werden
kann. Im d&stlichen Bereich sind die Immissionsschutzbelange der angrenzenden
Wohnnutzungen zu beachten.

Als wesentliche MaBnahmen zur Profilierung und Entwicklung des Areals ,PittlerstraBe
Siud’ als Gewerbe- und Buropark wird, bezogen auf den Plangeltungsbereich, empfoh-
len (Kap. 8 Ziele und MaBnahmen):
Erarbeiten eines Strukturkonzeptes mit dkologischen Leitlinien (u.a. Brachflachen-
ReV|taI|5|erenung, Nachverdichten und Umnutzen im Gewerbebestand, umweltver-
tragliche Infrastruktur- und ErschlieBungssysteme, Landschaftsbau, Altlastenvor-
sorge, Minimieren der Bodenversiegelung, dkologisch-6konomische Gebaudeplan-
ung) sowie nutzungsstrukturelles Zonieren zur Wahrnehmung von Flihlungsvorteilen
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- Schaffen von Planungsrecht flir neue Zielsetzungen (Gewerbe, Sondergebiet Han-
del, Grinflachen)

- Profilieren der PittlerstraBe als Rlickgrat des Quartiers durch Aufwerten des Stra-
Benraums und Verbessern der StraBenraumfassung (Begleitgriin, Réander, Einfrie-
dungen, Gewerbe-Vorzonen)

- Optimieren der GebietserschlieBung durch Neubau eines FuB- und Radweges zwi-
schen AmpérestraBe und 'Platanenpark’

4.2, Geplante Nutzungen
Sondergebiete

Sondergebiet SO 1 mit Zweckbestimmung ,,Bau- und Gartenmarkt":

Direkt benachbart der Berufsausbildungs-GmbH soll hier ein groBer Bau- und Garten-
markt entstehen, mit max. 8.650m2 Verkaufsflache und mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten gemaB Nr.2 der nachfolgenden Sortimentsliste. Zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Langen in der BahnstraBe/Lutherplatz kénnen zent-
renrelevante Sortimente gemaB Nr.1 der nachfolgenden Sortimentsliste innerhalb der
Gesamt-Verkaufsflache nur als Randsortimente auf 800 m2 Flache angeboten werden.

Es ist -entsprechend dem konkreten Bauvorhaben- ein ausgedehntes Baufenster mit
70,00mx175,10m GroBe festgesetzt. Die Grundflachenzahl GRZ ist auf 0,6 begrenzt.
Die festgesetzte Geschossflachenzahl GFZ 0,6 entspricht in etwa der (Uberbaubaren
Flache innerhalb des Nutzungsgebiets. Lediglich 1 Vollgeschoss ist zulassig mit max.
13,00m Gebaudegesamthohe und Flachdach mit max. 15° Neigung (das entspricht der
Ublichen H6he und Dachform dieser Art von Markt-Gebauden).

Sondergebiet SO 2 mit Zweckbestimmung ,,Fachmarkte™:

Hier kénnen an der PittlerstraBe 3 Fachmarkte mit jeweils 650m2 Verkaufsflache ent-
stehen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Langen in der Bahn-
straBe/Lutherplatz kénnen nur nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaB Nr.2 der
nachfolgenden Sortimentsliste angeboten werden. Zentrenrelevante Angebote geman
Nr.1 der nachfolgenden Sortimentsliste sind nicht zuldssig. Als erganzende Nutzungen
sind Gastronomiebetriebe und Anlagen flir gesundheitliche und sportliche Zwecke
maglich.

Es ist -entsprechend dem konkreten Bauvorhaben- ein Baufenster von 41,00mx68,50
m GréBe festgesetzt, das bzw. die Gebaude missen zwingend in 9m Abstand zur
StraBengrenze der PittlerstraBBe errichtet werden. Die festgesetzte Geschossflachenzahl
GFZ 0,5 entspricht in etwa der Uberbaubaren Flache innerhalb des Nutzungsgebiets.
Die Geschossflachenzahl GFZ 1,0 entspricht den 2 zuldssigen Vollgeschossen mit max.
10,00 m Gebaudegesamthdhe und Flachdach mit max. 15° Neigung (das entspricht
der Ublichen H6he und Dachform dieser Art von Markt-Gebauden).

Sondergebiet SO 3 mit Zweckbestimmung ,,Nahversorgung":

Hier soll an der PittlerstraBe ein Lebensmittelmarkt entstehen mit max. 1.000m=2 Ver-
kaufsflache fir Grund- und Nahversorgungsgiter des taglichen Bedarfs (zentrenrele-
vante Sortimente gemaB Nr.1 der nachfolgenden Sortimentsliste). Unmittelbar be-
nachbart kann ein weiterer Einzelhandelbetrieb entstehen mit max. 650m2 Verkaufs-
flache flir das zentrenrelevante Sortiment ,,Getranke".

Es ist —entsprechend dem konkreten Bauvorhaben- ein ausgedehntes Baufenster mit
98,30mx100,50m GroBe festgesetzt, die Gebaude miissen zwingend in 9m Abstand
zur StraBengrenze der PittlerstraBe errichtet werden. Die festgesetzte Geschossfla-
chenzahl GFZ 0,5 entspricht in etwa der Gberbaubaren Flache innerhalb des Nutzungs-
gebiets. Die Geschossflachenzahl GFZ 1,0 entspricht den 2 zulassigen Vollgeschossen
mit max. 10,00m Gebdudegesamthtéhe und Flachdach mit max. 15° Neigung (das
entspricht der Ublichen H6he und Dachform dieser Art von Markt-Gebdauden).
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Sondergebiet SO 4 mit Zweckbestimmung ,,Nahversorgung":

In der Nordost-Ecke des Plangebiets, auf der Ecke PittlerstraBe/AmperestraBBe, ist be-
reits auf dem Flurstick 190/114 ein Lebensmittelvollversorger-Markt entstanden mit
max. 2.300 m?2 Verkaufsflache flir Grund- und Nahversorgungsglter des taglichen Be-
darfs (zentrenrelevante Sortimente gemaB Nr.1 der nachfolgenden Sortimentsliste). Es
ist ein Baufenster mit max. zuldassiger Gebaudegrundflache 3.250m2 und 1 zuldssigen
Vollgeschoss mit max. 8,00m Gebdaudegesamthéhe und Flachdach mit max. 15° Nei-
gung festgesetzt (das entspricht der Ublichen H6he und Dachform dieser Art von
Markt-Gebduden). Zur PittlerstraBe hin vorgelagert erstreckt sich ein ausgedehnter,

baumbestandener Bereich fiir Kundenstellplatze.

Sortimentsliste des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010

1. Zentrenrelevante Sortimente

Grund- und Nah-
versorgung fir den
taglichen Bedarf

Guter fir den mittel- und
langfristigen Bedarf

2. Nicht
zentrenrelevante
Sortimente

» Lebensmittel,
Getranke

« Drogerie,
Pharmazeutika

» Haushaltswaren

» Wasch- und
Putzmittel

« Zeitungen
Zeitschriften

» Schreibwaren
Schulbedarf

» Schnittblumen

*Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

«Baby- und Kinderartikel

«Sanitatswaren, ParfUmerie

«Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung

«Haus- und Heimtextilien, Gardinen und
Zubehor, Stoffe

«Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

*Blicher, Papier, Blroorganisation (ohne
Mobel)

*Foto, Video, Optik, Akustik

*Glas, Porzellan, Keramik, Geschenk-artikel

«Kunst und —gewerbe, Bilder, Antiquita-ten,
Bastelartikel

*Beleuchtungskérper, Lampen

*Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und
Tontrager

*Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung,
Campingartikel

«Fahrrader und Zubehor

*Waffen und Jagdbedarf

«Uhren, Schmuck, Silberwaren

*Unterhaltungselektronik, Computer und
Kommunikationselektronik

*Elektro-Klein- und -GroBgerate

* Bad-, Sanitareinrichtung und -
zubehor

* Bauelemente, Baustoffe

» Beschlage, Eisenwaren

» Bodenbelage, Teppiche

« Boote und Zubehor

» Brennstoffe, Mineralol-
erzeugnisse

» Bliromdbel und -maschinen

* Erde, Torf

* Fahrzeuge aller Art (ohne
Fahrrader) und Zubehor

» Farben, Lacke und Tapeten

« Fliesen

» Gartenhduser, -gerdte

« Installationsmaterial, Heizung,
Ofen

* Mdbel, Kiichen

» Pflanzen und —gefaBe

« Rollladen, Markisen

» Werkzeuge

Quelle: Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 der Regionalversammlung
Sludhessen, Regierungsprasidium Darmstadt, und des Regionalverbands FrankfurtRheinMain,

Allgmeiner Teil

In den Sondergebieten SO 1-4 dirfen untergeordnete Bauteile, wie z.B. Gebaude-
Eingange, deren Uberdachungen und ahnliches, mit jeweils max. 10 m, um bis zu 1,50
m Uber die Baugrenze hervortreten.

Im Bezug auf Anlagen flir Werbung und Beleuchtung ist festgesetzt:

In den Sondergebieten SO 1-4 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zuldssig, dabei diirfen Werbeanlagen in der Summe max. Y der Lange einer Gebaude-
seite bzw. bei Gebduden mit mehreren Geschaftseinheiten in der Summe max. Y der
Lange der Gebaudeseite der jeweiligen Geschaftseinheit einnehmen.

Im Sondergebiet SO 1 darf eine Werbeanlage an bzw. auf dem Gebdude 5,50 m Hohe
sowie die festgesetzte Gebaudegesamthohe von 13,00 m nicht Gberschreiten.

In den Sondergebieten SO 2, SO 3 und SO 4 darf eine Werbeanlage an bzw. auf
dem Gebadude 4,00 m Hdéhe nicht Uberschreiten, zudem darf die Werbeanlage die je-
weils festgesetzte Gebaudegesamthdhe nur um max. 2,00 m Uberschreiten. Pylone,
Fahnen oder Stelen als freistehende Werbeanlagen dirfen max. 8,00m Uber Gelande
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ragen, ihre Werbeflache darf je Werbeanlage max. 30 m2 betragen; Werbeschilder,
Plakatwande und andere freistehende Werbeanlagen dirfen max. 3,00 m ldber Gelan-
de ragen, ihre Werbeflache darf je Werbeanlage max. 3 m2 betragen.

In den SO Sondergebieten diirfen Beleuchtungsanlagen fiir die Grundstlicke die
tatsachlich vorhandene Gebdudegesamthéhe nicht Gberragen.

Gewerbegebiete

Die bisher am Nordrand des Plangebiets bestehende Festsetzung von GE-Gebieten
nordlich und westlich der AmperestraBe wird ibernommen, wobei die Ausnutzungs-
werte verandert bzw. angeglichen werden.

In der Nordwest-Ecke Gewerbegebiet GE 1:

Es ist ein Baufenster festgesetzt mit Grundflachenzahl GRZ 0,8 und Geschossflachen-
zahl GFZ 2,0 bei 3 zulassigen Vollgeschossen mit max. 16,00 m Gebaudegesamthéhe
(das entspricht 3 Gewerbe-Geschossen zuzlglich evtl. Nicht-Vollgeschoss) und Flach-
dach mit max. 15° Neigung.

Nordlich der AmpeérestraBe Gewerbegebiet GE 2:

Es ist ein ausgedehntes Baufenster festgesetzt mit Grundflachenzahl GRZ 0,8 und Ge-
schossflachenzahl GFZ 2,0 bei 4 zuldassigen Vollgeschossen mit max. 19,50 m Gebau-
degesamthohe (das entspricht der bisher verfolgten Festsetzung) und Flachdach mit
max. 15° Neigung.

Das bisher festgesetzte Sondergebiet SO (Uberbetriebliche Ausbildung) am Westrand
des Plangebiets wird als Gewerbegebiet GE 3b festgesetzt, da hier auch derzeit be-
reits Produktion stattfindet.

Hier ist ein ausgedehntes Baufenster festgesetzt mit Grundflachenzahl GRZ 0,8 und
Geschossflachenzahl GFZ 2,0 bei 4 zuldssigen Vollgeschossen mit max. 16,00 m Ge-
bdudegesamthtéhe (das entspricht 4 Gewerbe-Geschossen) und Flachdach mit max.
15° Neigung.

Unmittelbar sidlich schlieBt sich das neue Gewerbegebiet GE 3a an, als potenzielle
Erweiterungsflache des Betriebs fir Uberbetriebliche Ausbildung.

Auch hier ist ein ausgedehntes Baufenster festgesetzt mit Grundflachenzahl GRZ 0,8
und Geschossflachenzahl GFZ 2,0 bei 4 zuldssigen Vollgeschossen mit max. 16,00 m
Gebdudegesamthdhe (das entspricht 4 Gewerbe-Geschossen) und Flachdach mit max.
15° Neigung.

Am Sidrand des Plangebiets wird die Flache nérdlich der TriftstraBe, zwischen Sie-
mensstraBe und dem Aldi-Gelénde, neu als Gewerbegebiete GE 4a und GE 4b fest-
gesetzt. Es ist ein Ubergreifendes ausgedehntes Baufenster festgesetzt mit Grundfla-
chenzahl GRZ 0,8 und Geschossflachenzahl GFZ 2,0 bei 4 zuldssigen Vollgeschossen
mit max. 16,00 m Gebdaudegesamthohe (das entspricht 4 Gewerbe-Geschossen) und
Flachdach mit max. 15° Neigung.

In den Gebieten GE 1-4 sind zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Langen in der BahnstraBe/Lutherplatz Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbe-
triebe mit Verkauf an letzte Verbraucher ausgeschlossen, Verkaufsflachen sind nur zu-
lassig in Verbindung mit Handwerksbetrieben und Betrieben mit Sortiment aus eigener
Herstellung. Lagerhdauser und Lagerplatze, jeweils als Hauptnutzung, sind ausge-
schlossen, ebenso Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Vergni-
gungsstatten.
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Flr die Flache des ALDI-Marktes in der Stdost-Ecke des Plangebiets werden die bisher
geltenden Festsetzungen Ubernommen: Gewerbegebiet GE 5. Zur Bestandssiche-
rung wird die zuldssige Ausnutzung verandert in GRZ 0,42 bei nur 1 zuldssigen Vollge-
schoss mit max. 8,50 m Gebaudegesamthdéhe und Satteldach mit max. 25° Neigung
(das entspricht der Ublichen H6he und Dachform dieser Art von Markt-Gebauden).

Im Bezug auf Anlagen flir Werbung und Beleuchtung ist festgesetzt:

In den Gewerbegebieten GE 1-5 sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
zuldssig. Dabei dirfen Werbeanlagen in der Summe max. 4 der Lange einer Gebau-
deseite bzw. bei Gebduden mit mehreren Geschaftseinheiten in der Summe % der
Lange der Gebdudeseite der jeweiligen Geschaftseinheit einnehmen. Eine Werbeanla-
ge an bzw. auf dem Gebaude darf 4,00 m H6he nicht Uberschreiten, zudem darf die
Werbeanlage die jeweils festgesetzte Gebdaudegesamthéhe nur um maximal 2,0 m
Uberschreiten. Pylone, Fahnen oder Stelen als freistehende Werbeanlagen dirfen max.
6,00 m Uber Gelande ragen, ihre Werbeflache darf je Werbeanlage max. 30 m2 betra-
gen; Werbeschilder, Plakatwande und andere freistehende Werbeanlagen dirfen max.
3,00 m Uber Geldnde ragen, ihre Werbeflache darf je Werbeanlage max. 3 m?2 betra-
gen. In den Gewerbegebieten GE 1-5 dirfen Beleuchtungsanlagen fiir die Grund-
stiicke die tatsachlich vorhandene Gebaudegesamthdhe nicht Uberragen.

4.3. Emissionen - Gewerbe- und Verkehrslarm

Die Larmimmissionsprognose filir das geplante Nahversorgungs- und Fachmarktzent-
rum (NVZ) an der PittlerstraBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.2/VI fihrt
zu folgenden Ergebnissen:

Unter Beachtung folgender LarmschutzmaBnahmen und Hinweise werden beim be-

stimmungsgemaBen Betrieb des geplanten Vorhabens die im Bebauungsplan festge-

setzten Emissionskontingente eingehalten:

- Im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) ist keine Lkw-Zu- oder Abfahrt Gber die 6stliche Zu-
fahrt an der PittlerstraBe zuldssig. Eine mdgliche Nachtandienung muss ausschliel3-
lich Uber die noérdliche Zufahrt an der AmpeérestraBe erfolgen.

- Werden relevant ins Freie Schall abstrahlende haustechnische Anlagen (z. B. Lif-
tung, Klima) installiert, so ist im Bauantrag nachzuweisen, durch welche Larm-
schutzmaBnahmen (z. B. Begrenzung der Emissionspegel der Anlagen, abgeschirm-
te Montageorte, Larmschutzkulissen) die Anforderungen an den Schallimmissions-
schutz erfillt sind.

Damit ist sichergestellt, dass zum einen - unter Berilicksichtigung der Gewerbelarm-

Vorbelastung durch die Ubrigen bestehenden Betriebe - die zuldssigen Immissions-

richtwerte der TA Larm in der Nachbarschaft eingehalten sind, zum anderen die den

vorhandenen Gewerbebetrieben zustehenden Gerauschkontingente durch das geplante

Vorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Weiterhin gilt:

- Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm ist beim bestimmungsgemaBen Betrieb des
geplanten Vorhabens eingehalten.

- Es besteht gemaB TA Larm nicht die Notwendigkeit zu prifen, ob die Gerausche des
anlagenbedingten An- und Abfahrverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen durch
MaBnahmen organisatorischer Art zusatzlich gemindert werden kénnen.

- An die Schallddmmung der AuBenbauteile der geplanten Betriebsgebaude bestehen
keine besonderen Anforderungen.

Gliederung der Baugebiete nach Gerdauschkontingenten
Das Plangebiet wird nach den besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
durch Festsetzung gegliedert wie folgt:
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Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der nachfol-
genden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags
(6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A)/m?2

Teilflache LEK,tags |LEK,nachts
GE 1, GE 2, GE3b, GE4b, S0 1,503,504 60 45
GE 3a 59 44
GE 4a 58 43
GE 5 55 40
SO 2 58 43

Fir den im Plan dargestellten Richtungssektor A im Winkel von 160° bis 206°, wobei
Norden 0° und Osten 90° entspricht, erhéhen sich die Emissionskontingente tags und
nachts um das Zusatzkontingent Lek,zus = 3 dB(A). Der Referenzpunkt des Rich-
tungssektors betragt in UTM-Koordinaten: Rechtswert 3475060, Hochwert 5540045.
Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte
j im Richtungssektor A Lek,i durch Lek,i + LEK,zus zu ersetzen ist.

Die Schutzbedlrftigkeit der Immissionsbereiche ist wie folgt einzustufen:
- SteubenstraBBe (IP1, IP2): Reines Wohngebiet (WR)

- westl. SiemensstraBe (IP3, IP4, IP5): Allgemeines Wohngebiet (WA)

- sudl. TriftstraBe (IP6): Gewerbegebiet (GE)

- Ostl. PittlerstraBe (IP7, IP8): Allgemeines Wohngebiet (WA).

Dem Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum, das die Gebiete SO1, SO2 und SO3
umfasst, werden die entsprechenden Emissionskontingente aus obenstehender Tabelle
zugeordnet. Mittels richtlinienkonformer Schallausbreitungsrechnungen gemafB DIN
45691 werden die Immissionskontingente an den Immissionspunkten ermittelt, fir
den Immissionsbereich slidlich der TriftstraBe tags und nachts um das Zusatzkontin-
gent Lek,zus = +3 dB(A) korrigiert werden. Diese korrigierten Immissionskontingente
stellen schlieBlich die vom geplanten Vorhaben héchstzuldssigen Gerdauschimmissionen
im Einwirkungsbereich dar.

Im Plan-Teil C Hinweise wird die Anwendung der textlichen Festsetzung A 1. "Gliede-
rung der Baugebiete nach Gerduschkontingenten" im Genehmigungsverfahren erlau-
tert:

Falls einem Vorhaben mehrere Teilflachen oder Teile von Teilflachen zuzuordnen sind,
erfolgt die Summation lGber die Immissionskontingente aller dieser Teilflachen und Tei-
le von Teilflachen (Summation). Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente
von anderen Teilflachen und/oder Teilen davon in Anspruch nehmen, ist eine erneute
Inanspruchnahme dieser Emissionskontingente offentlich-rechtlich auszuschlieBen (z.
B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).

Ein Vorhaben erflllt auch dann die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz,
wenn der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den maBgeblichen Immis-
sionsorten um min. 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze). Die Emissionskontingente
gelten fir die nachstgelegenen Wohnhduser im Einwirkungsbereich des Bebauungs-
plangebiets. Flr schutzwirdige Nutzungen innerhalb des Plangebiets sowie in den
westlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Gewerbegebieten gelten die Anforderun-
gen der TA Larm '98. Hierbei sind die Nacht-Immissionsrichtwerte nur dann anzuwen-
den, wenn Schlaf- oder Kinderzimmer von Wohnungen im Einwirkungsbereich der zu
beurteilenden Anlage vorhanden sind.
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Die Larm-Immissionsprognose schlieBt sowohl den Pkw-Parkierungsverkehr, die Lkw-
Fahrstrecke, das Lkw Be-/Entladen, die Lkw-Kihlaggregate, den Spitzenpegel beim
Rangieren, Bremsen und Fahren von LKW als auch den vorhabenbezogenen Verkehr
auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ein.

Durch die Gerauschkontingentierung wird eine gerechte Verteilung der Gerausch-Emis-
sionen auf die Betriebe und Anlagen im Geltungsbereich erreicht. Es wird gewdhrleis-
tet, dass in der schutzbedirftigen Nachbarschaft die zuldassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm sowie die Orientierungswerte der DIN 18005 von der Gesamtheit aller Be-
triebe und Anlagen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs eingehalten werden.
Aufgrund der Hbhe der Emissionskontingente ist erfahrungsgemaB der Bestand der
Betriebe und Anlagen sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Geltungsbereichs gesi-
chert. Dartber hinaus sind Erweiterungen madglich.

(Naheres ist der Anlage 1 zu entnehmen: Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 2/VI "Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum an der Pittler-
straBe", 1. Anderung, Stadt Langen - Gerduschkontingentierung -, Dr. Gruschka Inge-
nieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 09.08.2012)

4.4. ErschlieBung der kiinftigen Nutzungen

Das ErschlieBungsgerust bleibt im Hinblick auf die StadtstraBen unverandert.
Die im Plangebiet bereits realisierte ,WohnstraBe" (private StichstraBe von der Pittler-
stralBe her) wird aufgegeben und zurlickgebaut.

Motorisierter Individualverkehr MIV
Die Verkehrsuntersuchung Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum des Planungsbii-
ros Von Mdérner + Jinger, August 2012, kommt zu folgendem Fazit:
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Fir die geplante Neunutzung betragt der prognostizierte Neuverkehr (Kunden-, Be-
schaftigten- sowie Wirtschaftsverkehr) etwa 8.060 Kfz-Fahrten pro Tag im Querschnitt
- im Zu- und Abfluss je 4.030 Kfz-Fahrten. Davon entfallen auf die Nachmittagsspitze
in der Summe des Quell- und Zielverkehrs etwa 690 Kfz/h (390 Kfz/h im Quell- und
300 Kfz/h im Zielverkehr). Fiir die Verkehrsverteilung dieser prognostizierten Neuver-
kehre wurden plausible Annahmen getroffen.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen fir die Nachmittagsspitze, die aufgrund ihrer
im Vergleich zur Vormittagsspitze hdheren Belastungen als relevant angesehen wird,
zeigen auf, dass am Knotenpunkt PittlerstraBe/AmpeérestraBe/RaiffeisenstraBe bereits
im Nullfall Handlungsbedarf gegeben ist und ein Kreisverkehr eingerichtet werden soll-
te, um die Verkehrsstrome leistungsfahig abzuwickeln; die fir die neuen Nutzungen
prognostizierten Verkehrsbelastungen kénnen dann vom umgebenden StraBennetz oh-
ne Ertlichtigungen bei guter bis befriedigender Verkehrsqualitat leistungsfahig aufge-
nommen werden.

Die BundesstraBe B 486 erfahrt durch die neuen Nutzungen Mehrbelastungen von ca.
7 % und wird daher auch weiterhin leistungsfahig sein. Uber die Anschliisse der Mér-
felder LandstraBe und Ohm-/AmpeérestraBe werden jeweils rund 20 % der Neuverkeh-
re verlaufen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die geplante Neunutzung der in Rede stehen-
den Flache westlich der PittlerstraBe aus verkehrlicher Sicht mdéglich ist und dass zwar
Mehrbelastungen im StraBennetz auftreten werden, diese jedoch keine verkehrlichen
Beeintrachtigungen nach sich ziehen.

(Naheres ist der Anlage 2 zu entnehmen: Verkehrsuntersuchung Nahversorgungs- und
Fachmarktzentrum, Planungsbiro Von Mdérner + Jinger, Darmstadt, August 2012)

Anlieferverkehr fiur das Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum

Die Anlieferung erfolgt von der AmpeérestraBBe her.

Wie in der Larmimmissionsprognose des Biro Dr. Gruschka aufgefihrt, soll als Larm-
schutzmaBnahme im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) keine LKW-Zu- oder Abfahrt Uber die
Ostliche Zufahrt an der PittlerstraBe zuldssig sein. Im Rahmen der Bauleitplanung ist
es nicht moéglich, Uber Festsetzungen eine entsprechende Regelung zu treffen. Deshalb
ist eine sachgerechte Regelung auBerhalb des Planverfahrens sicherzustellen, die ent-
sprechende straBenbauliche und verkehrslenkende MaBnahmen zum Ausschluss des
LKW-Verkehrs an der Einfahrt zur PittlerstraBe ermdglichen. Die StraBenverkehrsbe-
hérde wird eine Anordnung zur Aufstellung von Verkehrsschildern zum Ausschluss von
LKW-Verkehr erlassen. Der Eigentimer als Baulasttrager hat bereits zugesichert, die-
ser Anordnung zuzustimmen. Gleichzeitig wird er sich verpflichten, durch bauliche
MaBnahmen die Durchfahrt fir LKW-Verkehr zu unterbinden.

Alle neuen Markte stidlich der AmperestraBe gruppieren sich um ein ausgedehntes ge-
meinsames Parkplatz-Areal mit ca. 440 Kunden-Stellplatzen und Zu/Ausfahrten von/
zur PittlerstraBe und AmpeérestraBe. Die Zu/Ausfahrt von/zur PittlerstraBe darf nur von
Kundenfahrzeugen genutzt werden.

Offentlicher Verkehr OV

Die Anbindung des Plangebiets an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist
durch die Haltestellen ,,Am weiBen Stein" (direkt am Plangebiet), "MonzastraBe" (ca.
300m entfernt), "Morfelder Landstrae" (ca. 450m entfernt) und "Bahnhof Westseite"
(ca. 500m entfernt) der Buslinien OF-75 und OF-663 des Rhein-Main-Verkehrsver-
bunds (RMV) gegeben. Aufgrund der weniger als zehn Fahrtenpaare pro Tag ist die Er-
schlieBung der Flache durch den OPNV bei nur maBiger Qualitdt gegeben.

Radverkehr
Fir den Radverkehr ist die Flache im Bestand teilweise Uber in der PittlerstraBe ver-
laufende separate Radfahrstreifen erschlossen, teilweise Uber die vorhandene Geh-
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wege mit der Kennzeichnung "Radfahrer frei". Im Radverkehrskonzept der Stadt ist die
PittlerstraBe als Hauptverbindung klassifiziert und ihre Befahrbarkeit wird als gut ein-
gestuft.

Unmittelbar stdlich des kinftigen Bau- und Gartenmarkts wird ein 6ffentlicher FuB-
und Radweg in Ost-West-Richtung zwischen PittlerstraBe und SiemensstraBe angelegt.
Er soll begleitet sein von Baumanpflanzungen auf dem Fachmarkt-Gelande und auf
den stdlich angrenzenden Gewerbegrundstlicken.

5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet grenzt im Osten und Siden vollstandig, im Westen in der stdlichen
Halfte an die stadtischen Ver- und Entsorgungsanlagen in den o6ffentlichen StraBen an.
Die AmperestraBe ist 6ffentlich gewidmet und mit Ver- und Entsorgungsanlagen verse-
hen.

Der in ca. 4m Abstand parallel zur nérdlichen Plangebietsgrenze in Ost-West-Richtung
verlaufende Kanal DN500 ist zwischenzeitlich stillgelegt und bereits teilweise abge-
brochen.

Trink- und Léschwasser-Versorgung

Nach Aussage der Stadtwerke Langen vom 04.07.2012 ist die Trinkwasser-Versorgung
im Plangebiet als ausreichend anzusehen.

Mit Schreiben vom 02.08.2012 teilen die Stadtwerke Langen mit: die insgesamt 14 an
das Plangebiet angrenzenden Hydranten (zusatzliche 3 Hydranten befinden sich der-
zeit in der StichstraBe ,Platanenallee®, die zuriickgebaut wird) stellen unter normalen
Betriebsbedingungen moégliche Wasserentnahme-Mengen von 52-115m3/h flr einen
Zeitraum von 2 Stunden zur Verfiigung. Dies basieret auf der Rohrnetzberechnung und
unterstellt die Enthahme aus 1 Hydrant, wobei der niedrigste Gesamtnetzdruck 1,6 bar
nicht unterschritten wird. Demnach ist die Entnahmemenge von 96m3/h gegeben, die
Entnahmemenge von 192m2/h ist durch die Enthahme aus mehreren Hydranten reali-
sierbar.

Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets kann nach Aussage der Kommunalen Betriebe Lan-
gen vom 21.06.2012 iber die vorhandene Entwasserung in diesem Gebiet erfolgen.
Da das vorgesehene Wohngebiet in ein Gewerbegebiet umgewandelt werden soll, wird
sich auch die der Klaranlage zugefihrte Schmutzwassermenge verringern.

Die Stadtwerke Langen teilen mit Schreiben vom 29.11.2012 mit:

Der bereits verlegte Kanal im Platanenweg wird durch das Fachmarktzentrum
Uberbaut. Der Kanal ist als DN500 ausgelegt und entwassert in die SiemensstraBe mit
einem vergroéBerten Querschnitt DN800. Als reiner Schmutzwasser-Zuleitungskanal ist
er aufgrund des groBen Fassungsvermdgens fir die zu erwartende geringe Menge
Schmutzwasser des Fachmarktzentrums ungeeignet und muss deshalb auf die Lange
der PlatanenstraBBe versiegelt und verdammt werden. Auch ein Ausbau ist méglich.

Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers in Richtung Siemens-, Pittler- oder
TriftstraBe ist ein neuer Hausanschluss vorzusehen. Hierflir kénnen in der Pittler- und
TriftstraBe bereits vorhandene Anschliisse genutzt werden. Die gesamte Entwasserung
ist fir die anfallende Menge Schmutzwasser aus Wohnbebauung dimensioniert und
daher im Fassungsvermégen ausreichend fir die Gewerbebebauung.

6. Bodenordnung und sonstige MaBnahmen
Die Neunutzung des Pittler-Firmengelédndes erfolgt mit einer private Bodenordnung

entsprechend dem Bebauungsplan. Die neu gebildete StraBenparzelle, die als Stich-
straBe von der PittlerstraBe her in den Geltungsbereich hineinflihrt, wird aufgegeben
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und zurtckgebaut. Es erfolgt ein Flachentausch zugunsten des geplanten 6ffentlichen
Ost-West-FuBB/Radwegs durch das Plangebiet.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereichs 83.033 m2
Sondergebiete SO 45.029 m?2
Gewerbegebiete GE 33.853 m=2
Offentliche ErschlieBungsflache
- StraBenverkehrsflache 3.264 m2
- FuB- und Radweg 888 m=2
8. Landschaftsplanerische Belange und Umweltbelange

8.1. Vorpriifung nach § 13 a BauGB

8.1.1 Planungsanlass und umweltrelevante gesetzliche Rahmenbedingungen
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.2/VI ,Nahversorgungs- und Fachmarktzent-
rum an der PittlerstraBe™ wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Be-
bauungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Aufgrund der einschldgigen Rege-
lungen wird bei diesem Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen, § 4c BauGB ist nicht an-
zuwenden (keine Uberwachung von Umweltauswirkungen / kein Monitoring).

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewandt werden, wenn

» der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Flachen, der Nach-
verdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient,

+ die GréBe der Grundflache unterhalb von 20.000 m2 bleibt oder bei einer Grundfla-
che von 20.000 bis 70.000 m2 eine Vorprifung des Einzelfalls ergibt, dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen zu besorgen sind (wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, mitzurechnen sind),

+ der Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, welche nach dem
UVPG oder Landesrecht UVP-pflichtig sind, und

+ keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke von FFH-Gebieten oder Vogelschutzgebieten bestehen.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplans ist als MaBnahme der Innenentwick-
lung anzusehen. Die max. zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutz-
ungsverordnung umfasst ca. 63.100 m2 (zwischen 20.000 und 70.000 m2). Insofern
ist bei einem beschleunigten Verfahren eine Uberschlagige Priifung unter Berlicksichti-
gung der in Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB genannten Kriterien durch-
zufihren und sicherzustellen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu be-
ricksichtigen waren. Zudem ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung fiir die vorliegen-
de Bebauungsplananderung aufgrund § 13a (2) Nr. 4 BauGB durchzufiihren.

8.1.2 Bestandssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich von
Langen westlich des Bahnhofs und wird von der SiemensstraBe im Siddwesten, der
TriftstraBe im Siden und der PittlerstraBe im Osten umfasst. In der ndrdlichen Halfte
quert die AmpérestraBe in Ost-West-Richtung den Geltungsbereich und knickt nach
Norden ab. Im Sidosten und Nordosten befindet sich jeweils ein Einzelhandelsmarkt,

Schlier 21.12.2012, Gétte LA 21.12.2012 18




STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 2/VI "BAU- UND FACHMARKTZENTRUM AN DER PITTLERSTRASSE"
1. Anderung - Satzung - Begrindung

im Nordwesten und Westen, angrenzend an die Ampérestrae, haben sich in der Ver-
gangenheit Gewerbebetriebe angesiedelt. Dartber hinaus prasentiert sich das Plange-
biet Uberwiegend als Gewerbebrache mit weitrdumigen Ruderalflachen (Wiesen-
brachen, Gehoélzaufwuchs) und einem maroden Pfértnerhdauschen sowie einem seit lan-
gem leer stehenden Verwaltungsgebaude. In der sudlichen Halfte der Brachflache wur-
de vor Jahren ein Einschlag fur ca. 30 Platanen aus Umpflanzungen eingerichtet. Ein
funktionierendes ErschlieBungssystem ist vorhanden. Zudem verlauft zentral im Gel-
tungsbereich als StichstraBe in Ost-West-Richtung der Platanenweg, der jedoch fir
den Verkehr gesperrt ist.

Tabelle: Bestandsituation und Nutzungstypen

Nutzungstypen-Bezeichnung FlachengroBe in m2
Ruderalflache mit aufkommenden Gehoélzen, trocken-warmer

Standort 24.452
Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 16.373
Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen [Pflasterflache] 12.229
Geholzreiche Ruderalflache, trocken-warmer Standort 7.813
Uberbaute Flachen, Dachflache nicht begriint 7.195
Schotter-, Kies- und Sandwege, -platze, versiegelte Flachen 5.908

(seitl. Entwasserung)

Sehr stark oder voéllig versiegelte Flachen [StraBe] 4.943

Gartnerisch gepflegte Anlagen im besiedelten Bereich, arten-

und strukturarme Hausgarten und Ziergarten 2.387
Ruderalflache mit aufkommenden Gehdlzen, frischer bis nasser

914
Standort
Hecken-/Geblischpflanzung (standortfremd, Ziergehdlze) 816
Gesamtflache 83.030

(Na@heres ist der Anlage 3 zu entnehmen: Bestandsplan Grinstrukturen,
BlUro Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, 05.07.2012)

8.1.3 Priifung der moglichen Planwirkungen

AusmagB der baulichen Ausnutzung im Bebauungsplan gemas § 14b Abs. 3
UVPG (Anlage 2 Nr. 1.1 BauGB)

Mit der Bebauungsplananderung sind keine Bauvorhaben zuldssig, die einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung bedurfen.

8.1.4 AusmabB und Betroffenheit anderer Plane und Programme (Anlage 2 Nr.
1.2)

Landschaftsplan UVF

Der Landschaftsplan UVF (Planungsverband Frankfurt Region RheinMain, Marz 2001)
stellt den Planungsbereich als Siedlungsflache mit dem Ziel der Erhaltung der Durch-
grinung dar.

Regionaler Fldchennutzungsplan/Regionalplan

Im Regionales Flachennutzungsplan/Regionalplan 2010 (rechtskraftig seit Oktober
2011) wird Gewerbenutzung in der nérdlichen Halfte sowie der sliddstlichen Ecke, ein
Sondergebiet ,Nahversorgung®™ in der Nordostecke sowie Wohnnutzung - geplant flr
den Bereich stdlich des Platanenweges ausgewiesen.

Planungsvorgaben der rechtskréaftigen Bauleitplanung
Der Anderungsbereich des Bebauungsplans 2/VI ,Nahversorgungs- und Fachmarkt-
zentrum an der PittlerstraBe® liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
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2/V1 ,Gewerbe- und Wohngebiet westlich der PittlerstraBe™ (rechtswirksam am 15.04.
2005). Detaillierte Angaben zu planungsrechtlichen Festsetzungen bzgl. der Nutzungs-
struktur und Maf3 der baulichen Nutzung sind im Kapitel 8.3 Eingriffs-Ausgleichsbe-
trachtung wiedergegeben.

Weitere Plane, Programme oder Schutzgebiete und -objekte werden durch die Bebau-
ungsplanaufstellung nicht beeinflusst.

8.1.5 Auswirkungen der Planungsziele auf umwelt- und gesundheitsbezoge-
ne Probleme (Anlage 2 Nr. 1.3 + 1.4)
Voraussichtliche Auswirkungen der Bebauungsplandnderung im Vergleich zum plan-
ungsrechtlichen Voreingriffszustand
Grundsatzlich sind in Bezug auf die Schutzgiter sowie die Belange von Natur und
Landschaft nach § 1 (6) 7a BauGB mit der Bebauungsplananderung im Vergleich zum
bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Veranderungen hinsichtlich der Nutzungs-
struktur insbesondere in der sidlichen Halfte vorgesehen. Die bestehende Ausweisung
von Wohn- (WA) und Mischgebieten (MI) im Siden und Uberwiegend Gewerbenutzung
(GE) sowie einem Sondergebiet (SO) im Norden wird groBflachig in SO-Nutzung (Fach-
markt, Nahversorgung, Bau- und Gartenmarkt) sowie Gewerbegebiete (in der Nord-
westecke, entlang der West und Sudflanke) gewandelt. Gleichwohl sind Modifizierun-
gen der Ausnutzungszahlen, i.d.R. auf eine GRZ von 0,8 in GE 1 bis 4 und eine GRZ
von 0,6 in SO1 sowie eine GRZ von 0,5 in SO 2 und 3 (Ausnahme GE-5 mit einer GRZ
von 0,42 und SO4 mit einer Grundfliche von 3.250 m2) einschl. zuléssiger Uber-
schreitung auf eine GRZ auf 0,8 geplant. Durch das bislang recht hoch angesetzte MaB
der zulédssigen Uberschreitung der Grundfldchen um 70 % (tlw. iber eine GRZ von 0,8
hinaus auf 1,0), kommt es jedoch nur zu einer verhaltnismaBig geringen Mehraus-
nutzung (zusétzlichen Uberbauung bzw. Versiegelung) im Vergleich zum bisher giilti-
gen Bauleitplan.
Mit der Bebauungsplananderung bleibt die bisherige und bereits umgesetzte auBere
ErschlieBungssituation festgesetzt. Jedoch muss der bereits gebaute Platanenweg zu-
rickgebaut werden, gleichzeitig soll in der sidlichen Halfte eine FuB-Radweg angelegt
werden.
Zudem wird eine Grundstlcksbegriinung von 20 % mit Herstellung anteiliger Gehdlz-
flache und Anpflanzung von Baumen je 400 m?2 auf den Grundstiicken festgesetzt. In
Sonder- und Gewerbegebieten, in denen Flachdacher und flachgeneigte Dacher fest-
gesetzt wurden, ist eine extensive Dachbegrinung auf 30 % (21.110 m2) der Flachen
anzulegen. Damit nimmt die Dachbegrinung um 6.683 m2 im Vergleich zum plan-
ungsrechtlichen Voreingriffszustand (extensive und intensive Dach-/Tiefgaragenbe-
grinung) zu. Weiterhin werden Baumanpflanzungen entlang der Grundstlicksgrenzen
im Ubergang zum StraBenraum, sowie im Rahmen der Grundstiicks- und Stellplatzbe-
grinung festgesetzt (insgesamt 197 Baume).
Damit bleiben die 6kologischen Wirkungen in Hinsicht auf die bisher festgesetzten
Pflanzbindungen weitgehend vergleichbar. Insgesamt sind keine erheblichen Auswir-
kungen der Bebauungsplananderung im Vergleich zum planungsrechtlichen Vorein-
griffszustand zu erwarten (siehe auch Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung).

Voraussichtliche Auswirkungen der Bebauungsplandnderung auf die Bestandssituation
Im Folgenden werden die mdglichen Auswirkungen auf die Schutzgliter und Umwelt-
belange hinsichtlich der tatsachlichen Bestandssituation beschrieben:

Boden und Relief

Das Plangebiet steigt von Osten (118 m Uber NN) nach Westen (119 m Uber NN) an.
Der Untergrund der gesamten Untermain-Ebene wird von tertidren Elementen gebil-
det. Ausgangsmaterial im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Sande und Kiese
der Niederterrasse des Mains sowie Flug- und Feinsande. Das Plangebiet z&hlt zur geo-
logischen GroBeinheit des Miozan (Walldorfer Horst).
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Aufgrund der Nutzungsgeschichte des Standorts (ehemaliges Firmengelande des Ma-
schinenbauunternehmens Pittler) war der Geltungsbereich seit Jahrzehnten groBflachig
Uberbaut bzw. versiegelt. Die Gebaude wurden weitgehend zuriickgebaut und es sind
nur noch vereinzelt bauliche Anlagen vorhanden. Das Geléande prasentiert sich hier
Uberwiegend als Brachflache mit anthropogen stark veranderten Béden was durch
RickbaumaBnahmen und Aufflllungen bzw. Gelandemodellierungen bedingt ist. Dem-
entsprechend ist auch das Relief in keinem urspriinglichen und natlirlichen Zustand.
+Als oberste Schicht befinden sich im groBen Teil des Untersuchungsgebiets anthropo-
gene Aufflillungen und teilweise eng begrenzt Mutterboden. Die Auffiillungen bestehen
aus Bau- und Kulturschutt, Schlacke und industriellen Abfallprodukten mit einem stei-
nigen, sandigen und/oder schluffigen Anteil. Ihre durchschnittliche Machtigkeit 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 Aufflillung. Darunter folgt eine
aus mitteldichten bis sehr dichten Schluff-, Ton und Kiesbandern bestehende sandige
Schicht mit einer Machtigkeit von 0,2 m bis zu 7,0 m. Die unterste angetroffene Bo-
denschicht bildet eine steife bis halbfeste, schluffige, manchmal sandige Tonlage.”
(Auszug aus der Begrindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2/VI -
Ergebnisse einer rasterformige Untersuchung des Bodens durch HUT, Hannover in
1988).

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass weitgehend keine natlirlichen Béden sowie
deren Eigenschaften und Funktionen vorhanden sind. Lediglich im Bereich der ur-
springlich vorhandenen, wenigen Grundsticksfreiflachen (zu Zeiten der ehemaligen
Gewerbenutzung rund um das noch vorhandene Blirogebaude) sind moglicherweise
noch natlrliche Bdden vorhanden. Aber auch hier sind gewisse Funktionsstérungen
nicht unwahrscheinlich (z.B. Baustelleneinrichtung, Lagerflaichen wahrend des Ab-
bruchs). Nach der groBflachigen Entsiegelung der Hof- und Verkehrsflachen sowie dem
Rickbau der Gebdude und Gewerbehallen kédnnen nun heute auch nach entsprechen-
der Entwicklungszeit auf Sekundarstandorten wieder Bodenfunktionen und -bildungs-
prozesse in gewissem MaBe stattfinden.

Die anthropogenen und geogenen Schwermetallgehalte des Bodens im Plangebiet und
seiner Umgebung werden im Umweltvorsorgeatlas des Umlandverbands Frankfurt
(UVF, 2000) Uberwiegend als ,mittel bis gering" eingestuft.

Insbesondere aufgrund der anthropogenen Veranderungen ist die Bedeutung des Bo-
dens flr den Naturhaushalt insgesamt als gering einzustufen.

Bei Planrealisierung sind mit Bebauung der vorhandenen Brachflachen Veranderungen
fir das Schutzgut Boden durch Uberbauung und Versiegelung (ca. 67.250 m2) im Ver-
gleich zur heutigen Bestandssituation (30.200 m?2) verbunden. Da der Bodencharakter
im gesamten Gebiet jedoch durch die ehemaligen BaumaBnahmen, den Rickbau und
Abbruch sowie die langjahrig anthropogene Nutzung bereits stark verandert ist, und
auch urspringlich keine seltenen Bdden betroffen sind, ist die Realisierung der Plan-
ung nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden verbunden.
Mit der Bebauungsplananderung ist im Vergleich zum bisherigen Bebauungsplan keine
zusatzliche Versiegelung des Plangebietes verbunden. Gleichzeitig wird der Anteil
tiberbaubarer Grundstiicksflache auch weiterhin begrenzt und zudem eine Uberschrei-
tung der Grundflache zukilinftig nicht mehr ermdglicht sowie ein Mindestanteil an
Grundsticks-Freiflachen und begrinten Flachen festgesetzt.

Dementsprechend sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgut Boden
durch die Plananderung nicht zu erwarten.

Altlasten

Laut Umweltvorsorgeatlas des UVF handelte es sich bei dem gesamten Gebiet zwi-
schen Pittler-, Trift- und DieselstraBe um flachige Altablagerungen (firmeneigene De-
ponie 1964-1979). Aufgrund der vorgenommenen Auffillungen sowie der Sanierung
der Fladchen unter sachverstdndiger gutachterlicher Uberwachung teilte das Regie-
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rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Hanau, mit Bescheid
vom 05.03.2004 die Entlassung aus der Altflachendatei mit.

Kampfmittelverdachtsflachen

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abt. Kampfmittelraumdienst, teilte mit Schreiben
vom 03.12.2012 mit, die Kriegsluftbilder-Auswertung habe ergeben, dass sich der Gel-
tungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Grundsatzlich muss vom Vor-
handensein von Kampfmitteln ausgegangen werden. Wo durch Nachkriegsbauten be-
reits bodeneingreifende BaumaBnahmen in bis zu 4 m Tiefe durchgefihrt wurden und
bei Abbrucharbeiten ist keine Kampfmittel-Raumung notwendig. Bei allen anderen Fla-
chen ist die systematische Uberpriifung vor Beginn der Baugrunduntersuchungen und
Bauarbeiten dort erforderlich, wo bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Es wird
auf die ,Allgemeinen Bestimmungen flr die Kampfmittelrdumung im Land Hessen"
verwiesen.

Hydrologie

Der GroBraum Langen gehért laut hydrologischem Kartenwerk von Hessen zum
,Quartar des Oberrheingrabens™.

Der urspriinglich anstehende sandig schluffige Ton bildet im Plangebiet einen ersten
Stauwasserhorizont, dessen obere Wasserschichten eine unregelmaBige Machtigkeit
aufweisen. Aufgrund des bestehenden Porenleiters ist die Verschmutzungs-Empfind-
lichkeit des Grundwassers recht groB. GemaB hydrologischem Kartenwerk Hessische
Rhein- und Mainebene betrdgt der Grundwasserflurabstand fiir den Anderungsbereich
zwischen 10 und 15 m.

Mit Rickbau eines GroBteils der baulichen Anlagen und versiegelten Flachen kdénnen
anfallende Niederschlage zumindest weitgehend an Ort und Stelle derzeit wieder ver-
sickern. Die Filter- und Versickerungseigenschaften des Bodens werden sicherlich auch
durch die groBflachigen Aufflillungen und Aufschittungen beeinflusst. Im Bereich von
bestehenden Gebadauden und Verkehrsflachen ist der Oberflachenwasserabfluss
reduziert.

Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht anzutreffen. Die im
Siden gelegene Erdmulde (entstanden im Zuge der Baufeld-Raumung) ist heute
lediglich feucht, bei Starkregen-Ereignissen sammelt sich auch temporar Wasser, bei
ldngeren Trockenperioden trocknet die Erdmulde jedoch wieder aus.

Seitens des RP Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt wurde im Rahmen
der Stellungnahme zur Offenlage mit Schreiben vom 13.11.2012 die Vermutung
geduBert, dass der Hundsgraben (in alten Aufzeichnungen wird dieser auch als
Gerathsbach bezeichnet) den Geltungsbereich quert. Seitens der Stadtwerke Langen
GmbH wurde dies mit folgendem Ergebnis Uberprift:

Im Zuge des Baus der Nordumgehung B486 wurde der durch das Stadtgebiet
verlaufende Hundsgraben in die Trasse der Nordumgehung verlegt und verlauft nun
verrohrt unmittelbar entlang der Fahrbahn (Ostseite) in die sidwestliche Gemarkung
von Langen (Email einschl. Lageplan und Luftbild vom 05.12.2012, Stadtwerke Langen
GmbH). Somit hat der Hundsgraben flir den  Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung keine Relevanz mehr.

Die Bedeutung der Hydrologie fir den Naturhaushalt im Planungsbereich ist aufgrund
der Vorbelastungen insgesamt als gering zu beurteilen.

Bei Umsetzung der Planung kommt es durch Bebauung zu einer Versiegelung bzw.
Teilversiegelung bisher nicht Uberbauter Flachen auf insg. 37.054 m2 (tatsachliche
Versiegelung/Bebauung im Bestand: 30.200 m?2, zu erwartende Versiegelung nach
Bebauungsplan-Anderung: 67.254 m2) und damit zu einer Unterbrechungen des
Wasserkreiskaufs, wobei durch entsprechende Vornutzungen und Aufflillungen die
Versickerungs- und Filterfunktionen durchaus eingeschrankt sind.
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Gleichzeitig werden eingriffsminimierende Wirkungen und sogar Positiveffekte fiir das

Schutzgut Wasser durch folgende MaBnahmen erzielt:

+ Extensive Begriinung auf 30 % der Dachflachen in Gewerbe- und Sondergebieten
(ausgenommen GE5);

» Herstellen von FuB-/Radwegen und Stellplatzen mit versickerungsfahigen Materia-
lien.

Zwar nimmt die zuldssige Oberflachenversiegelung im Vergleich zur momentanen Be-
standssituation vor Ort deutlich zu, bezogen auf den bislang glltigen Bebauungsplan
sind jedoch keine erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
durch die Plandnderung zu erwarten. Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan
wird der Anteil der Dachbegriinung zukiinftig um ca. 6.700 m2 erhdht, sodass von
einer Zunahme des Speichervolumens auszugehen ist.

Hinsichtlich des Umgangs mit anfallendem Regenwasser wird im § 55 Abs. 2 WHG und
8§37 Abs. 4 HWG geregelt, dass Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es an-
fallt, verwertet werden soll (z.B. Sammlung in Zisternen, Verwendung zur Gartenbe-
wasserung oder Brauchwassernutzung, verzégerte Einleitung in den Kanal), soweit
nicht wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange entgegenstehen. Darlber hin-
aus soll Niederschlagswasser in geeigneten Fallen ortsnah versickert werden. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Weiterhin wird im
Rahmen der Entwasserungssatzung der Stadt Langen der Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser geregelt. Dementsprechend erfolgt im Rahmen der Umsetzung
des Bauvorhabens eine Abstimmung zwischen den Kommunalen Betrieben Langen mit
dem jeweiligen Bautrager bzgl. der Einleitung von Regenwasser in die Mischkanalisa-
tion.

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und Léschwasser ist Uber die beste-
hende ErschlieBung gewahrleistet. Die Abwasserentsorgung ist im Rahmen der Er-
schlieBung bereits gesichert und erfahrt im Zuge der vorliegenden Planung keine
Anderungen. Es ist von keiner Verschlechterung zum bisherigen Planungsrecht auszu-
gehen, da durch das Wegfallen der urspriinglich geplanten Wohnbebauung kiinftig we-
niger Schmutzwasser anfallt.

Klima

Langen liegt im Bereich des maBig subkontinentalen Klimas des Rhein-Main-Beckens.
Dies bedeutet milde Winter, warme Sommer, wenig Niederschlag und hohe Lufttempe-
ratur. Das Klima im Planungsbereich ist als sommerwarm, wintermild und maBig hu-
mid zu bezeichnen. Die Mainniederung stellt mit 9,4° C mittlerer Jahrestemperatur
und einem mittleren Jahresniederschlag von 663 mm (Klimastation Frankfurt-Flugha-
fen) innerhalb Deutschlands eine ausgepragte Warme- und Trockenzone dar. Haupt-
Windrichtungen sind Sidwest und Nordost.

Kleinklimatisch betrachtet wird der Geltungsbereich aufgrund der Lage im Stadtgebiet
von den Eigenschaften des Stadt-Klimatop gepragt. Dies zeichnet sich durch heiBe
Sommer, milde Winter und relativ geringe Temperaturunterschiede zwischen Tag/
Nacht und Sommer/Winter aus. Demgegeniiber kann die infolge des Riickbaus ent-
standene Freiflache diesen extremen Eigenschaften teilweise entgegen wirken, indem
kleinflachig infolge nachtlicher Abstrahlung Kaltluft produziert wird. Hiervon kann ver-
mutlich nur die unmittelbar angrenzende Bebauung profitieren.

Dementsprechend ist dem Schutzgut Klima im Planungsgebiet eine insgesamt geringe
Bedeutung fir den Naturhaushalt zuzuordnen.

Mit Umsetzung der Planung und den damit verbundenen Nutzungsanderungen sowie
Nach-Verdichtungen sind aufgrund der Vorgaben zur klimaaktiven Begriinung keine
negativen Auswirkungen auf die &rtliche klimatische Situation zu erwarten.
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Biotopstrukturen, Flora und Fauna

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nutzungsgeschichte war der Geltungsbe-
reich Jahrzehnte als Lebensraum fiir Flora und Fauna nur von geringer Bedeutung.

Mit Aufgabe der Gewerbenutzung und Abrdaumung der Flachen haben sich in den ver-
gangenen Jahren Pionierarten auf den groBflachig entstandenen Rohbdden und dem
geraumten Baufeld angesiedelt. Relikte der ehemaligen Gewerbenutzung sind das
mehrstéckige Verwaltungsgebaude sowie das Pfértnerhduschen an der PittlerstraBe,
welche beide nicht mehr nutzbar sind.

Folgende Biotop- und Nutzungsstrukturen sind im Anderungsbereich anzutreffen:
» GroBflachige Ruderalflachen
o aufkommende Pioniergehdlze (Salweiden, Robinien, Birken, Kiefern, Ginster) auf
Rohbdden (Baugrubenverflillung nach Abrdumung) sldlich des Platanenweges
(meist trockener Standort) und nur sehr kleinen gehdlzfreien Bereichen (hier
deutlich strukturreicher mit moosigen, krautigen und vegetationsfreien Berei-
chen) - 24.452 m2
o geholzreiche Ruderalflachen, trocken-warmer Standorte (im Bereich der wallarti-
gen Aufschittungen entlang des Platanenweges sowie in der stdlichen Halfte der
Brache) - 7.813 m2
o kleinflachig feuchte bis nasse Zone im Bereich der Erdmulde (Aufkommen von
Binsen und Seggen, Weiden) - 914 m2
o ruderale Wiesen mit Bereichen kurzlebiger Ruderalflur (groBflachiger nahrstoff-
reicher Bestand nérdlich des Platanenweges mit flachendeckendem Aufkommen
von Klee-Arten) - 16.373 m2
+ Gartnerisch angelegte Bereiche im Norden, Nordwesten und Sidosten (Grund-
stiicks-Begriinung der Gewerbegebiete und der beiden Einzelhandelsmarkte) -
2.387 m=2
o Jungere Baumpflanzungen (Uberwiegend Ahorn-Arten)
o Altere RoB-Kastanienreihe im Bereich des Parkplatzes am siidéstlichen Einzel-
handelsmarkt
Gehdlzpflanzungen — 816 m=2
Zahlreiche Trampelpfade (Ruderalflache) und geschotterter Parkplatz - 5.908 m2
StraBenverkehrsflachen — 4.943 m?2
Gebdude - 7.195 m2
Parkplatz-, Lager- und Hofflachen — 12.229 m2
Plataneneinschlag innerhalb der sidlichen Halfte der Brache
Platanenreihe mit 9 Baumen entlang des Platanenweges (Umpflanzung der friihe-
ren Parkplatzbegriinung im Nordosten - notwendig zum Ermdglichen der Ansied-
lung des Einzelhandelsmarkt)
Die einzelnen Biotoptypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ausgestaltung und
Nutzungseinfliisse bzw. Vorbelastungen sowie der daraus resultierenden Bedeutung im
Naturhaushalt insgesamt deutlich. Von &kologischer Bedeutung sind dabei v.a. die
ausdauernden Ruderalflachen, die aufgrund der voranschreitenden Sukzession und
kleinteilig wechselnden Standortverhadltnisse eine hdhere Vielfalt erreicht haben und
daher entsprechende Funktionen im Naturhaushalt erftllen.
Die gartnerisch angelegten Flachen, bzw. durch Nutzungen Uberpragte Abschnitte wei-
sen demgegeniber trotz ihres teilweise vorhandenen Gehdlzbestandes eine deutlich
reduzierte Bedeutung auf.
Es wurden keinerlei nach BNatschG oder HAGBNatSchG geschitzte Biotoptypen fest-
gestellt, ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs I der FFH-Richtlinie.

Bezliglich der Pflanzenwelt kann davon ausgegangen werden, dass die Artenbestdnde
je nach Biotop- bzw. Nutzungstypen eine recht unterschiedliche Auspragung und Ar-
tenzusammensetzung aufweisen, die sich nach derzeitiger Einschatzung wie folgt diffe-
renzieren lasst:
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+ gehoélzbestandene Brachen/Ruderalfluren: Arten der Vorwaldgesellschaften sowie
ausdauernder Ruderalfluren (z.B. Robinien-, Salweiden- und Brombeergebiische)

+ gehdlzarme und kurzlebige Brachen/ruderale Wiesen: Arten kurzlebiger ruderaler
Standorte sowie Arten der Glatthaferwiesen und Trittrasengesellschaft (z.B. Einjah-
riges Rispengras, Klee-Arten (Trifolium- und Melilotus-Arten) im nérdlichen Telil,
Deutsches Weidelgras)

+ Gartnerische Anlagen (Baumscheiben entlang des Platanenweges): Arten der Tritt-
bzw. Scherrasengesellschaften sowie untergeordnet Hackfruchtwildkrauter

Die Flora kann nur in einem geringen MaBe als naturraumtypisch bezeichnet werden.
Aufgrund der groBflachig vorhandenen Gewerbebrache treten naturraumtypische Arten
der potentiell natlrlichen Vegetation (typischer Flattergras-Buchenwald) gegenlber
einer Flora, die in hohem MaBe von den Einflissen des Menschen abhangig ist, deut-
lich zurick. Anstelle dessen sind vermehrt Arten anzutreffen, die bevorzugt auf Suk-
zessions- bzw. Ruderalfluren bzw. gartnerisch genutzten Flachen wachsen, oder die
auf kurzfristig neu entstehenden Sekundarstandorten (z.B. Sand- und Schotterflachen
nach Baufeldraumung) geeignete Lebensraumbedingungen finden.

Bezlglich des floristischen Arteninventars kann ein Vorkommen von seltenen oder ge-
fahrdeten Arten weitestgehend ausgeschlossen werden.

(Na@heres ist der Anlage 4 zu entnehmen: Bestandsplan Grinstrukturen,

BlUro Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, 05.07.2012)

Zum Erfassen der Fauna im Geltungsbereich wurden nach einer Vorbegehung im No-
vember 2011 die Kartierungen im 1.Halbjahr 2012 durchgefihrt.

Zur Erfassung der dort vorkommenden Vogel-, Amphibien- und Reptilienarten wurden
Begehungen am 02., 11. und 19. April, am 04., 22. und 29. Mai sowie am 01. Juni
2012 vorgenommen. Dabei wurde jeweils das gesamte Gelande begangen und auch
das noch bestehende Pittler-Gebaude in Augenschein genommen. Zusatzlich wurde am
05. und 24. Mai in den Abendstunden mit einem Bat-Detektor die Ruine des Pittler-Ge-
bdudes auf ein- oder ausfliegende Fledermause untersucht.

Insgesamt wurden 18 Vogelarten auf dem Gelande festgestellt. Etwa die Halfte briitet
nicht auf dem Geldnde, sondern wurde als Gastvogelart registriert, die zur Nahrungs-
suche auf die Brachflache kommen. Dazu gehdren z. B. Mauersegler (Apus apus), Star
(Sturnus vulgaris), Haussperling (Passer domesticus) und Turmfalke (Falco tinuncu-
lus). Bemerkenswert ist das Vorkommen von je einem Paar Stieglitz (Carduelis cardu-
elis) und Hanfling (Carduelis cannabina), die in den Platanen entlang des Platanenwe-
ges briten und in den ausgedehnten Brachflachen regelmaBig zur Nahrungssuche an-
zutreffen waren. Typisch flr aufgegebene Gebaude sind der Hausrotschwanz (Phoeni-
curus phoenicurus) und die StraBentaube (Columba livia forma domestica), die beide
das Pittler-Gebaude besiedeln. Streng geschiitzte oder gefdhrdete Vogelarten wurden
nicht als Brutvdgel im Bearbeitungsgebiet festgestellt.

Hinweise auf das Vorkommen von Amphibien ergaben sich nicht. Ein kleiner Bereich
an der TriftstraBe, der in alteren Luftbildern ein Gewasser erkennbar ist (Himmels-
teich/Tumpel), war 2012 allenfalls feucht, in der Regel aber trocken. Das Vorkommen
von Rohrkolben und Weiden deuten auf zeitweilig feuchtere Bedingungen hin.

Trotz intensiver Suche an den vielfaltigen fir Zauneidechsen geeignet erscheinenden
Strukturen (Erdwall, Ablagerungen, Béschungen, grabfahiges/steiniges Substrat) wur-
den keine Tiere festgestellt. Offenbar hat eine Besiedlung nach der Aufgabe der alten
Gewerbenutzung noch nicht stattgefunden. Dies ist mdglicherweise darauf zurickzu-
fihren, dass eine direkte Anbindung an Zauneidechsenlebensraume (z.B. Waldrand)
nicht vorhanden ist. Weitere Reptilienarten wurden ebenfalls nicht festgestellt.

Die Untersuchung zum Vorkommen der Fledermaduse ergab lediglich den Nachweis der
Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), die im Sidteil der Flache bei ihren Fligen
festgestellt wurde. Sie kam offenbar aus der angrenzenden Bebauung. Im Bereich der
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Pittler-Ruine wurden keine Fledermause festgestellt. Der relativ junge Baumbestand
des Gelandes ist als Quartier fir Fledermause noch nicht geeignet.

Die ausgedehnten trockenen und z.T. offenen sandigen Ruderalflachen, besonders im
Sldteil des Untersuchungsgebietes, bieten zahlreichen warmeliebenden Insektenarten
einen Lebensraum. Darunter befinden sich auch einige nach dem BNatSchG besonders
geschitzte Arten. Neben den zahlreichen Wildbienenarten wurden zwei besonders ge-
schitzte Sandlaufkaferarten festgestellt. Es handelt sich um den Feld-Sandlaufkafer
(Cicindela campestris) und den Dinen-Sandlaufkafer (Cicindela hybrida). Von den an-
getroffenen Heuschrecken ist die Blaufliigelige Odlandschrecke (Oedipoda caerules-
cens) besonders geschitzt, welche dort ebenfalls die offenen sandigen und trockenen
Bereiche besiedelt.

(Néheres ist der Anlage 4 zu entnehmen: Artenliste der Fauna, Blro Go6tte Land-
schaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hoéchst, 05.07.2012)

Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Schutzgutes Biotope, Tiere/Pflanzen gegeniber
Beeintrachtigungen als gering zu beurteilen. Bei derart jungen Ruderalflachen handelt
es sich um temporare Biotopstrukturen in einem dynamischen Prozess, die sich gerade
aufgrund der anthropogenen Vorbelastungen in dieser Form entwickeln konnten. Hin-
sichtlich der Bedeutung des Schutzgutes flr den Naturhaushalt und seiner Lebens-
raumfunktion ist von einer mittleren Wertigkeit auszugehen.

Derartige Pionierstandorte bieten spezialisierten Arten Lebensrdaume, gleichwohl sind
sie durch anthropogene Nutzungen und Stoérungen vorbelastet. Dariiber hinaus sind
vergleichbare Lebensraumstrukturen und Artenbestdnde im Umfeld des Anderungsbe-
reichs aufgrund der verhaltnismaBig hohen Konzentration von Gewerbebrachen rund
um den Langener Bahnhof nicht selten.

Mit Umsetzung der Bebauungsplandnderung wird der Geltungsbereich groBflachig be-
baut, wodurch die vorhandenen Biotopstrukturen der Brachflachen einschl. der Flora
beseitigt werden. Auch die vorkommenden Tierarten mussen weitgehend in andere
Flachen ausweichen, da vergleichbare Lebensraumstrukturen nach Bebauung im Ande-
rungsgebiet nicht mehr vorhanden sind. Mit der Begriinung der Grundstlicks-Freifla-
chen, der anteilige Dachbegriinung, Baumanpflanzungen und -erhaltung sowie Stell-
platzbegriinungen werden flr an Siedlungsraume angepasste Arten Lebensrdaume ge-
schaffen bzw. weiterhin vorhanden bleiben.

Biologische Vielfalt

Die im Planungsgebiet herrschenden Strukturen sind in Langen und dem Rhein-Main-
Gebiet sehr weit verbreitet.

Aufgrund der raumlichen Lage, der Dominanz von Sukzessionsflachen sowie bereits
bebauten/genutzten Flachen bei gleichzeitigem Fehlen von seltenen Strukturen und
Sonderstandorten sowie der dadurch begriindeten, nicht bestehenden unmittelbaren
Bindung von Arten oder speziellen Lebensrdumen ausschlieBlich an den Geltungsbe-
reich besteht keine besondere Relevanz flir die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und
Vielfalt der Okosysteme).

Stadtgestalt

Das Erscheinungsbild des Anderungsbereichs besitzt keine besondere Wertigkeit fiir
die Stadtgestalt und prasentiert sich als klassische Gewerbebrache nach Abraumen der
baulichen Anlagen und Rickbau der versiegelten Flachen, wie sie in Langen nicht sel-
ten ist.

Der Geltungsbereich wird Gberwiegend von einer Brachflache gepragt, welche in zent-
ralen Bereich von dem bereits hergestellten, abgesperrten Platanenweg in eine stdli-
che und nérdliche Halfte geteilt wird. Der nérdliche Bereich der Ruderalflache liegt et-
was abgesenkt und ist weitgehend eben, gehdlzfrei und damit eher strukturarm.
Entlang der Flanke kommen in den Grundstlicksrandbereichen junge Sal-Weiden und
Robinien auf. Im Norden befinden sich jenseits der AmpérestraBe ein Einzelhandels-
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markt mit Parkplatzen und zwei Gewerbegrundstiicke mit Lager- und Hofflachen sowie
Stellplatzen. Die groBflachig versiegelten Flachen vermitteln ein teilweise recht mono-
tones Erscheinungsbild, das nur in Randbereichen durch schmale Grinflachen unter-
brochen wird. Auf den Grundstiicken wurden straBenbegleitend sowie im Bereich der
Stellplatze Baume gepflanzt und schmale Grinflachen angelegt, die jedoch aufgrund
ihrer recht kurzen Entwicklungszeit nur in Ansatzen bereits eingrinende Funktionen
Ubernehmen. Eine landschaftliche Einbindung mit Gehdlzpflanzungen fehlt im Bereich
der Firmengelande mit groBvolumigen Baukoérpern und weit-laufigen Hofflachen. Einzig
entlang der sidlichen und nérdlichen Grenze des Ausbildungswerks an der Westflanke
des Planungsgebiets wurden flachige Abpflanzungen vorgenommen.

Von der leicht héher gelegenen AmperestraBe und der PittlerstraBe ist der gesamte
nérdliche Abschnitt des Anderungsbereichs einsehbar. Blickbeziehungen nach Siiden
werden erst durch den ndérdlich des Platanenweges aufgeschlitteten und mittlerweile
bewachsenen Erdwall unterbrochen. An der Ostflanke (Ecke PittlerstraBe/Ampeére-
straBe) befindet sich ein erst kilrzlich hergestellter Schotter-Parkplatz. Daran an-
schlieBend findet sich das mehrstockige ehemalige Verwaltungsgebdude und weiter
sudlich das alte, marode Pfértnerhauschen mit Eingangstor und Drehkreuz der Firma
Pittler. Beide sind als Relikt der ehemaligen Gewerbenutzung anzusehen.

Sidlich des Platanenweges werden in einem Einschlag ca. 30 der dachférmig gezoge-
nen Platanen aus einer UmpflanzungsmaBnahme vorgehalten. Einige dieser Platanen
wurden bereits straBenbegleitend entlang des Platanenweges zur Gliederung des Park-
platzstreifens gepflanzt.

In der Siidostecke befindet sich ein langjahrig bestehender Einzelhandelsmarkt. Ent-
lang der Geltungsbereichsgrenze sind eine altere Kastanienreihe sowie zwei gréBere
Silber-Ahorn-Baume anzutreffen, die den Parkplatz und das Gebdaude wirksam eingri-
nen sowie den angrenzenden StraBenraum aufwerten. Der unmittelbar nérdlich des
Einkaufsmarkts gelegene Plataneneinschlag tragt momentan zur landschaftlichen Ein-
bindung dieses Grundstiicks bei.

Die siudliche Halfte der groBen Brachflache ist in seinem Erscheinungsbild deutlich ab-
wechslungs- und strukturreicher. Zum einen durch eine nach der Baufeldraumung ver-
bliebene, hligelige und muldenreiche Gelandeoberflache mit Hohenspriingen von bis zu
einem Meter. Zum anderen aufgrund der heterogenen Lebensraumstruktur der Brach-
flache mit aufkommenden Gehdlzbewuchs, den Plataneneinschléagen, den gehdlzfreien,
wiesenahnlichen Ruderalflachen sowie den sandig-erdigen nahezu vegetationsfreien
Higeln und der feuchten Senke.

Grundsatzlich ist das Erscheinungsbild durch die verschiedensten Strukturen und Nutz-
ungsintensitaten heterogen bis ungeordnet. Der menschliche Einfluss ist aber in allen
Bereichen deutlich ersichtlich, auch wenn durch Sukzession Teilbereiche von der Natur
zurlickerobert wurden. Insbesondere die Relikte der Gewerbenutzung und der be-
helfsmaBig angelegte Schotterparkplatz werten das Stadtbild deutlich ab.

Im Umfeld des Geltungsbereichs treten die neu errichteten funktionalen Gewerbebau-
ten und dazugehdrige Flachennutzungen wie Lagerflachen und Parkplatze, die in bis zu
einem Meter HOohe Gber dem StraBenniveau und dem Gelédnde der Gewerbebrache er-
richtet wurden sowie langjahrig bestehende Gewerbebetriebe in Erscheinung. Demge-
genuber finden sich auch Reihenhduser mit Vorgarten im unmittelbaren Umfeld. Eine
klare stadtebauliche Grundstruktur ist somit nicht erkennbar. Entlang der Siemens-
und PittlerstraBe fehlen wirksame Grinstrukturen zur landschaftlichen Einbindung und
Abschirmung der sensiblen Wohnnutzung gegenliber den Gewerbeflachen und der Bra-
che. In einigen Bereichen laufen die Vorbereitungen flir die Entwicklung neuer Baufel-
der. Auch im Zusammenhang mit dem Erscheinungsbild des Umfeldes ist daher die
Stadtgestalt sehr heterogen und weist keinen ansprechenden stadtebaulichen Charak-
ter auf. Insgesamt besitzt das Stadtbild nur eine geringe Bedeutung.

Mit einer Bebauung des bisher unbebauten Geltungsbereichs verandert sich insbeson-
dere durch den Verlust der Brachflache das Erscheinungsbild wesentlich. Mit der Um-
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setzung des Bebauungsplans erfolgt eine stadtebauliche Gliederung des heute sehr he-
terogen Uberpragten Gelandes.

Durch die Umsetzung von BegriinungsmaBnahmen auf den Grundstlicken sowie durch
Erhalten der vorhandenen Baume und Neuanpflanzungen werden die Bauwerke einge-
bunden, groBe versiegelte Flachen gegliedert und optisch aufgewertet. In Kombination
mit der Anpflanzung von Baumen entlang der StraBen wird eine wirksame Gestaltung
des StraBenraums erzielt. Es ist zu erwarten, dass sich die geplante Bebauung in das
Stadtbild und das Erscheinungsbild des Umfeldes (Einzelhandelsmarkte, Gewerbege-
biete und gemischte Nutzungen) einfiigen wird.

Mensch

Bioklima und Lufthygiene

Bioklimatisch wird der Ballungsraum Rhein-Main als ,belastender" Verdichtungsraum

(Bioklimakarte des Dt. Wetterdienstes) ausgewiesen. Kennzeichnend sind folgende Kli-

matische Faktoren:

+ Gebiet mit sehr hoher Warmebelastung durch Schwiile und hohe Lufttemperatur im
Sommer mit > 27,5 bis 30,0 Belastungstagen pro Jahr (Konfliktanalyse zum Plan-
vorhaben 41100200, 02.04.2009, Planungsverband Frankfurt/Rhein-Main zur ur-
springlich geplanten Wohnbauflache);

+ stagnierende Luft, verbunden mit geschlossener Wolkendecke, hoher Feuchtigkeit
und Temperaturen um 0 °C im Winter;

« verminderte Strahlungsintensitat durch Niederungs- bzw. Industriedunst und Nebel;

« erhohtes Risiko zur Anreicherung von Schadstoffen wegen der oft niedrigeren Wind-
geschwindigkeit.

Aus lufthygienischer Sicht sind vor allem die oft niedrigen Windgeschwindigkeiten und

im Zusammenhang damit die Haufigkeit von Zeiten mit unglinstigem Luftaustausch

charakteristisch. (Luftreinhalteplan Rhein-Main, 2002)

Die Luftqualitét wird v.a. durch die Abgase des StraBenverkehrs (insbesondere der

Nordumgehung) sowie Emissionen von Gewerbe, Industrie und Hausbrand beein-

trachtigt, wobei Verunreinigungen, insbesondere bei fehlender oder mangelhafter Luft-

zirkulation, nur in geringem Umfang aus den bodennahen Luftschichten abtransportiert
werden kdénnen. GemaB Klimafunktionskarte besteht eine mittlere lufthygienische Be-
lastung der StraBenrdume mit geringer Hinderniswirkung von Austauschbarrieren (UVF

2000). Es ist zu erwarten, dass aufgrund der Lage im Ballungsraum Rhein-Main im All-

gemeinen sowie der unmittelbaren Nahe der Nordumgehung im Speziellen lufthygieni-

sche Belastungen auf das Planungsgebiet wirken (bspw. erhéhte Konzentration von

CO2, Feinstduben oder Stickoxiden). GemaB Darstellung des Immissionskatasters im

Umweltatlas Hessen (HLUG) lag die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration in

2007 fir den Raum Langen zwischen 38-44mg/m3, was jedoch flir das Rhein-Main-Ge-

biet ein insgesamt Ublicher Wert ist. Damit bewegt sich der Belastungswert im Bereich

des Grenzwertes, der zum 01.01.2010 auf 40mg/m3 reduziert wurde. Die mittlere
jahrliche Feinstaub-Konzentration PM10 lag 2007 bei 20-24mg/m3 (Grenzwert gemaf

22. BimSchV bei 40mg/m3).

Grundsatzlich handelt es sich hierbei lediglich um Uberschlagige Angaben fiir den ge-

samten Raum Langen, die somit keine genaue Verortung zulassen.

Mit Realisierung der Planung ist keine erhebliche Verschlechterung der derzeitigen Si-

tuation und damit keine Umweltauswirkung bzgl. des Bioklimas und der Lufthygiene

verbunden.

Larm

Aufgrund der raumlichen Lage des Geltungsbereichs und der relativ geringen Abstande
zur westlich gelegenen Nordumgehung (BundesstraBBe 486) und zur 6stlich verlaufen-
den Bahnlinie Frankfurt-Darmstadt sowie bedingt durch bestehende Gewerbebetriebe
im Umfeld ist eine allgemeine Vorbelastung des Gebietes hinsichtlich Larm gegeben.
Larmmindernd bzw. —abschirmend wirken sich die Tieflage der Nordumgehung sowie
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die z.T. groBvolumigen Baukdrper zwischen den Verkehrsachsen und dem Geltungs-
bereich aus. Weiterhin sind Beeintrachtigungen durch Fluglarm im Einzelfall méglich,
aber nachrangig.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen (Gewerbe- und Sondergebietsausweisungen)
besteht fir den Geltungsbereich bezlglich verkehrsbedingter Larmeinwirkungen keine
Relevanz.

Um eine Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte insbesondere im Bereich
der an das Plangebiet angrenzenden beiden ,Wohninseln" zwischen PittlerstraBe und
Bahnlinie (TriftstraBe, Am weiBen Stein) sowie zwischen SiemensstraBe und Diesel-
straBe zu vermeiden, setzt der Bebauungsplan eine Gerauschkontingentierung fest.
Damit wird zugleich eine gerechte Verteilung der Gerauschemissionen auf die Betriebe
und Anlagen erreicht.

Bei der Bestimmung der Emissionskontingente sind gemaB DIN 45691 die in den
schutzwirdigen Gebieten auBerhalb des Plangebietes maximal zuldassigen Gesamt-Im-
missionswerte festzulegen. Bei der Immissionskontingentierung wird auch die aus dem
Umfeld wirksame Gewerbeldarm-Vorbelastung mitbertcksichtigt. Vorbelastung und Zu-
satzbelastung bilden zusammen die Gesamtbelastung, die die jeweiligen Immissions-
richtwerte einhalt.

Erholung
Der Geltungsbereich besitzt gewisse Erholungsfunktionen als zugangliche Freiflache in

der Stadt, auch wenn das Geldnde nicht die Eigenschaften (Aufenthalts- und Funkti-
onsflachen, gartnerisch angelegte Bereiche) und Widmung einer offentlichen Grinfla-
che besitzt. Das Vorhabensgebiet wird derzeit von zahlreichen Trampelpfaden in samt-
liche Richtungen durchzogen, welche rege von FuBgangern und Radfahrern als Abkdr-
zungen genutzt werden. Spazierganger mit Hunden nutzen die Brachflachen als Aus-
laufmaoglichkeiten. Insbesondere die hiigligen und muldenreichen Flachen in der sudli-
chen Halfte des Geltungsbereichs rund um die feuchte Mulde werden v.a. von Kindern
und Jugendlichen als Cross-Strecke und Spielmdglichkeit in Anspruch genommen. Der
Platanenweg dient derzeit als Motorrad-Ubungsplatz fiir Fahrschiiler.

Im Laufe der Jahre und mit langerem Fortbestand der Brache wurde die Flache von
der Bevdlkerung als innerstadtische Freiflache angenommen. Damit ist dem Geltungs-
bereich durchaus eine gewisse Bedeutung flir die Erholungsfunktion zuzusprechen,
auch wenn es sich um keine 6ffentliche Flachennutzung handelt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans gehen die Trampelpfade und Funktionen der Frei-
flache und damit die Spiel- und Freizeitméglichkeit, die diese Flachen bieten, verloren.

Gleichzeitig Ubernimmt zuklinftig jedoch der in der sidlichen Halfte in Ost-West-Rich-
tung geplante FuB- und Radweg eine wichtige Funktion, in dem er die umliegenden
Wohnbereiche verbindet. Mit der Anpflanzung einer wegebegleitenden Baumreihe und
eines zweireihigen Baumclusters ggf. mit den vor Ort eingeschlagenen Platanen wird
der Erholungswert durch die optische Wirkung gesteigert. Die Wegeverbindungen ent-

lang der StraBen bleiben auch weiterhin erhalten.

Im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan wird mit der Bebauungs-
plananderung die an die urspriinglich geplante Wohnnutzung gekoppelte Pflanzflache/
Zweckbestimmung Kinderspielplatz nicht weiterverfolgt, was flir das Planungsgebiet
selbst keine Auswirkungen hat, da auch zukinftig keine Wohnnutzung innerhalb des
Geltungsbereichs mdglich ist. Insgesamt geht jedoch das Potenzial und die Flachen-
verfigbarkeit zur Herstellung einer Spielflache, die auch von Kindern der umliegenden
Wohnbebauung hatte genutzt werden kénnen, verloren.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die derzeitige Nutzungsstruktur ldsst keine Besonderheiten bzgl. umweltrelevanter
Kultur- und sonstigen Sachgitern erwarten. Darlber hinaus liegen keine Erkenntnisse
Uber besondere Bodenfunde oder ahnliches vor.
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Sollten im Rahmen von BaumaBnahmen bei Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bo-
denfunde oder Bodendenkmale auftreten, ist die daflir zustdandige Behdrde zu infor-
mieren. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in ge-
eigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

8.1.6 Auswirkung auf nationale und europaische Umweltvorschriften (Anlage
2 Nr. 1.5)

Das Plangebiet besitzt und entwickelt keine baulichen Anlagen, die den nationalen
oder europdischen Umweltvorschriften entgegenstehen.

8.1.7 AusmaB auf potentiell umweltrelevante Auswirkungen (Anl. 2 Nr. 2.1)
Es sind keine Hinweise auf weitere umweltrelevante Auswirkungen bekannt, die Uber
die bereits beschriebenen Inhalte hinaus erkennbar waren. Negative Auswirkungen
sind daher auszuschlieBen.

8.1.8 AusmaB der planiibergreifenden Auswirkungen (Anlage 2 Nr. 2.2)

Ein plantbergreifender -auch kumulativer und grenziiberschreitender- Charakter, der
Uber die bereits erlauterten Inhalte hinaus Auswirkungen mit sich bringt, ist auszu-
schlieBen.

8.1.9 Risiken fiir die Umwelt einschlieBBlich der menschlichen Gesundheit
(Anlage 2 Nr. 2.3)

Im Zusammenhang mit den bauleitplanerisch zuldssigen Nutzungen sind keine beson-
deren Risiken fir die Umwelt oder die menschliche Gesundheit erkennbar.

8.1.10 Umfang der raumlichen Ausdehnung (Anlage 2 Nr. 2.4)

GemadB § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Ver-
ringerung der Flachen-Inanspruchnahme fir neue Baufldchen wird deshalb seitens des
Gesetzgebers der Innenbereichs-Entwicklung Vorrang eingeraumt. Diesem Grundsatz
wird mit der Bebauungsplan-Anderung entsprochen.

Bei der Planung handelt es sich um ein Vorhaben zur Innen-Entwicklung im Stadtge-
biet. Mit der Planung wird die langjahrige Baullicke des ehemaligen Pittler-Areals ge-
schlossen. Eine raumliche Ausdehnung lGber den Geltungsbereich hinaus erfolgt nicht.

8.1.11 AusmaB der Auswirkungen auf natiirliche Merkmale, auf das kulturelle
Erbe, durch die Intensitidt der Bodennutzung unter Beriicksichtigung von
Uberschreitungen von Umweltqualititsnormen und Grenzwerten (Anlage 2
Nr. 2.5)

Von der Planung sind keine Gebiete mit herausragenden natirlichen Merkmalen oder
mit Strukturen bzw. Objekten des kulturellen Erbes betroffen. Es liegen auch keine Er-
kenntnisse vor, die ein Uberschreiten der Grenzwerte und Umweltnormen als wahr-
scheinlich erscheinen lassen.

8.1.12 Sondergebiete der Umweltvorsorge (Anlage 2 Nr. 2.6.1 - 2.6.7)
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht

Im Planungsbereich bzw. daran angrenzend befinden sich keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete.

Im Rahmen von ,Natura 2000 (zusammenhangendes 6kologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europdischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europadische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung nicht betroffen.

Bei der tempordren Wasserflache in der siidlichen Hélfte des Anderungsbereichs han-
delt es sich nicht um ein nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop. GemaBl
Hessischer Biotopkartierung zahlen temporare Gewasser und Tlimpel seit jeher nicht
zu den geschlitzten Biotopen. Zudem ist eine Natlrlichkeit bzw. Naturndhe der Ge-
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wasserstrukturen und eine entsprechende Zonierung nicht vorhanden. Eine naturnahe
Ufervegetation sowie charakteristische Vegetationseinheiten der Verlandungsbereiche
fehlen.

Bei dem verrohrten Gerathsbach handelt es sich nicht um ein nach § 30 BNatSchG ge-
setzlich geschitztes Biotop (siehe Kapitel 8.1.5 - Hydrologie).

Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone III (Verordnung zum Schutz
der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen GmbH, Staatsanzeiger 48/
1979, S. 2273). Die weitere Schutzzone (III) soll den Schutz vor weitreichenden Be-
eintrachtigungen gewahrleisten. Verboten sind u.a. das unter- oder oberirdische La-
gern von wassergefahrdenden Flissigkeiten und Stoffen, das Ablagern und Abfillen
von Ol und Treibstoffen, Teer, Giften etc., das Errichten von geschlossenen Wohn-
siedlungen und gewerblichen Anlagen ohne Kanalisation sowie das Anlegen von Si-
ckergruben und Gewassern (insbesondere kinstliche Wasserflachen, Rickhaltebecken,
Gerinnen etc.). Die Schutzverordnung und entsprechende Richtlinien sind zu bertck-
sichtigen. Eine besondere Konfliktsituation flir die geplanten Nutzungen besteht dies-
bezlglich nicht.

8.1.13 Raumordnung (Anlage 2 Nr. 2.6.8)

Die mit der Anderung der Bauleitplanung zum Ausdruck gebrachte Planungsabsicht ist
an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Die aktuelle Anderung des Bebauungsplans ist hinsichtlich der jetzt angestrebten zu-
satzlichen Sondergebiete (Fachmarkte, groBflachiger Einzelhandel) und der Gewerbe-
nutzung im Sudteil v.a. anstelle einer Wohnbebauung nicht gemaB §8 Abs.2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der rechtskréftige Regionale Flachennutz-
ungsplan weist neben Gewerbegebieten auch Wohnnutzung aus. Die Stadt Langen hat
bereits die erforderliche Zustimmung zur Abweichung erhalten.

8.1.14 Liste der Denkmaler, Bodendenkmaler (Anlage 2 Nr. 2.6.9)
Es liegen bislang keine Hinweise Uber Denkmaler oder Bodendenkmaler vor (PVFRM/-
Metropolregion FrankfurtRheinMain, 2011 - Kulturlandschaftskataster 2006).

8.1.15 Einschitzung zu moglichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Vorprifung nach § 13a BauGB konnten keine umweltrelevanten Ver-
anderungen durch die Bebauungsplananderung Nr. 2/VI ,Nahversorgungs- und Fach-
marktzentrum an der PittlerstraBe™ festgestellt werden. Die mit der Planung verbun-
denen Vorhaben und MaBnahmen sind aus natur- und landschaftsplanerischer sowie
umweltrechtlicher Sicht als unbedenklich und unerheblich zu werten. Insofern kann
unter Anwendung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien festgestellt werden, dass
die Bebauungsplananderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Da-
mit ist ein beschleunigtes Planverfahren nach § 13a BauGB zulassig.

8.2 Artenschutzrechtliche Belange

Alle einheimischen Vogelarten unterliegen gemaB EU-Vogelschutzrichtlinie einem be-
sonderen Schutz nach § 44 BNatSchG. Sie dirfen weder verletzt oder getétet bzw.
ihre Entwicklungsformen aus der Natur entnommen werden, noch dirfen sie so er-
heblich gestdrt werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population ver-
schlechtert. Gleichzeitig ist es verboten, die Fortpflanzungs- und Ruhestatten beson-
ders oder streng geschitzter Tierarten zu beschadigen oder zu zerstéren. Deshalb
kdnnen die Hecken, Geblisch und Baumbestande nicht innerhalb der Brutzeit der Végel
verandert oder beseitigt werden, da sonst die Gefahr der Zerstérung der Nester und
Toétung von Jungtiere besteht. Dementsprechend ist in den gehdlzbestandenen Berei-
chen die Rodung und Planierung nur auBerhalb der Brutzeit vorzunehmen. Bei Durch-
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fihrung von RodungsmaBnahmen und Baufeld-Raumung auBerhalb der Brutzeit, ist
nicht zu erwarten, dass die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG eintreten.

Ebenfalls sollte der Abbruch des ehemaligen Pittler-Verwaltungsgebdudes auBerhalb
der Brutzeit erfolgen. In diesem Zeitraum ergibt sich kein artenschutzrechtlicher Kon-
flikt. Wahrend der gesetzlichen Brutzeit ist das Gebaude einem Abbruch auf Brutvor-
kommen geschlitzter Vogelarten zu untersuchen. Zudem ergibt sich mdéglicherweise
ein Konflikt mit dem Tierschutzgesetz, da StraBentauben bis in den Oktober Nester
bzw. Jungtiere in den Gebaduden haben kénnen und die Tiere nicht ohne weiteres
getotet werden duirfen.

Die Populationen von Stieglitz und Hanfling befinden sich in Hessen in einem unglins-
tig-unzureichendem Erhaltungszustand. Durch einen Erhalt bzw. die Neuanpflanzung
von Baumen innerhalb des Geltungsbereichs sowie die Anlage von Grlnflachen
(Grundstulcks-Freiflachen, Eingrinung der Grundstiicke, Gehdlzpflanzungen) wird auch
zuklnftig ein Angebot von Brutpldtzen bereitgestellt, zumal sie bereits heute in den
noch recht jungen Platanen briten.

Die Erhebungen zeigen, dass auf dem untersuchten Geldnde einzelne streng und be-
sonders geschitzte Tierarten vorkommen. Im Gebiet konnte zwar eine Fledermausart
(streng geschiitzt) nachgewiesen werden, wobei jedoch keine Quartiere gefunden wur-
den, so dass keine unmittelbare Bindung der Arten an das Gebiet besteht. Neben der
nicht nach EU-Vogelschutzrichtlinie geschiitzten StraBentaube und den 16 nachgewie-
senen besonders geschiitzten Vogelarten wurde mit dem Turmfalken auch 1 streng
geschitzte Art erfasst. Flr diese besteht jedoch keine besondere artenschutzrechtliche
Relevanz, da die Art lediglich bei Uberfliigen zur Nahrungssuche beobachtet wurde.
Insgesamt ist keine besondere artenschutzrechtliche Betroffenheit erkennbar. Unab-
hangig davon sollten jedoch die allgemeinen Schutzanforderungen beachtet werden
(v.a. Beseitigung von Gehdlzen nur auBerhalb der Brutzeiten - im Zeitraum Oktober
bis Februar - vgl. § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG, Absuchen des Gebaudes auf mdgliche
Brutvorkommen vor Abriss wahrend der Brutzeit).

8.3 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Voreingriffszustand

Fir den gesamten Geltungsbereich entspricht der planungsrechtlich maBgebliche Vor-
eingriffszustand nicht dem derzeitigen Gelandezustand, vielmehr sind die Darstel-
lungen und Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2/VI ,Gewerbe-
und Wohngebiet westlich der PittlerstraBe™ (rechtswirksam am 15.04.2005) zugrunde
Zu legen.

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen bzgl. der Nutzungsstruktur und MaB der
baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan Bebauungsplan 2/VI ,Gewerbe- und
Wohngebiet westlich der PittlerstraBe® getroffen:

« Allgemeines Wohngebiet in der siidlichen Hélfte (GRZ 0,4 mit zuldssiger Uber-
schreitung bis 70% oder Grundflachen von 370 bis 665 m2 zzgl. Tiefgaragen - zu-
lassige Uberschreitung auf maximale Grundfliche der Tiefgaragen auf 1.120 bis
1.490 m2)

« Mischgebiete in der siidlichen Halfte (GRZ 0,4 mit einer zuldssigen Uberschreitung
um 70 % auf eine GRZ von 0,68)

+ Sondergebiet - betriebliche Ausbildung im Westen (GRZ 0,6 mit einer zuldssigen
Uberschreitung um 70 % auf eine GRZ von 1,0)

+ Gewerbegebiete in der nérdlichen Halfte (GRZ 0,4 und 0,6 mit einer zuldssigen
Uberschreitung um 70% auf eine GRZ von 0,68 bzw. 1,0), Gewerbegebiet in der
stidostlichen Ecke (Grundflache von 1.340 m2 mit einer zuldssigen Uberschreitung
um 70 % auf 2.278 m?2)
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« StraBenverkehrsflache (AmpérestraBe einschl. Verbindungsstilick in nérdliche Rich-
tung)

+ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich (Plata-
nenweqg)

» Flachen flir Gemeinschaftsanlagen — gemeinschaftliche Pflanzflache mit Kinderspiel-
platz (Regelung im stadtebaulichen Vertrag)

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich Naturschutzes und der Landschafts-
pflege wurden im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan im Rahmen von Festsetzun-
gen bericksichtigt:

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft:

o Anlage einer Gehoélzflache nérdlich des Platanenweges

o Herstellung versickerungsfahiger Wegeoberflachen im Bereich von Stellplatzen,
FuBwegen und Zufahrten;

o Anteilige extensive Begrinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern
(8.860 m?2) und intensive Begriinung von Flachdachern/flachgeneigten Dachern
bzw. Tiefgaragen (5.567 m2);

o Sammlung oder Versickerung von Niederschlagswasser auf nicht begriinten Da-
chern;

o Lagerung von unbelastetem Bodenaushub und Wiedereinbau im Planungsgebiet;

+ Flachen und MaBnahmen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
cher und sonstigen Bepflanzungen:

o Fachgerechter Schutz vorhandener Bdaume bei BaumaBnahmen nach den

anerkannten Regeln der Technik;

o Anpflanzung von Baumen;

o Grundsticksbegriinung einschl. der Anlage von Gehdlzflachen;

o Fassadenbegriinung.

Der bilanzierungsrelevante Voreingriffswert wurde anhand der Eingriffs-Ausgleichsbi-
lanzierung in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan ermittelt (,,Bilanz zu
erwartender Eingriffe sowie vorgesehener KompensationsmaBnahmen™ aus Kapitel 5.3
LUmweltvertraglichkeit", S. 18 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan):

« Der Biotopwert fir den glltigen Bebauungsplan wurde mit 914.509 Biotopwert-
punkten (BWP) (,,Biotopwert nachher") bei einer Geltungsbereichsgroe von 83.030
m2 errechnet. Bei der Berechnung wurde die auBerhalb des Geltungsbereichs
gelegene AmpeérestraBe auBen vor gelassen. Die geringe Abweichung der Flachen-
werte (ca. 1,5 %) wurde mittels einer Dreisatzrechnung ausgeglichen.

Planungsansatz

Bzgl. der Planung wird der Bilanzierungsansatz Uber die Festsetzungen der Bebau-

ungsplananderung wie folgt definiert:

+ Gewerbegebiete GE1 bis GE4 mit einer GRZ von 0,8

« Gewerbegebiet GE5 mit einer GRZ von 0,42 und einer zuldssigen Uberschreitung
auf eine GRZ von 0,8 (gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

« Sondergebiete SO1 mit einer GRZ von 0,6 und einer zuldssigen Uberschreitung auf
eine GRZ von 0,8 (gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

+ Sondergebiete SO2 und SO3 mit einer GRZ von 0,5 und einer zuldssigen
Uberschreitung auf eine GRZ von 0,8 (gemé&B § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

+ Sondergebiet SO4 mit einer zuldssigen Grundflache von 3.250 m2 und einer
zuldssigen Uberschreitung auf eine GRZ von 0,8 (gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 Bau-
NVO)

« StraBenverkehrsflache im Bereich der bestehenden AmperestraBe

+ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg
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Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich Naturschutzes und der Landschafts-

pflege wurden hinsichtlich des Bilanzierungsansatzes der Planung wie folgt berlck-

sichtigt:

e 20 % Grundstlicksbegrinung einschl. der Anlage von Gehélzflachen auf 10 % der
Grundstucksflache

« Extensive Dachbegrinung auf 30 % in Sondergebieten und Gewerbegebieten, aus-
genommen GE5

« Okologische Regenwasserbewirtschaftung (Brauchwassernutzung, Gartenbewésse-
rung, Versickerung) des anfallenden Niederschlagswassers

« Anpflanzung von Baumen

» Herstellung der FuBwege und Stellplatzflachen mit versickerungsfahigen Beldagen/
Materialien

Die Bilanzierung erfolgt nach dem Biotopwertverfahren auf Grundlage der Verordnung
iber die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbar-
keit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt gean-
dert am 20.12.2010.

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Bilanzierungsansatz Planung

Nutzung BWP % m?2

Sondergebiete SO 1 bis SO 3 37.597

Gebdude und Nebenanlagen/Zufahr-

ten/Stellplatze 80% | 30.078
davon extensiv begriinte Dach- 19 30% | 11.279 214.303
flache

davon Dachflache, Zuwegung und
Stellplatze, Hofflachen mit 6kologi-
scher Regenwasserbewirtschaftg.* 6 25% 9.399 56.396

davon Dachflache sowie Zuwegung
und Stellplatze, Hoffldachen ohne
O0kologische Regenwasserbewirt-
schaftung *

Grundstiicksfreiflache 20% 7.519
davon gartnerische Anlage 14 10% 3.760 52.636
davon Gehélzflache 23 10% 3.760 86.473
Sondergebiet SO 4 7.431
Gebédude, zuldssige Grundfldche von
3.250 m?2 anteilig 3.250
davon extensiv begriinte Dach-
flache 19 30% 975 18.525
davon Dachflache mit 6kologischer
Regenwasserbewirtschaftung 6| anteilig 2.275 13.650
Nebenanlagen, Hoffléchen, Zuwe-
gungen, Stellplédtze anteilig 2.695

davon mit 6kologischer Regenwas-
serbewirtschaftung (anteilig mit 50
%) * 6| anteilig 1.347 8.084
davon ohne 6kologische Regenwas-
serbewirtschaftung (anteilig mit

50 %) * 3| anteilig 1.348 4.045
Grundstiicksfreiflache 20% 1.486

davon gartnerische Anlage 14 10% 743 10.403

davon Gehoélzflache 23 10% 743 17.091
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Bilanzierungsansatz Planung

Nutzung BWP % m?2
Gewerbegebiete GE 1 bis GE 4 29.519
Gebédude und Nebenanlagen/Zufahr-
ten/Stellpldtze 80% | 23.615
davon extensiv begriinte Dach-
flache 19 30% 8.856 168.258
Gewerbegebiete GE 1 bis GE 4 29.519
Gebdude und Nebenanlagen/Zufahr-
ten/Stellplatze

davon Dachflache sowie Zuwegung
und Stellplatze, Hofflachen mit
O0kologischer Regenwasserbewirt-
schaftung* 6 25% 7.380 44.279
davon Dachflache sowie Zuwegung
und Stellplatze, Hoffldchen ohne
O0kologische Regenwasserbewirt-

schaftung* 3 25% 7.380 22.139
Grundstiicksfreiflache 20% 5.904
davon gartnerische Anlage 14 10% 2.952 41.327
davon Gehélzflache 23 10% 2.952 67.894
Gewerbegebiet GE 5 4.332
Gebdude mit 6kologischer Regenwas-
serbewirtschaftung 6 42% 1.819 10.917

Nebenanlagen, Hoffléchen, Zuwe-
gungen, Stellpldtze
davon mit 6kologischer Regenwas-
serbewirtschaftung (jeweils 50 %
der Restflache) * 6| anteilig 823 4.938
davon ohne 6kologische Regenwas-
serbewirtschaftung (jeweils 50%

der Restflache)* 3| anteilig 823 4.938
Grundstiicksfreifldche 20% 866

davon gartnerische Anlage 14 10% 433 6.065

davon Gehoélzflache 23 10% 433 9.964
Verkehrsflachen 4.151
StraBenverkehrsflache
(AmpérestraBe) 3 100% 3.263 9.789
Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmunge - FuB- und Radweg 6 100% 888 5.328
Summe 83.030 903.167

Anpflanzung von Baumen
Anpflanzung von 197 Baumen (3m?2

je Baum) (Flache geht nicht in die 197

Flachenbilanz ein) 31 Baume 591 18.321
Gesamtsumme Planungsansatz 921.488
Gesamtsumme Voreingriffszustand gemaB rechtskraftigem

Bebauungsplan 914.509
| Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung +6.979

Anmerkung zur Bilanzierung:

*  Aufgrund der anzunehmenden Vorbelastungen des Bodens durch die Nutzungsge-
schichte und anthropogene Verdnderungen (Abbruch- und RickbaumaBnahmen, Auffil-
lungen) sind die Filter- und Versickerungsfunktionen ggf. eingeschrénkt, sodass mdglicher-
weise eine ortsnahe Versickerung nicht auf der gesamten Flache umgesetzt werden kann.
Daher wird die 6kologische Regenwasserbewirtschaftung (§ 37 HWG und § 56 WHG - MaB3-
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gabe zur Abwasserbeseitigung durch die Person, bei der das Niederschlagswasser anfallt)
zumindest mit einem Ansatz von 50 % in den Gewerbe- und Sondergebieten in die Bilan-
zierung eingestellt.

Dem Voreingriffswert von 914.509 BWP steht ein Ausgleichswert von 921.488 BWP,
womit die Bebauungsplananderung kein rechnerisches Defizit gegeniber dem bisher
rechtskraftigen Bebauungsplan verursacht und dieser daher als ausgeglichen anzuse-
hen ist. Positiv wirken sich insbesondere die nahezu in allen Baugebieten festgesetzte
anteilige Extensivbegrinung der Dacher sowie die vorgesehene 6kologische Regen-
wasserbewirtschaftung aus.

9. Landschaftsplanerisches Konzept und landschaftsplanerische
Festsetzungen

9.1. Landschaftsplanerisches Konzept

Mit der Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen filr
die Entwicklung eines Nahversorgungs- und Fachmarktzentrums auf dem ehemaligen
Pittlergelande geschaffen werden. Entlang der sidlichen, westlichen und nordwestli-
chen Geltungsbereichsgrenze ist auBerdem die Ausweisung von Gewerbeflachen vor-
gesehen. Mit der das Gebiet querenden AmperestraBe und der umliegenden Pittler-,
Trift- und SiemensstraBBe ist die verkehrstechnische ErschlieBung der Sonderbau- und
Gewerbeflachen bereits gewahrleistet. Zusatzlich ist ein ost-west-verlaufender FuB-
und Radweg geplant, der die beiden umgebenden Wohnbereiche miteinander verbin-
det.

Durch die Nutzungsfestsetzungen ist von der Entwicklung eher gro3formatiger Baukor-
per und Grundstiickszuschnitte auszugehen. Vorrangige Zielsetzung des Griinkonzep-
tes muss es daher sein, dem Gewerbegebiet ein vertragliches Erscheinungsbild zu ge-
ben, wobei insbesondere die Randbereiche gegenlber vorhandener Wohnbebauung
und entlang der umgebenden StraBen bzw. des FuB- und Radwegs bedeutsam sind.
Vor diesem Hintergrund ist beabsichtigt, auf den Bauflachen eine hinreichende Durch-
grinung und entlang der angrenzenden Verkehrsflachen eine wirksame Begriinung
vorzusehen. Hierbei sollten die zahlreichen, im Geltungsbereich eingeschlagenen Pla-
tanen, die urspringlich auf dem ehemaligen Pittlerparkplatz stockten und nunmehr auf
eine Wiederverwendung warten, genutzt werden. Die Baumart ist sehr gut fir die Be-
grinung innerstadtischer StraBenrdaume geeignet und entwickelt aufgrund ihrer
Wuchsstarke dkologische Positivfunktionen.

Entlang des FuB-Radwegs ist auf der Sldseite eine durchgéngige Baumreihe vorgese-
hen, die als positives Gestaltungselement eine Zasur zu den unmittelbar angrenzenden
Gewerbeflachen darstellt und die Verbindungsfunktion auch optisch starken soll. Auf
der Nordseite ist im mittleren Bereich eine Doppelreihe vorgesehen. Da hier bereits
zahlreiche Baume stocken, kdnnen diese einfach belassen werden. Eine zwingende
Vorgabe hierfur soll aber nicht gemacht werden. Mit den nahezu umlaufenden Baum-
reihen entlang der offentlichen StraBen werden bereits vorhandene Griinstrukturen
nordlich der AmpeérestraBe und in der Stidostecke (PittlerstraBe/TriftstraBe) aufgegrif-
fen und soweit wie mdglich vervollstandigt.

Trotz der hohen Ausnutzungszahlen (groBflachig GRZ 0,8 bzw. 0,5 und 0,6 einschl. zu-
lassiger Uberschreitung auf eine GRZ von 0,8) soll eine mdglichst intensive Be- und
Durchgriinung des Geltungsbereichs sichergestellt werden. Hierfir werden Festsetz-
ungen getroffen, die die vollstandige Begriinung der verbleibenden 0,2 nicht Gberbau-
barer Grundstiicksflachen sichern (20 % Grinflachenanteil, von denen wiederum die
Halfte mit einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen sind). In Verbindung mit der Vorgabe
einer mindestens 30%igen Dachbegriinung auf Flachdachern und flachgeneigten Da-
chern, der gemaB Stellplatzsatzung durchzufiihrenden Stellplatzbegriinung und einer
je nach Fassadengestaltung erforderlichen Wandbegriinung wird ein auch 6kologisch
und v.a. klimawirksamer Grinanteil planungsrechtlich abgesichert. SchlieBlich werden
auch Vorgaben zur Regenwasserbewirtschaftung getroffen (Sammeln und Nutzen von
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Niederschlagswasser, wasserdurchldassiger FuB-Radweg), die positiv auf den Wasser-
haushalt wirken.

9.2 Landschaftsplanerische Festsetzungsvorschlige

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft
(88 1a und 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Grundsticksbegrinung

Min. 20 % der Grundstlcksflachen sind als Garten- oder Griinflache anzulegen und zu
unterhalten. Der Mindestanteil, der mit Gehdlzen gemaB Artenliste 1 und 2 zu bepflan-
zen ist, betragt 10% der Grundsticksflache. Die Halfte davon ist mit heimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Je 400 m2 Grundstucksflache ist ein Baum gemaB Artenliste 2 zu pflanzen (Mindest-
qualitat: Stammumfang 16-18 cm, 3mal verpflanzt) und dauerhaft zu erhalten. Der
durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m3 je Baum umfassen. Unbefestigte
Baumscheiben sind zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Vorhandene Gehdlze und aufgrund von sonstigen Festsetzungen oder Satzungen zu
pflanzende Baume und Straucher kénnen angerechnet werden.

Begriindung: Der Mindestgrinanteil von 20 % in Baugebieten (inkl. entsprechender
Gehédlzanpflanzungen und mit 1 Baum je 400 m2 Grundstlicksfldche) ist vorgesehen,
um ein Mindestmal an gértnerisch gestalteten Fldchen und damit ein méglichst hohes
Grinvolumen sicherzustellen. Aufgrund der innerstéddtischen Lage ist dies von beson-
derer Bedeutung. Gleichzeitig werden mit der Anlage von Vegetationsfldachen 6kologi-
sche Funktionen auf den Grundstiicken gewéhrleistet.

Extensive Dachbegriinung

In den Baugebieten SO und GE 1-4 sind zusatzlich zu den 20 % Grundstlcksbegri-
nung weitere 30 % der Grundstiicksflachen extensiv zu begriinen, dies soll in Form ei-
ner Dachbegrinung erfolgen soll.

Begriindung: Mit der extensiven Grundstiicksbegriinung werden weitere 6kologische
bedeutsame Fldchen Uber die anteilige Grundstiicksbegrinung hinaus angelegt. Ins-
besondere durch die extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen
geschaffen, die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Wérmespeiche-
rung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Regenwasser zurilickgehalten, was po-
sitiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachfléchen in gewis-
sem Umfang eine Lebensraumfunktion flir Tiere und Pflanzen.

Art der Versiegelung von FuBwegen und Stellplatzen

FuBwege und Stellplatze sind ausschlieBlich mit versickerungsféahigen Materialien zu
befestigen (z.B. versickerungsfahiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine).
Begriindung: Die MaBnahme trédgt dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs
zu minimieren, eine méglichst zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers zu er-
méglichen und damit gleichzeitig die Grundwasserneubildung zu férdern.

Flachen und MaBnahmen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen
(88 1a und 9 Nr. 25, 25a und 25b BauGB i.V.m. § 8a Abs. 1 BNatSchG)

Anpflanzen von Baumen

Die mit Planzeichen festgesetzten zu pflanzenden Baume sind der Artenliste 2 zu ent-
nehmen, mit einem Stammumfang von min. 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und bei
Verlust zu ersetzen. Die festgesetzten Pflanzstandorte dirfen fur Zufahrten und
ahnliches verschoben werden, die Anzahl zu pflanzender Baume darf sich dadurch
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nicht vermindern. Vorhandene Baume und aufgrund von sonstigen Festsetzungen oder
Satzungen zu pflanzende Baume kénnen angerechnet werden.

Begriindung: Das Anpflanzen von Einzelbdumen dient grundsétzlich dazu, positiv auf
den Wasserhaushalt (Verdunstungsfunktion), die Lufthygiene und das Kleinklima zu
wirken (Luftfilterung, Minderung der Aufheizung, Temperaturregulation) sowie eine an-
sprechende Gestaltung des Erscheinungsbildes sicherzustellen. AuBerdem wird der
Verlust von durch BaumaBnahmen beseitigter Vegetation teilweise ausgeglichen. Die
Verwendung von Laubgehédlzen in entsprechend hohen Qualitdten ist zudem einer
schnellen und umfangreichen Begrinung dienlich. Ein Stammumfang von 16/18 cm
soll sicherstellen, dass die Bdume mdglichst von Anfang an eine Positivwirkung auf das
Ortsbild ausiben und sich rasch ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann.
Von besonderer Bedeutung sind die den FuB- und Radweg begleitende Baumreihe so-
wie das Baumcluster. Diese MaBnahme trdgt zur wirksamen Einbindung der angren-
zenden Baugebiete sowie der Attraktivitdtssteigerung des Weges bei. Denkbar ist ins-
besondere fiir PflanzmaBnahmen die bereits vor Ort vorhandenen, eingeschlagenen
Platanen zu verwenden.

Fassadenbegrinung

Je 5 Ifm fensterloser Gebaudefassade ist min. 1 Rankgehélz zu pflanzen, zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen. Evtl. erforderliche Stitzmauern sind in gleicher MaBgabe
Zu begrinen.

Begriindung: Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung soll insbesondere bei ungeglieder-
ten, monoton wirkenden und fensterlosen Fassadenabschnitten zu einer Aufwertung
des Erscheinungsbildes beitragen sowie als Ergénzung der sonstigen Grundstiicksbe-
griinungen dienen.

Stellplatzbegriinung

Abweichend zur Stellplatzsatzung der Stadt Langen sind fiir die Begrinung der Stell-
platze standortgerechte Baume gemaB Artenliste 2 mit folgenden Qualitéten zu ver-
wenden: Mindeststammumfang (StU) 16-18 cm und min. 3mal verpflanzt

Der durchwurzelbare Raum muss mindestens 12 m3 umfassen. Unbefestigte Baum-
scheiben sind zu begrinen. Vorhandene Baume und aufgrund von sonstigen
Festsetzungen oder Satzungen zu pflanzende Baume kénnen angerechnet werden. Im
Ubrigen ist die Stellplatzsatzung einzuhalten.

Begriindung: Die MaBnahme dient vorwiegend der Eingriinung und Beschattung der
Stellplatzanlagen. Die Vorgaben zu Baumscheiben, durchwurzelbarem Raum und
Pflanzqualitdten ergédnzen die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Langen. Mit
der Begriinung werden Beeintrédchtigungen durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr mi-
nimiert sowie eine gestalterische Einbindung der Stellplatzanlagen sichergestellt.
Gleichzeitig trdagt die Begrinung von Stellpldtzen zur Sicherung bzw. Erhéhung des
Grinvolumens bei.

Hinweise

Okologische Regenwasserbewirtschaftung/Regenwasserversickerung (§55 Abs. 2 WHG
und § 37 Abs. 4 HWG)

Das Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden
(z.B. zur Gartenbewasserung oder Brauchwassernutzung), soweit nicht wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange entgegenstehen. Niederschlagswasser soll da-
riber hinaus in geeigneten Fallen ortsnah versickert werden.

Begriindung: Mit einem weitgehenden 6kologischen Regenwassermanagement soll an-
fallendes Niederschlagswasser gesammelt und entsprechend genutzt (z.B. Brauchwas-
sernutzung, Gartenbewdsserung) bzw. versickert werden. Damit kann der Wasserab-
fluss aus dem Baugebiet in die Kanalisation deutlich reduziert werden. Zudem bleiben
damit erhebliche Teile des Oberflachenwassers im Planungsgebiet und werden dem
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natirlichen Wasserkreislauf nicht entzogen. Gleichzeitig werden die rechtlichen Vorga-
ben zur Abwasserbeseitigungspflicht in den Bebauungsplan aufgenommen.

Pflanzliste: Artenliste 1

Schneeball Viburnum opulus Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhlitchen Eunonymus europ. Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana Schlehe Prunus spinosa
WeiBdorn Crataegus spec. Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Feldahorn Acer campestre

Pflanzliste: Artenliste 2

Esche Fraxinus excelsior Bergahorn Acer pseudeplatanus
Stieleiche Quercus robur Hainbuche Carpinus betulus
Traubeneiche Quercus petraea Vogelkirsche  Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata Eberesche Sorbus aucuparia
Somerlinde Tilia platyphyllos Rotdorn Crataegus levigata
Feldahorn Acer campestre Mehlbeere Sorbus aria

Spitzahorn Acer platanoides Rosskastanie  Aesculus hippocastanum
Platane Platanus acerifolia

Dazu Obstbaume (Hochstamm/Apfel, Birne, Kirsche in Sorten auf stark wachsender
Unterlage).
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Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, 09.08.2012

2. Verkehrsuntersuchung zum Nahversorgungs- und Fachmarktzentrum,
Planungsbiiro Von Mdérner + Jinger, Darmstadt, August 2012

3. Bestandsplan Grinstrukturen,
BlUro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frankfurt-Hochst, 05.07.2012
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