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I  BAULEITPLANUNG

1 Einfiihrung
1.1 Anlass und Planerfordernis

Planerfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Bereich um das alte Rathaus" von 1990 setzt flr die im Nord-
westen des Gesamtgeltungsbereichs liegende Teilflache eine zweigeschossige Einzelhaus-
bebauung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets fest und fiir den stidlichen und 6stli-
chen Teil ein Mischgebiet mit geschlossener Bebauung.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Inhalte flir diesen Teil des Be-
bauungsplans wurden bisher nicht umgesetzt. Anfang der 1990er Jahre wurde ein Ver-
such unternommen, ein Baugebot zu erlassen, was aber damals nicht durchgesetzt wer-
den konnte. In den letzten Jahrzehnten sind fur das Plangebiet einzig Umnutzungen im
Bestand sowie Zwischennutzungen (z.B. Ballettschule, kleine Biiros, Diskothek) zu ver-
zeichnen.

Da die Flachen nun verkauft wurden, besteht die Mdglichkeit, in Abstimmung mit dem Ei-
gentimer FBW Projekt V GmbH, Dreieich eine Neustrukturierung des Plangebiets vorzu-
nehmen und die Festsetzungen des Bebauungsplans an die aktuellen Anforderungen be-
zluglich Nutzung, Bebauung und Gestalt innerhalb der Altstadt sowie an die diesbezigli-
chen stadtischen Entwicklungsziele anzupassen.

Eine Anderung des Bebauungsplans ist auch aus diesem Grunde erforderlich.

Planungsziele

Der Plangeltungsbereich liegt in der Altstadt von Langen, direkt am Wilhelm-Leuschner-
Platz und am Alten Rathaus und damit in zentraler Lage und ist Teil des Geltungsbereichs
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 38 ,Bereich um das alte Rathaus". Ostlich
fuhrt die Frankfurter StraBe vorbei, wahrend nérdlich die Schafgasse, westlich das Son-
nengaBchen und sidlich die August-Bebel-StraBe das Plangebiet umgrenzen.

Im Stadtkern von Langen bietet das historische Areal der Scherer Hallen die M&glichkeit,
zentral gelegenen Wohnraum zu schaffen und die Innenstadt lebendig zu halten.

Im Vorhabenbereich ist eine Wohnanlage auf einer gemeinsamen Tiefgarage geplant. Das
Hauptziel der Entwicklung ist die Errichtung von Geschosswohnungsbauten mit einem
klaren Fokus auf zeitgemaBem und bedarfsgerechtem Wohnraum. Ergénzt wird das Pro-
jekt durch einen geringen Anteil an Nicht-Wohnnutzungen, wie beispielsweise eine Ta-
gespflegeeinrichtung oder eine kleine Gewerbeeinheit, etwa flr eine Backerei.

Im Ubrigen Geltungsbereich (auBerhalb des Projektbereichs) werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 38 im Wesentlichen beibehalten und Bestandsorien-
tiert weiterentwickelt.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Langen, Flur 1: 5/2,
717/1 (SonnengaBchen), 717/2, 765/1, 767/2, 767/3, 769, 771, 773, 774, 2301/5,
2305/2 tlw. (Frankfurter StraBe), 2305/1 (Wilhelm-Leuschner-Platz), 2306 tlw. (Schaf-
gasse), 2308/4 tlw. (August-Bebel-StraBe).
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Bebauungsplans Nr. 38.1 "Scherer-Areal”
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Abbildung 1: Plangeltungsbereich Entwurf (Quelle: Liegenschaftskarte, Hess. Verwaltung
fir Bodenmanagement und Geoinformation), bearbeitet: Planungsgruppe Darmstadt

2 Aufstellungsverfahren
2.1 Verfahrensart

Das Verfahren soll im beschleunigten Verfahren zur Innenentwicklung gem. §13a BauGB
durchgefihrt werden. Die Voraussetzungen liegen vor, da die maBgebliche, kinftige, be-
baubare Grundflache deutlich unter 20.000 m?2 liegt und keine UVP-pflichtigen Vorhaben
begriindet werden. Es erfolgt keine Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und keine
Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung.

Im beschleunigten Verfahren kann auf die friihzeitigen Beteiligungen der Behérden und
der Offentlichkeit verzichtet werden. Allerdings wird eine friihzeitige Information der Of-
fentlichkeit erforderlich. Die Offentlichkeit ist gem&B § 13a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauGB zu
unterrichten, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung aufgestellt werden soll. Ferner muss dargestellt werden, wo sie sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
informieren und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duBern kann. Gleich-
zeitig ist eine eingeschrankte frihzeitige Beteiligung der betroffenen Behdrden vorgese-
hen.

2.2 Verfahrensablauf

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen hat in ihrer Sitzung am 25.02.2016
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Aufgrund konkreter Planungen im Gebiet
erfolgte in der Sitzung am 06.03.2025 erfolgte die Wiederaufnahme durch einen erneuten
Aufstellungsbeschluss und einem Beschluss zum aktuellen stadtebaulichen Konzept mit
unverandertem Plangeltungsbereich.

Arbeitsschritt Beteiligte Zeitraum
Aufstellungsbeschluss Stvv 25.02.2016
Erneuter Aufstellungsbeschluss Stvv 06.03.2025
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Bebauungsplans Nr. 38.1 "Scherer-Areal”

Friihzeitige Beteiligung

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange | 17.04.2025 bis

15.05.2025
Frihzeitige Information zum B-Plan Blrgerschaft 17.04.2025 bis

15.05.2025
Beschluss Entwurf StV 19.02.2026

Beteiligung Entwurf /6ffentliche Auslegung

fentlicher Belange

Birgerschaft, Behdrden und Trager 6f-

Satzungsbeschluss

Stvv

In-Kraft-Treten

Offentliche Bekanntmachung

Es wurde eine friihzeitige Information der Blirgerschaft und parallel eine Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Konzeptes, einer Projektbeschreibung und einer stadtplaneri-
schen Erlauterung des Planerfordernisses, der Planungsziele durchgefihrt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungen wurden insgesamt 21 Stellungnahmen abgege-
ben. Davon enthielten 10 Stellungnahmen planungsrelevante Hinweise und Anregungen zu

folgenden Themen:

Behorde, T6B, BiirgerIn

Inhalte der Stellungnahme

Beriicksichtigung in der Planung

Hessen ARCHAOLOGIE

e Potenziell vorhandene Bodendenk-
maler verschiedener Epochen und
hohe Wahrscheinlichkeit der Zerst6-
rung

e Abstimmung mit hessenArchdologie
(AuBenstelle Darmstadt)

e Eine Untersuchung auf Bodendenkma-
ler wird in Abstimmung mit Hessen Ar-
chéaologie durchgefiihrt.

e Indie textlichen Festsetzungen wird
ein Hinweis zu Bodendenkmalern auf-
genommen und in der Begriindung er-
ldutert.

Kreis Offenbach —der Kreisaus-
schuss

e Untere Naturschutzbe-
horde

e  Wasser- und Bodenschutz-
behorde

e Allgemeines Wasserrecht

e Besondere Bauvorhaben:

e Allg. Gesundheitsschutz

e Fehlende artenschutzfachliche Pri-
fung / Abschatzung in den Unterla-
gen

e Vorhandene Altstandorte

e Lage in Trinkwasserschutzzone Il

e Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigtem Niederschlagswasser
auf gewerblichen Grundstiicken er-
laubnispflichtig

e  MindestflieBstrecke von 1,0 m bis
zum hochsten mittleren Grundwas-
serstand erforderlich

e Abstandsflachen gemal nur bis zur
Mitte der Strale zuldssig und mis-
sen eingehalten werden

e Lage in Wasserschutzzone lll; Beach-
tung der Schutzgebietsverordnung

e Sicherstellung ausreichender Trink-
wassermenge und -druck

e Umsetzung von MaRRnahmen zum
Schutz des Grundwassers

Begriindung Entwurf — Mai 2026

e Eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung liegt vor

e Indie textlichen Festsetzungen werden
ArtenschutzmaRnahmen aufgenom-
men und in die Inhalte des Arten-
schutzgutachtens werden in die Be-
grindung aufgenommen.

e Eine geotechnische Untersuchung liegt
vor. Anthropogene Kontaminationen
konnten nicht festgestellt werden.

e Es erfolgt eine Kennzeichnung ,Altlas-
ten” und Erganzung der Begriindung
zum Thema Altlasten.

e Die Hinweise werden zur Beachtung im
Vollzug der Bauleitplanung bzw. in der
nachfolgenden Objektplanung in die
Planunterlagen aufgenommen.

e Indie textlichen Festsetzungen werden
Festsetzungen zur ,Rickhaltung von
Niederschlagswasser” eingefiigt und in
die Begriindung erlautert.

e Inder Planzeichnung und in den textli-
chen Festsetzungen werden abwei-
chende MalRe der Abstandsflachen
festgesetzt.

e Die Hinweise werden zur Beachtung im
Vollzug der Bauleitplanung bzw. in der
nachfolgenden Objektplanung in die
Planunterlagen aufgenommen.
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Bebauungsplans Nr. 38.1

e Denkmalschutz

e Archaologischer Denkmal-
schutz

e Zweckverband Wasserver-
sorgung Stadt und Kreis Of-
fenbach (ZWO)

e  Fachdienst Schule und Bil-
dung

"Scherer-Areal"

Anforderungen an Loschwasserver-
sorgung, an zweiten Rettungsweg
gemaR HBO

Beachtung und Sicherstellung des
Umgebungsschutzes fiir Kulturdenk-
maler

Ausschluss von Schaden oder Beein-
trachtigungen wahrend der Bau-
phase; ggf. SicherungsmaRnahmen
erforderlich.

Da Bodendenkmaler zu erwarten
sind und durch die Bebauung voraus-
sichtlich betroffen sind, ist ein archa-
ologischen Gutachten notwendig

Zustandigkeit fur Trinkwasserversor-
gung und Aussagen zur Entnahme-
menge liegt bei den Stadtwerken
Langen

Hinweis auf Wasserampel des ZWO

Zu erwartete Einwohnerzahlen und
relevante Daten fir die Schulent-
wicklungsplanung sind darzustellen.

Die Denkmaler werden in die Planun-
terlagen nachrichtlich aufgenommen.

Eine Untersuchung auf Bodendenkma-
ler wird in Abstimmung mit Hessen Ar-
chaologie durchgefiihrt.

In die textlichen Festsetzungen wird
ein Hinweis zu Bodendenkmalern auf-
genommen und in der Begriindung er-
ldutert.

Der ermittelte potenzielle jahrliche
Wasserbedarf kann von den Stadtwer-
ken Langen aus den offentlichen Was-
serleitungen zur Verfligung gestellt
werden.

In die Begriindung wird ein Kapitel
,Trinkwasser/Léschwasser” eingefugt
Die Begriindung wird entsprechend er-
ganzt.

Landesamt fir Denkmalpflege
Hessen

Kulturdenkmaler im Umfeld, die im
B-Plan nachrichtlich zu kennzeichnen
sind; Prifung der Auswirkungen des
Vorhabens auf diese Denkmaler er-
forderlich und denkmalrechtliche
Genehmigungspflichten zu beachten.

Die Denkmaler werden in die Planun-
terlagen nachrichtlich aufgenommen.

Regierungsprasidium Darm-
stadt - Regionale Siedlungs-
und Bauleitplanung

e Dezernatlll 31.1 — Regio-
nalplanung und Dezernat
111 31.2 — Regionale Sied-
lungs- und Bauleitplanung,
Bauwesen

Die Planung ist als an die Ziele der
Raumordnung angepasst.
Ergdnzungsbedarf in den Planunter-
lagen zu Dichtewerten und Tabellen-
angaben; Vorhaben aufgrund gerin-
ger Flacheninanspruchnahme nicht
regionalplanerisch bedeutsam

Die Begriindung wird erganzt.

e |I. Abteilung IV/Da — Um-
welt Darmstadt

e 1. DezernatlV/Da41.1-
Grundwasser

Sicherstellung der dauerhaften o6f-
fentlichen Wasserversorgung erfor-
derlich

Prifung von MalRnahmen fir Was-
sermangelsituationen sowie Unter-
suchung von Einspar- und Substituti-
onsmoglichkeiten

Plangebiet liegt in Wasserschutzzone
1l

Versickerung von Niederschlagswas-
ser nur auf Basis eines hydrologi-
schen Gutachtens; Sickerraum mind.
1 m liber hochstem Grundwasser-
stand.

Untersuchung der Grundwasserver-
haltnisse erforderlich zur Vermei-
dung von Verndssungs- und Setzriss-
schaden.

Der ermittelte potenzielle jahrliche
Wasserbedarf kann von den Stadtwer-
ken Langen aus den 6ffentlichen Was-
serleitungen zur Verfligung gestellt
werden.

In die Begriindung wird ein Kapitel
,Trinkwasser/Léschwasser” und ein
Kapitel ,,Schutzgebiete und-objekte
nach Naturschutzrecht, Wasserschutz-
gebiete” eingefligt.

Da aufgrund der Bodenverhaltnisse
eine Versickerung nicht moglich ist, ist
auf den Grundstiicken anfallendes Nie-
derschlagswasser zu speichern und ge-
drosselt in die 6ffentliche Kanalisation
einzuleiten.

Begriindung Entwurf — Mai 2026
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Bebauungsplans Nr. 38.1

"Scherer-Areal"

In kritischen Bereichen ggf. hydroge-
ologisches Gutachten notwendig;
verndssungsgefahrdete Gebiete nach
§ 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan
zu kennzeichnen; Vorgaben des
Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried zu beachten.

In die Planunterlagen werden Festset-
zungen und Begriindungen zur Riick-
haltung von Niederschlagswasser und
zum Grundwasserstand eingefiigt.

Die Vorgaben des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans werden beachtet.

2. Dezernat IV/Da 41.2 —
Oberflachengewasser

Plangebiet im Starkregen-Index , et
Abwasserentsorgung unkritisch; Ver-
sickerung von Niederschlagswasser
grundsatzlich vorzuziehen, jedoch
Bodenuntersuchung wegen mogli-
cher Altlasten und Durchlassigkeits-
probleme erforderlich.

Falls Versickerung nicht méglich: ge-
drosselte Einleitung in den Sterz-
bach; MaBnahmen zur Abflussredu-
zierung umzusetzen.
Regenwassernutzung als Regelfall
gemaR HWG; Festsetzung im B-Plan
und Hinweis auf Erlaubnispflicht fur
Versickerungsanlagen erforderlich.

In die Begriindung wird ein Kap.
,Starkregengefahrensituation” und ein
Kap. ,Abwasser/Niederschlagswasser”
eingeflgt.

Da aufgrund der Bodenverhaltnisse
eine Versickerung nicht moglich ist, ist
auf den Grundstiicken anfallendes Nie-
derschlagswasser zu speichern und ge-
drosselt auf 5 Liter pro 1.000 m?
Grundstlicksflache, in die 6ffentliche
Kanalisation einzuleiten.

In die Planunterlagen wird eine was-
serrechtliche Festsetzung eingefuigt.

3. Dezernat IV/Da 41.5 —
Bodenschutz

Vier ALTIS-Eintrage im Plangebiet,
Durchfihrung von Einzelfallrecher-
chen und ggf. orientierenden Unter-
suchungen erforderlich
Verdachtsflache im B-Plan textlich zu
kennzeichnen; weitere ALTIS-Ein-
trage informell aufzunehmen.

Eine geotechnische Untersuchung liegt
vor. Anthropogene Kontaminationen
konnten nicht festgestellt werden.

Es erfolgt eine Kennzeichnung ,Altlas-
ten” und Ergénzung der Begriindung
zum Thema Altlasten.

Regierungsprasidium Darm-
stadt-Kampfmittelraumdienst

Keinen Verdacht auf Bombenblind-
ganger oder Munitionsbelastung

In die Begriindung wird ein Kap.
,Kampfmittel“ eingefligt.

Regionalverband Frankfurt
Rhein-Main

Bebauungsplanentwurf entspricht
der Darstellung ,,Gemischte Baufla-
che, Bestand” im RegFNP 2010.
SUP-Daten des Regionalverbands
stehen zur Verfligung: Altlastenver-
dacht, hohe StraBenldarmbelastung,
Lage in Trinkwasserschutzzone |ll,
hohe Warmebelastung, hohe
Starkregengefdahrdung, hohe lufthy-
gienische Belastung sowie mogliche
Bodendenkmiler.

Eine geotechnische Untersuchung liegt
vor. Anthropogene Kontaminationen
konnten nicht festgestellt werden.
Eine orientierende schalltechnische
Voruntersuchung wurde erstellt.
Durch die Festsetzungen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie Tiefgara-
genbegriinungen werden die klima-
Okologischen Belange beriicksichtigt
Eine Untersuchung auf Bodendenkma-
ler wird in Abstimmung mit Hessen Ar-
chaologie durchgefiihrt.

Die Begriindung wird um die in der
Stellungnahme genannten Aspekte er-
ganzt.

KVGOF - Kreisverkehrsgesell-
schaft Offenbach

Plangebiet sehr gut an den OPNV an-
gebunden

In die Begriindung werden Aussagen
zum OPNV eingefiigt.

Bund fir Umwelt und Natur-
schutz, OV Langen-Egelsbach

Forderung nach &ffentlichen Zister-
nen und direkter Dachwasserzufiih-
rung

Pflicht zur Dachbegriinung zur Hitze-
reduktion

Empfehlung: AuRenjalousien zur Ver-
ringerung des Kiihlenergiebedarfs
Pflanzlisten mit einheimischen, kli-
maresistenten Arten fur Griinflaichen
Bodenfreiheit an Zdunen / Igeltore
Verpflichtende Nisthilfen fir Mauer-
segler und Flederméause an allen
Neubauten

Es werden textliche Festsetzungen zu
folgenden Themen getroffen:
Wasserrechtliche Festsetzungen
Pflanzempfehlungsliste

Regelungen zu Einfriedungen
Regelungen zum Artenschutz.
Regelungen zur Freiflachenbeleuch-
tung
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e Sicherstellung verschattungsfreier
Dachfldchen fur Photovoltaik

e Einsatz umweltfreundlicher, blend-
freier Beleuchtung mit Steuerungs-
systemen

Deutsche Telekom Technik
(Niederlassung Stidwest PTI 34)

e Hinweise wegen vorhandener und zu
planender Telekommunikationsanla-
gen

Die Hinweise werden zur Beachtung im
Vollzug der Bauleitplanung bzw. in der
nachfolgenden Objektplanung in die
Planunterlagen aufgenommen.

Stadtwerke Langen: Wasser-,
Strom-, Warmeversorgung

e Hinweise zur vorhandenen Leitungs-
infrastruktur.

e Niederschlagswasser ist vorrangig zu
verwerten/versickern; gedrosselte
Einleitung max. 5 /s pro 1.000 m?
nur bei nachgewiesener Unmaglich-
keit der Versickerung.

e Drosselschacht an der Grundstuicks-
grenze erforderlich; Versickerungs-
und Rickhalteflachen im B-Plan fest-
zusetzen.

e  Machbarkeitsstudie zur Entwasse-
rung zwingend notwendig

Die Hinweise werden zur Beachtung im
Vollzug der Bauleitplanung bzw. in der
nachfolgenden Objektplanung in die
Planunterlagen aufgenommen.

Da aufgrund der Bodenverhéltnisse
eine Versickerung nicht moglich ist, ist
auf den Grundstiicken anfallendes Nie-
derschlagswasser zu speichern und ge-
drosselt auf 5 Liter pro 1.000 m?
Grundstlicksflache, in die offentliche
Kanalisation einzuleiten.

In die Begriindung wird ein Kap. , Tech-
nische Infrastruktur/Versorgung” ein-
geflgt.

In die Planunterlagen wird eine was-
serrechtliche Festsetzung eingefiigt.

Birger

o Zweifel an ausreichender Stellplatz-
anzahl (53 TG-Platze) bei 46 WE +
Gewerbe sowie Wegfall von ca. 24
bestehenden Parkmoglichkeiten.

e Fehlende Halte- und Kurzzeitpark-
moglichkeiten fur Nutzungen wie Ta-
gespflege oder Backerei.

e Erwartete deutliche Verscharfung
der bereits sehr angespannten Park-
raumsituation in der Altstadt.

e Eine zusatzliche Verkehrsbelastung
erfordert Ausweisung der Schafgasse
als Anwohnerstralle.

e Verkehrskonzept: EinbahnstralRenre-
gelung Sonnengasschen - August-
Bebel-StralRe gefordert; Tiefgaragen-
zufahrt bevorzugt liber obere Schaf-
gasse zur Entlastung der engen Be-
reiche und zur Vermeidung von Ge-
genverkehr / Blockadesituationen.

e Gebdudehohe und Verschattung: ge-
planter Baukorper im Bereich Schaf-
gasse als zu hoch bewertet - Sorge
vor unpassender Einfligung ins Orts-
bild und zusatzlicher Verschattung;

e Eine Steigerung der Verkehrsbelas-
tung wird erwartet.

Der Nachweis der Stellplatze erfolgt
aufgrund der stadtischen Stellplatzsat-
zung.

Es gibt kein Gewohnheitsrecht zum
Parken auf 6ffentlichen Parkplatzen.

Die Anregung kann durch den Bebau-
ungsplan nicht umgesetzt werden.

Es wurde ein Verkehrsgutachten er-
stellt, in den die bestehende und ge-
plante Situation dargestellt wird.

In der Planungssituation wird dem
Grunde nach an dieser Situation nichts
geadndert, lediglich das Sonnengass-
chen als EinbahnstralRe wird von Nord
nach Sud geregelt und als Mischver-
kehrsflache gestaltet und ausgewie-
sen.

Zur Schafgasse sind Wohnhduser mit
einer max. Gebaudehohe von 10,5 m
mit Giebel zur Schafgasse geplant. Die
Gebaudehohen im Bestand betragen
9,00 m bis 10 m. Quer dazu - in Analo-
gie zur historischen Scheune wird ein
dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
angeordnet, da auch die Scheune fri-
her oft groRer war, als das Wohnhaus.
Flr eine dreigeschossige Bebauung mit
steilem Satteldach wird die festge-
setzte Gebaudehohe bendtigt.

Es wurde eine Verkehrsuntersuchung
erstellt.
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e Ergebnisse sind, dass der durch die ge-
plante Bebauung induzierte Neuver-
kehr zu kaum spiirbaren Mehrbelas-
tungen in der Ortsdurchfahrt fihren
wird; die Zuwéachse im betroffenen
umgebenden Strallennetz (u.a. Au-
gust-Bebel-Strale und Schafgasse) er-
reichen GroRenordnungen, die mit der
Randnutzung Wohnen gut vertraglich

sind.
e Sicherstellung, dass traditionelle Alt- | e Das Bauvorhaben steht den genannten
stadt-Veranstaltungen (z. B. Ebbel- Veranstaltungen nicht entgegen

woifest, Weihnachtsmarkt, Wochen-
markt, Silvesterblasen) trotz Neube-
bauung weiterhin moglich bleiben.

e Sorge, dass neue Bewohner kiinftig
aufgrund von Larm/Emissionen
rechtlich gegen Veranstaltungen vor-
gehen kénnten, was deren Durchfih-
rung gefdhrden wirde.

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 stellt das Gebiet als
Gemischte Bauflache, Bestand dar.

N
T
Ol

Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Plangebiet blau umrandet (Regionalverband FrankfurtRheinMain/Stadt Langen)
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3.2 Siedlungsdichtewerte des Regionalplans Siidhessen 2010

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 RPS/RegFNP 2010
weist als regionalplanerisches Ziel (Z3.4.1-9) Dichtevorgaben aus. Im Rahmen der Bau-
leitplanung sind fir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben,
bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten:

— im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten (WE) je ha,
— in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 WE je ha,

— im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60
WE je ha,

— im GroBstadtbereich mindestens 60 WE je ha.
Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind
insbesondere begriindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
— durch die Eigenart eines Ortsteiles,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderhei-
ten.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Hal-
tepunkte mit einer Siedlungsdichte von 45 bis 60 WE je ha zugeordnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroéBe von ca. 0,85 ha. Die Planung
sieht die Errichtung von bis zu 50 Wohnungen (WE) vor. Im Plangebiet sind bereits ca.
20 WE vorhanden. Bezogen auf die GroBe des Plangebiets resultiert daraus ein Dichte-
wert im Sinne der Zielvorgabe des RPS/RegFNP 2010 von ca. 82 WE je ha, wodurch die
Dichtevorgaben von 45 bis 60 WE je ha Uberschritten werden.

Bei dem Baugrundstiick handelt es sich um ein Bestandsgebiet. Eine zuldssige Uber-
schreitung der Siedlungsdichtewerte in vorhandenen Baugebieten wird durch ein Urteil
des VGH Kassel vom 13.10.2016 mit folgendem auszugsweisen Wortlaut gestitzt:

~Dabei vertritt der Senat die Auffassung, dass der Plansatz Z3.4.1-9 RPS/RFNP insgesamt
nur fiir die Ausweisung von neuen Baugebieten nicht aber fiir die Uberplanung bereits
vorhandener Wohngebiete gilt. Fiir die Uberplanung vorhandener Baugebiete gelten Be-
sonderheiten, mit denen zwingende raumplanerischer Vorgaben zur Bebauungsdichte un-
zuldssiger Weise kollidieren wiirden. Bei der Uberplanung bereits bebauter Gebiete sind
die Interessen der Eigentimer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke zu berticksichti-
gen, deren vorhandene Bauten durch eine pauschale, nicht an den értlichen Gegebenheiten
orientierte Regelung der Bebauungsdichte auf den passiven Bestandsschutz zuriickgesetzt
werden kénnten. Eine zwingende Obergrenze flr die bauliche Dichte in bereits bebauten
Gebieten wiirde eine Orientierung an den jeweiligen értlichen Gegebenheiten erschweren
oder gar verhindern."

3.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Langen - Fortschreibung
2013

Das Plangebiet liegt nach dem aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2013 im
zentralen Versorgungsbereich.

3.4 Landschaftsplan

Die bestehenden Landschaftsplédne und landschaftsplanerischen Gutachten des fritheren
Umlandverbandes Frankfurt und der weiteren Mitglieds Kommunen des Regionalverban-
des im Ballungsraum Frankfurt Rhein Main sind vorerst weiterhin als Fachpléne gliltig und
als abwagungsrelevant der Unterlagen im Bauleitplanverfahren zu bericksichtigen. Sie
haben in der Regel einen hoheren Detaillierungsgrad als der Regionale Flachennutzungs-
plan und treffen damit weitere und erganzende Aussagen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Landschaftsplans des Umlandverbands Frankfurt, Marz 2001
Plangebiet blau umrandet (Planungsverband Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main)

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen Umlandverbands
Frankfurt (Marz 2001) stellt das Plangebiet als Siedlungsflache Uberlagert mit ,Erhéhung
der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen" dar.

3.5 Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Bereich um das alte Rathaus" von 1990 setzt fur die im Nord-
westen des Gesamtgeltungsbereichs liegende Teilfldche eine zweigeschossige Einzelhaus-
bebauung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebiets fest und fir den sidlichen und 6stli-
chen Teil ein Mischgebiet mit geschlossener Bebauung.
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Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 38 ,Bereich um das alte Rathaus", 1990
Plangebiet blau umrandet (Stadt Langen)

4 Altstadtsatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb der ,Ortssatzung Uber die duBere Gestaltung und Unterhal-
tung der Bauwerke, der Bauteile und des Bauzubehors im Altstadtbereich der Stadt Lan-
gen (Altstadtsatzung)", beschlossen am 03.07.1980 und geandert am 18.02.1982.
AuBerdem gilt fir das Plangebiet die ,Satzung zur Ergdnzung baugestaltungsrechtlicher
Vorschriften zu Solaranlagen flir den Geltungsbereich der Ortssatzung Uber die auBere
Gestaltung und Unterhaltung der Bauwerke, der Bauteile und des Bauzubehérs im Alt-
stadtbereich der Stadt Langen (kurz: Solaranlagensatzung)".
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Satzung zur Erganzung baugestaltungsrechtlicher Vorschriften zu Solaranlagen fur den Geltungsbereich der Ortssatzung tber die duBere
Gestaltung und Unterhaltung der Bauwerke, der Bauteile und des Bauzubehérs im Altstadtbereich der Stadt Langen (kurz: Solaranlagensatzung)

5 Innenentwicklung und Bodenschutz

Im Baugesetzbuch ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen ausdricklich ein Ziel der Bauleitplanung. Der § 1 Abs. 5 BauGB
sieht vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. In den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird daher in
der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB in Satz 4 folgendes bestimmt:

~Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand,
Baullcken und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zéhlen kénnen."

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begriindungen zu Bauleitplanen darzu-
legen ist, dass die Kommune Bemihungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zundchst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es um Nachnutzungen auf den Grundsticken von
ehemaligen gewerblich genutzten und zurzeit gemischt genutzten Grundstiicken. Durch
die Planung wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB (stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung) und dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Abs. 2 BauGB entsprochen.
Eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen und eine Neuversiegelung von Flachen
im AuBenbereich erfolgt durch die vorliegende Planung nicht. Hiermit wird ein Beitrag zur
Reduktion weiteren Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleistet.

6 Bestandssituation
6.1 Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im historischen Stadtkern von Langen.

Sidlich schlieBen sich weitere Teile des alten Ortskerns zwischen den Einmindungen von
August-Bebel-StraBe und Vierhdusergasse an. Ostlich der Frankfurter StraBe befinden
sich griinderzeitliche Gebaude und sidéstlich die Evangelischen Kirche. Das Umfeld der
Kirche ist ortsgeschichtlich bedeutsam als reprasentative Umgestaltung des
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ehemaligen Kirch- und Rathausplatzes nach 1862 und daher als Gesamtanlage geschitzt.
Nordlich der Schafgasse befinden sich giebelstdndige Wohngebaude (zum Teil mit Fach-
werk) mit querstehenden Nebengebauden (hessische Hofreiten). Westlich setzt sich die
zweigeschossige Hofreitenstruktur, vereinzelt unterbrochen durch dreigeschossige Nach-
kri»eude,fort.

4 | ©Kartengrundiage: Hessische Venvaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation

Abblldung 5: Luftblld (QueIIe Hess Verwaltung fur Bodenmanagement und Geoinforma-
tion)

6.2 Bebauung, Nutzung und Griinstruktur

Im Plangebiet hat sich friher (ca. seit 1833) die Essig- und Brandwein-Fabrik Scherer be-
funden. Den groBten Teil des Geldndes insbesondere im Bereich des SonnengéBchens
und der Schafgasse nimmt somit das historische Areal der Scherer-Hallen ein mit ehema-
ligen Produktions- und Lagergebauden ein.

Auf dem Grundstlick Wilhelm-Leuschner-Platz 2 befindet sich das ehemalige Gasthaus
"Zur Sonne", ein denkmalgeschitztes, dreigeschossiges klassizistisches Wohnhaus aus
der 2. Halfte des 18. Jhs. Unmittelbar westlich davon liegt ein kleiner Parkplatz.

Daran schlieBt sich dstlich mit dem Wilhelm-Leuschner-Platz 4 ein zweigeschossiges ver-
putztes gemischt genutztes Gebaude (Wohnnutzung und Ballettschule) an. Im hinteren
Bereich befindet sich das islamische Gebetszentrum der Ahmadiyya Muslim Jamaat.
Ebenfalls zur Nr. 4 gehdren zwei historische zweigeschossige Klinkerbauten des Scherer-
Areals.

Das Gebaude Wilhelm-Leuschner-Platz 4 ist ebenfalls zweigeschossig und wird im Erdge-
schoss als Gaststatte (Irish-Pub) und im Obergeschoss zu Wohnen genutzt.

Entlang der Frankfurter StraBBe befindet sich eine zweigeschossige Blockrandbebauung
mit 2 Gaststatten, einem Partyservice und Wohnnutzung in den Obergeschossen.

An der Ecke Frankfurter StraBe/ Schafgasse bis zur Schafgasse 6 befinden sich zweige-
schossige Wohngebdude giebelstandig zur Schafgasse. In den hinteren Bereichen befin-
den sich die Hallen und Nebengebaude der ehemaligen Firma Scherer.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Im Bereich der Kreuzung August-Bebel-

StraBe/SonnengdBchen befindet sich ein Parkplatz und ein Hausgarten westlich des Hau-
ses Nr. 2. Vor dem Haus Schafgasse Nr. 2 stehen vereinzelt Baume.
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Legende

Geltungsbereich

; ‘g ‘ o Rop Nebengebaude
— §| Wohnen

2
- (§| Gewerbe

Augus Febei-Slrarse. Wohnen und Gewerbe

) Uberdachung
Geschossigkeit (zah als Beispiel)
Stralenverkehrsflache

Parken

Hausgarten

i _i_z}_i-‘ Freiflache versiegelt

Sl Ly 1 1 Rathaus
1 128/ / / i Baum

Vozagis ! iy

Abbildung 6: Bestandsplan‘ (Quelle: Hess. Verwaltung fiir Bodéhmanagement und Geoin-
formation, bearbeitet von Planungsgruppe Darmstadt, November 2025)
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6.3 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt zentral im alten Ortskern der Stadt Langen, unmittelbar nérdlich des
Wilhelm-Leuschner-Platzes.

Das Plangebiet liegt westlich der Frankfurter StraBe und nérdlich des Wilhelm-Leuschner-
Platzes. Im Norden verlauft die Schafgasse im Einrichtungsbetrieb von Ost nach West, im
Sldden Ubernimmt die August-Bebel-StraBe die Gegenrichtung; auf der Westseite verlauft
das SonnengaBchen, dessen Parzellenbreite zum Teil bei unter 3 m liegt. Der StraBenzug
Fahrgasse — Wilhelm-Leuschner- Platz — Frankfurter StraBe stellt, in Nord-Sid-Richtung
verlaufend, die Ortsdurchfahrt von Langen dar.

Offentlicher Personennahverkehr

Mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet (ber die Haltestellen
,Darmstadter StraBe" in der Darmstadter StraBe (Gehentfernung ca. 500 m) durch die
Buslinien OF-71, V92 und n71, lber ,WallstraBe"™ (Gehentfernung ca. 120 m) in der
Frankfurter StraBBe durch die gleichen Linien zuziglich der Linie OF-99 durch die Halte-
stelle ,RheinstraBe" in der RheinstraBe (Gehentfernung ca. 400 m, Linie OF-99) sowie
durch die Haltestelle ,Lutherplatz" (Buslinien OF-71, OF-72, OF-96 + OF-99, Gehentfer-
nung ca. 300 m) am Lutherplatz in angemessener Weise bedient; einzelne Kurse halten
an der Haltestelle , Altstadtmarkt" (direkt an der Projektflache, Linie OF-71). Insgesamt
ergibt sich so ein gutes OPNV-Angebot, welches werktags grob im Halbstunden-Takt pro
Richtung besteht.

6.4 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstlicke sind in Privatbesitz und die 6ffentlichen StraBen befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Langen.
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6.5 Denkmaler
6.5.1 Kulturdenkmaler

Im Plangebiet befinden sich folgenden Kulturdenkmaler gemaB § 2 Abs. 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz (HDSchG):

. Wilhelm-Leuschner-Platz 2, Ehemaliges Gasthaus "Zur Sonne"

. Wilhelm-Leuschner-Platz 6, Sachteile Portal und Fenstergewande

Das Plangebiet liegt in der ndheren Umgebung der folgenden Kulturdenkmaler gemaB § 2
Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG):
. Wilhelm-Leuschner-Platz 1, Fachwerkwohnhaus

Wilhelm-Leuschner-Platz 3, Ehem. Rathaus

Wilhelm-Leuschner-Platz, Vierréhrenbrunnen

Frankfurter Str. 1, Schule

Fahrgasse 3, Traufstandiger Hof

Fahrgasse 5, Ehem. Sattelhof
e Gesamtanlage ,Fahrgasse"
¢ Gesamtanlage ,Wilhelm-Leuschner-Platz"
Veranderungen in der direkten Umgebung der Kulturdenkmadler kédnnen optische Auswir-
kungen auf das Erscheinungsbild der Kulturdenkmaler haben (Umgebungsschutz nach
§18 Abs. 2 HDSchG).
Nach § 18 Abs. 1 und 2 HDSchG besteht eine Genehmigungspflicht.
Eine Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Offenbach
bzw. dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen als zustandige Fachbehdrde (Abteilung
Bau- und Kunstdenkmalpflege) ist erforderlich.

6.5.2 Bodendenkmaler

Das Plangebiet befindet sich inmitten des mittelalterlichen Stadtkerns von Langen, was
spatestens mit der Ersterwahnung im Jahr 834 belegt ist. Im Plangebiet sind Bodendenk-
maler verschiedener Zeitstellungen in Form der ehemaligen mittelalterlichen Innenstadt-
bebauung Langens zu erwarten.

Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2
Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstdrt werden.

Zurzeit werden in Abstimmung mit dem Landesamt flir Denkmalpflege Hessen Untersu-
chungen durch die Firma WIBA Wissenschaftliche Baugrund-Archaologie GmbH, Marburg
durchgefuhrt. Es liegt ein Zwischenstand mit den bisherigen Ergebnissen vor:

Flache 1:

Hier wurde ein Viertelkreis einer senkrechten Eingrabung bis in eine Tiefe von ca. 2 m
untersucht. Dabei handelt es sich wohl um einen Brunnen bislang ungeklarter Zeitstel-
lung, s. Abb. 6. Da in dieser Flache keine weiteren Befunde auftraten, erfolgte die an-
schlieBende Verfillung.
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Flache 2:

Hier zeigte sich eine ca. 4 m breite Oberflachenbefestigung aus senkrecht verbauten
Sandsteinen, die durch mehrere moderne Leitungsgraben geschnitten wird, s. Abb. 7.
Eine zeitliche Einordnung steht noch aus.

i

Abbildung 8: Senkrecht verbaute Sandsteine (Foto WI

BA GmbH, Marburg)

Des weiteren wurden zwei Pfostengruben mit dunkel verfarbter Pfostenstandspur festge-
stellt, s, Foto 3. Obwohl bislang kein Fundmaterial geborgen wurde, handelt es sich auf
Grund der typischen Kastenform um vorgeschichtliche Besiedlungsspuren.

Das freigelegte Nord-Profil der Untersuchungsflache zeigte zahlreiche Eingrabungen, da-
runter auch moderne Leitungsgraben und ist nicht abschlieBend dokumentiert.
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Abbildung 9: Zwei Pfostengruben mit dunkel verfarbter Pfostenstndspur (Foto WIBA
GmbH, Marburg)

Auf Grund dieser Befundsituation wurden bei einem Ortstermin vom 22.01.2026 von Hr.
Steffens, LfD Darmstadt, weitere Untersuchungen eingefordert:

o eine ausfuhrliche Dokumentation/zeichnerische Darstellung des freigelegten Nord-
profils und aller weiteren relevanten Bereiche.

o AnschlieBend soll die Hallenflache, sofern nicht durch moderne Eingriffe gestort,
madglichst komplett untersucht werden.

. Dabei ist im Vorfeld abzuklaren, ob und welche Leitungen noch in Betrieb sind.

Das geplante Bauvorhaben verursacht nach Ihren Aussagen Bodeneingriffe, die bis ca. 4-
5 m unter die heutige Oberflache reichen und damit unwiederbringlich jegliche Substanz
einer Vorgangerbesiedlung zerstéren. Da sich das zu bebauende Geldnde im historischen
Zentrum von Langen, Ersterwdhnung im 9. Jahrhundert, befindet, war von Anfang an
wahrscheinlich, dass historische Hinterlassenschaften angetroffen werden kénnen. Der er-
folgte Suchschnitt im Innenhof erbrachte auch tatsachlich duBerst dichte Besiedlungsstruk-
turen, die ein Bodendenkmal darstellen. Ihre Erforschung und Dokumentation wird dazu
beitragen, bisher unbekannte Details zur Geschichte und Entwicklung der Stadt Langen
offenzulegen.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies Hessen Archdologie
oder der Unteren Denkmalschutzbehérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In
diesen Fallen kann fir die weitere Fortflihrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtli-
che Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

7 Planungskonzept

Das Projekt ,,Scherer-Hallen Areal” zielt auf die Neuentwicklung eines historischen inner-
stadtischen Geldndes in Langen, das seit Jahren brachliegt. Das Areal, einst Standort der
renommierten Scherer Kognak- und Likérfabrik, liegt zentral und umfasst eine Fléache von
etwa 3.580 m2. Die Lage ist gepragt durch eine Mischung aus Wohn-, Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzung.

Das Plangebiet umfasst das Projektgebiet des Scherer-Areals und den Ubrigen Bestands-
bereich.

Das Konzept im Projektgebiet Scherer-Areal orientiert sich an den spezifischen Gegeben-
heiten des Gebiets und sieht folgende MaBnahmen vor:
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e Anpassung an die stadtische Struktur: Der Erhalt und die Integration der denk-
malgeschiitzten Fassaden zur Wilhelm-Leuschner-Platz-Seite bilden zentrale Ele-
mente. Gleichzeitig werden die Neubauten zur Schafgasse hin schrittweise abge-
staffelt, um eine harmonische Einbindung in die Umgebung zu gewadhrleisten.

e Anpassung an den Bestand: Breiten und Hohen entlang der Schafgasse werden
sensibel an die vorhandene Bausubstanz angepasst.

e Zusatzliche Nutzungen: Neben Wohnraum werden Gewerbeflachen bereitgestellt,
etwa flr eine Backerei oder eine Arztpraxis. Im Bestandsbau ist zudem eine
Wohneinheit fir Tagespflege vorgesehen.

e GrundstlicksgroBe: 3.580 m2
Wohneinheiten: 40-50
Stellplatze: ca. 50 (Tiefgarage)

Sondernutzung: 170 m2 flir Gewerbe
Zur Schafgasse orientiert sich das stadtebauliche Konzept an der Struktur der typischen
hessischen Hofreiten bzw. ,Hakenhdéfen": Wohnhauser mit Giebel zur Schafgasse, an die
schmalen Giebel der gegentliberliegenden StraBenseite angepasst, in der Hohe mit zwei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss.
Quer dazu - in Analogie zur historischen Scheune wird ein dreigeschossiges Mehrfamilien-
haus quer angeordnet, da auch die Scheune friher oft gréBer war als das Wohnhaus. Die
zentrale Struktur bildet eine E-Form. Die Bebauung wird durch zwei weitere Mehrfamili-
enhduser erganzt.
Die historischen Klinkerbauten zum Wilhelm-Leuschner-Platz sollen entkernt und die Fas-
saden erhalten werden. Diese bieten Platz fiir Loft-Wohnen und vertragliche gewerbliche
Nutzungen z.B. Backer oder Arztpraxis. Die mit FuBwegen durchlassige AuBenanlage wird
entsiegelt und begriint, so dass das im Quartier Begegnungs- und Aufenthaltsflachen
entstehen.
Ein wesentlicher Schwerpunkt des Projekts liegt auf der Entsiegelung und Begriinung des
Gelandes. Im Rahmen der Freiraumgestaltung wird eine FuBwegeverbindung geschaffen,
die FuBgangern eine direkte Verbindung zwischen der August-Bebel-StraBe und der
Schafgasse ermdglicht. Zusatzlich entstehen im Inneren des Areals Begegnungsfléchen,
die als soziale Treffpunkte dienen und die Lebensqualitat erhéhen.
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Abbildung 10: Ubersichtsplan zum Projektgebiet Scherer-Areal (Quelle: Architekten Me-
lachrinos und Schlitt PartG mbB, Mainz, Mai 2025

7.1 Verkehr

Zur Bewertung des vorhabenbedingten Verkehrs wurde eine Verkehrsuntersuchung des
Blros ,Freudl Verkehrsplanung® (Darmstadt, 25.09.2025) erstellt.

7.1.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Osten Uber die Frankfurter StraBe erschlossen. Im Norden ver-
lauft die Schafgasse im Einrichtungsbetrieb von Ost nach West, im Stden Gbernimmt die
August- Bebel-StraBe die Gegenrichtung; auf der Westseite verlauft das Sonnengass-
chen, dessen Parzellenbreite lediglich bei ca. 2,5 m bis 3,0 m liegt.

In der Planungssituation wird dem Grunde nach an diesen Regelungen nichts geandert -
der ,,Drehsinn™ des EinbahnstraBenparchens gegen den Uhrzeigersinn sollte manifestiert
werden, indem das Sonnengasschen als EinbahnstraBe von Nord nach Sid geregelt und
als Mischverkehrsflache gestaltet und ausgewiesen wird. AuBerdem ist ein Ausbau des
SonnengaBchens auf eine Fahrbahnbreite von 3,05 mit éstlich angrenzendem 50 cm brei-
ten Geh- und Fahrrecht auf der Privatflache geplant. Die gesamte Breite der nutzbaren
Verkehrsflache wird zuklnftig 3,55 m aufweisen.

Die Fahrgeometrie wird im Anhang 10.1 - 10.5 des Gutachtens fir unterschiedliche Situ-
ationen dargestellt und die Befahrbarkeit dadurch nachgewiesen (Einfahren aus der
Schafgasse in die Tiefgarage, Ausfahren aus der Tiefgarage in das SonnengaBchen, Aus-
fahren vom SonnengaBchen in die August-BebelstraBe, Ein- und Ausfahren zum/vom
westlich des SonnengaBchens befindlichen ,,Garagenhof").

7.1.2 Ruhender Verkehr

Der Nachweis der Stellplatze erfolgt auf der nachfolgenden Bauantragsebene, auf Grund-
lage der (dann) aktuellen stadtischen Stellplatzsatzung. Das Gebiet liegt im Bereich der
~Kernstadt" mit modifizierten Stellplatzschlissel.

Das Bauvorhaben umfasst eine Tiefgarage mit ca. 50 Stellplatzen, deren Zu- und Abfahrt
in enger Abstimmung mit den Behdrden geplant wird. Zudem wird ein Verkehrskonzept
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entwickelt und in der Tiefgarage Keller- und Abstellflachen integriert, um den Bewohnern
zusatzlichen Stauraum zu bieten.

Die innere ErschlieBung der Tiefgarage ist so organisiert, dass die Tiefgarage von Norden
(Schafgasse) erreicht und nach Westen (iber SonnengaBchen zur August-Bebel-Stral3e)
verlassen wird. Ein Betrieb der beiden Zu- bzw. Ausfahrrampen im Einrichtungsverkehr
wird aufgrund der prognostizierten niedrigen Verkehrsbelastungen als zielfihrend und
hinreichend erachtet. Die Fahrgeometrie wird unterschiedliche Situationen dargestellt
und die Befahrbarkeit dadurch nachgewiesen.

Die Gebaude werden so angeordnet, dass die notwendige Einsehbarkeit von der Ausfahr-
rampe ins offentliche StraBennetz (SonnengaBBchen) gegeben ist.

7.1.3 Bewertung und Nachweis der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der angrenzenden
Knotenpunkte
7.1.3.1  Verkehrsbelastungen 2025
Um die verkehrliche Situation beurteilen und den Leistungsfahigkeitsnachweis flihren zu
kdénnen, sind aktuelle Verkehrsdaten notwendig. Aus diesem Grund waren an einem re-
prasentativen Werktag, am Dienstag, den 11. Mdrz 2025, in der vor- und in der nachmit-
taglichen Stundengruppe von 6:00 bis 10:00 Uhr und von 15:00 bis 19:00 Uhr Knoten-
stromzahlungen an den Knotenpunkten Wilhelm-Leuschner-Platz/August-Bebel-
StraBe/Fahrgasse (K 1) sowie Frankfurter StraBe/Schafgasse (K 2) durchgefiihrt worden.
Dabei war sowohl die Starke der Verkehrsbelastungen als auch die zeitliche und raumli-
che Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt worden. Die Zahlung erfolgte in 15-Minu-
ten-Intervallen, wobei nach Fahrtrichtung und Fahrzeugart unterschieden worden ist.
Die vormittagliche Spitzenstunde fallt auf die Zeit von 8:30/8:45 bis 9:30/9:45 Uhr, die
nachmittagliche auf die Zeit von 16:00/16:15 bis 17:00/17:15 Uhr. In diesen Zeiten
weist der Wilhelm-Leuschner-Platz (C) Querschnittbelastungen zwischen ca. 550 bis 660
Kfz/h auf. Die August-Bebel-Stral3e (D) erfahrt Querschnittsbelastungen von rund 100
bzw. 180 Kfz/h, die Schafgasse (B) hingegen zu beiden Zeiten weniger als 20 Kfz/h.

7.1.3.2  Verkehrsprognose

Induzierter Verkehr

Insgesamt werden durch die geplanten Nutzungen rund 330 Kfz-Fahrten im Querschnitt
als Neuverkehr induziert:

Wohnen: (244 + 14) Pkw-Fahrten + 2 Lkw-Fahrten 2

Tagespflege: (2 + 24) Pkw-Fahrten + 1 Lkw-Fahrt 27 Kfz-Fahrten/24h
Sondernutzung: (5 + 38 + 1) Pkw-Fahrten + 1 Lkw-Fahrt 45 Kfz-Fahrten/24h
Gesamtverkehr: (263 + 26) Pkw-Fahrten + (2+1) Lkw-Fahrten = 332 Kfz-Fahrten/24h

60 Kfz-Fahrten/24h

Verkehrsmengen in den Spitzenstunden

Die zeitliche Verteilung aller Fahrten auf die Spitzenstunden wird Ublicherweise gemafi
maBgeblicher Fachliteratur aus normierten Tagesganglinien erzeugt, die auf empirischen
Untersuchungen basieren. Demnach verteilen sich die ermittelten Fahrten pro Tag auf die
Vor- bzw. Nachmittagsspitze von 7:00 bis 8:00 Uhr und von 16:00 bis 17:00 Uhr.

Quellverkehr Zielverkehr Gesamtneuverkehr
v.Sp-h n.Sp-h v.Sp-h n.Sp-h pro Richtung
Bewohner 6,6 % 6,4 % 26% 139% von 24472 Kfz/Tag
Beschdftigte 4.4 % 53% 12.3% 1,3% | von(2+5)/2 Kfz/Tag
Tagespflege* 67 % 67 % 33% 33% von 24/2 Kfz/Tag
Kunden 57 % 73 % 12,1% 126% von 38/2 Kfz/Tag
Wirtschaftsverkehr 74% 96% 83% 6,3% | von (16+1)/2 Kfz/Tag

* Fur die Tagespflege wird angenommen, dass zwei Drittel der Bringefahrten in die vormittdgliche
und ein Drittel der Holefahrten in die nachmittigliche Spitzenstunde fallen.

Abbildung 11: prozentuale Anteile der Kfz-Fahrten in den Spitzenstunden am Tagesver-
kehr (8:30 - 9:30 Uhr bzw. 16:15 - 17:15 Uhr) (Quelle: Freudl Verkehrsplanung, Darm-
stadt)
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Nach dem theoretischen Prognoseansatz wird die neue Wohnnutzung also einen Mehrver-
kehr in der vormittaglichen Spitzenstunde von (18+15=) 33 Kfz-Fahrten bewirken, in
der nachmittaglichen sind es demnach 38 Kfz/h.

Quellverkehr Zielverkehr Summe Querschnitt
v.5p-h n.Sp-h v.5p-h  nSp-h v.5p-h  n.Sp-h
Bewohner 8 8 3 17 11 25
Beschaftigte 0 0 1 0 1 0
Tagespflege 8 4 8 4 16 8
Kunden 1 1 2 2 3 3
Wirtschaftsverkehr 1 1 1 1 2 2
Summe Neuverkehr 18 14 15 24 33 38

Abbildung 12: induzierte Kfz-Fahrten in den Spitzenstunden (vor- und nachmittags)
(Quelle: Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt)

Raumliche und zeitliche Verkehrsverteilung

Fir den prognostizierten Neuverkehr wird eine Verkehrsverteilung fir die klinftige Situa-
tion erstellt, die sich an der Besiedelungsflache der Stadt Langen und der Lage der Flache
im StadtstraBennetz orientiert. Die aufgefiihrten Quell-/Zielbeziehungen sind im Detail
auf die Situation an den relevanten Knotenpunkten anzuwenden.

50..70 %

60%

0..10 %

50/0 August-Bebel-Str,

Frankfurter Str,

eusthne,_,,,a b
30..40 %
35%

Abbildung 13: Verkehrsverteilung (Quelle: Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt)

vormittdgliche Spitzenstunde

Quellverkehr: 18 Kfz-Fahrten * 60 Prozent 11 Kfz-Fahrten - nach Norden

18 Kfz-Fahrten * 35 Prozent = 6 Kfz-Fahrten - nach Siden
18 Kfz-Fahrten * 5 Prozent = 1 Kfz-Fahrten - nach Westen
Zielverkehr: 15 Kfz-Fahrten * 60 Prozent = 9 Kfz-Fahrten - von Norden
15 Kfz-Fahrten * 35 Prozent = 5 Kfz-Fahrten - von Sliden
15 Kfz-Fahrten * 5 Prozent = 1 Kfz-Fahrten - von Westen

nachmittagliche Spitzenstunde

nach Norden
nach Siden
nach Westen

8 Kfz-Fahrten
5 Kfz-Fahrten
1 Kfz-Fahrten
14 Kfz-Fahrten - von Norden
9 Kfz-Fahrten - von Siden

1 Kfz-Fahrten - von Westen

Quellverkehr: 14 Kfz-Fahrten * 60 Prozent
14 Kfz-Fahrten * 35 Prozent
14 Kfz-Fahrten * 5 Prozent

Zielverkehr: 24 Kfz-Fahrten * 60 Prozent
24 Kfz-Fahrten * 35 Prozent
24 Kfz-Fahrten * 5 Prozent =
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7.1.3.3 Leistungsfahigkeit

Die Bewertung der Leistungsfahigkeit erfolgt nach den Kriterien des Handbuchs fir die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) durch die Einteilung in eine Verkehrsqua-
litatsstufe Uber die mittlere Wartezeit (z.B. hier: mittlere Wartezeit kleiner oder gleich 28
Sekunden > gute Verkehrsqualitatsstufe B; mittlere Wartezeit = Verlustzeit minus 8 Se-
kunden). Im HBS werden sechs verschiedene Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV)
definiert. Stufe A stellt die beste Qualitat dar (,,...die Wartezeiten sind gering"™) und Stufe
F die schlechteste (,,...der Knotenpunkt ist iberlastet™).

Bestand 2025

Im Bestand sind die beiden in Rede stehenden Anbindungsknoten an den Wilhelm-
Leuschner-Platz (K 1) bzw. an die Frankfurter StraBe (K 2) als unsignalisierte Einmin-
dungen mit Vorfahrt fiir die stadtische HauptverkehrsstraBBe geregelt; keinem Verkehrs-
strom steht eine eigene Abbiegespur zur Verfligung, alle Stréme werden gemeinsam ge-
fuhrt. Es wird unterstellt, dass dies in gleicher Form in der Prognosesituation beibehalten
wird, wenn das Bauvorhaben realisiert ist.

Der Knotenpunkt K 2 erreicht beim Berechnungsverfahren nach HBS sowohl in der vor-
als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde die sehr gute Qualitatsstufe A; am Kno-
tenpunkt K 1 wird in der vormittdaglichen Spitzenstunde ebenfalls diese sehr gute Quali-
tatsstufe erreicht, in der nachmittaglichen ist es die gute Qualitatsstufe B. Alle Verkehrs-
strome kdnnen somit jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden.

K1 K2
Kennwerte v.Sp-h” | nSp-h” | vSp-h” | nSp-h”
Knotenpunktbelastung [Kfz/h] 571 730 584 709
mittlere Wartezeit [s] 17,4 20,9 11,8 12,1
des kntischen Verkehrsstroms ia) i4) (7 (7
Riickstaulange [Kfz] 1 1 0 0
des kritischen Verkehrsstroms (4) 4. &) J
\erkehrsqualitatsstufe A B A A

1) w.Sp-h: wvormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h: nachmittdgliche Spitzenstunde

Abbildung 14: Leistungsfahigkeit Analyse 2025 - Knotenpunkte K 1 + K 2 (Quelle: Freudl
Verkehrsplanung, Darmstadt)

Nullfall + Prognose 2040

Aufgrund der insgesamt moderaten Prognosedaten (von maximal 35 Kfz/h) wird beim
Nachweis der Leistungsfahigkeit keine Differenzierung zwischen Null- und Planfall vorge-
nommen. Zunachst wird also der Einfluss des Nullfalles mit einem Zuwachs von vier Pro-
zent auf die Analysebelastungen aufgebracht und darauf werden dann die aus der Reali-
sierung der Neubebauung erwarteten induzierten Verkehrsmengen addiert. Wie in Tabelle
erkennbar ist, verandern sich die Kennwerte der Verkehrsqualitat gegeniber der Analyse
nicht — ausnahmslos werden die gleichen Qualitatsstufen, wie in der Analyse 2025 er-
reicht.
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K1 K2
Kennwerte w.Sp-h” | nSp-h"” | w.Sp-h" n.Sp-h?
Knotenpunktbelastung [Kfz/h] 616 781 642 768
mittlere Wartezeit [s] 17,8 2272 11,7 12,5
des kritischen Verkehrsstroms f4) fa) (7 (7
Riickstaulange [Kfz] 1 1 0 0
des kritischen Verkehrsstroms 14, 6) (4, 6)
Verkehrsqualitatsstufe A B A A

1) v.Sp-h: vormittagliche Spitzenstunde; n.Sp-h: nachmittdgliche Spitzenstunde

Abbildung 15: Leistungsfahigkeit Nullfall und Prognose 2040 (Quelle: Freudl Verkehrspla-
nung, Darmstadt)

Der durch die geplante Bebauung induzierte Neuverkehr wird zu kaum spturbaren Mehr-
belastungen in der Ortsdurchfahrt fihren; die Zuwachse im betroffenen umgebenden
StraBennetz (u.a. August-Bebel-StraBe und Schafgasse) erreichen GroBenordnungen, die
mit der Randnutzung Wohnen gut vertraglich sind und stehen im Einklang mit dem gulti-
gen Regelwerk — sie liegen stets sehr deutlich unter den dort als ,Gblich® (mithin zumut-
bar) angegebenen Verkehrsbelastungen.

Die geplante Neubebauung ist aus verkehrlicher Sicht unproblematisch; dessen Realisie-
rung wird keine unangemessen hohen oder unzumutbaren Verkehrsbelastungen generie-
ren. Die mit den neuen Nutzungen verbundenen induzierten Verkehrsstréme lassen nicht
erwarten, dass wahrnehmbare Einschrankungen bezliglich der Verkehrssicherheit oder
der Verkehrsqualitat auftreten werden.

7.2 Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist vollstéandig an die Ver- und Entsorgung angeschlossen. Es besteht ein Tra-
fogebdude im Gebiet am Rand der August-Bebel-StraBe. Eine weitere Trafostation wird
im Plangebiet neu entstehen.

7.2.1 Trinkwasser/Loéschwasser

Die Berechnung des Wasserbedarfs erfolgt anhand der Flachennutzung. Diese unterteilt
sich auf dem Plangebiet in Wohnnutzung, eine Tagespflege und Kleingewerbe. Da der
Wasserbedarf der Tagespflege dem der Wohnnutzung ahnelt, werden die angenommenen
BesucherInnen als BewohnerInnen in die Berechnung miteinbezogen. Der Wasserbedarf
des Kleingewerbes ist bereits als Anteil Kleingewerbe im einwohnerbezogenen Tagesmit-
telwert beinhaltet.

Die Berechnungen werden auf Grundlage der Angaben im DVGW-Arbeitsblatt 410 erstellt.
Laut DVGW-Arbeitsblatt 410 belaufen sich die einwohnerbezogenen Tagesmittelwerte auf
circa 120 Liter pro Einwohner und Tag. Bei der Realisierung der MaBnahmen zum ratio-
nellen Umgang mit Trinkwasser und einer Regenwassernutzung ist der spezifische Was-
ser-bedarf auf 100 Liter pro Einwohner und Tag zu reduzieren. Bei 46 Wohneinheiten mit
circa 125 bis 140 BewohnerInnen auf der Planflache ergibt sich ein Wasserbedarf von
5.110 m3 pro Jahr.

Der ermittelte potenzielle jahrliche Wasserbedarf kann von den Stadtwerken Langen aus
den offentlichen Wasserleitungen in der Schafgasse, Frankfurter-StraBe und August-Be-
bel-StraBe zur Verfliigung gestellt werden.

Im Ldschbereich des Plangebietes , Scherer-Areal™ in Langen kann ein Grundschutz von
96 m3/h (Léschwassermenge) lber einen Zeitraum von zwei Stunden gemaB den Rand-
bedingungen des DVGW Arbeitsblattes W405 aus zwei Hydranten in einem Umkreis von
300 m der Stadtwerke Langen zur Verfligung gestellt werden.

Ein gegebenenfalls dariber hinaus erforderlicher Léschwasserbedarf ist durch einen ob-
jektbezogenen Brandschutz sicherzustellen. Dies ist im Rahmen der weiteren Objektpla-
nungen zu berlcksichtigen.
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7.2.2 Abwasser/Niederschlagswasser

Abwasser

Die Entwasserung des Regen- und Schmutzwassers im Plangebiet erfolgt derzeit im
Mischsystem in Richtung des Regenulberlaufbeckens Friedrich-Jahn-Platz.

In der geplanten Neuentwicklung sind Wohnnutzung, Tagespflege und Kleingewerbe vor-
gesehen. Die Berechnung des anfallenden Schmutzwassers basiert auf einem flachenspe-
zifischen Ansatz entsprechend dem Arbeitsblatt DWA-A 118. Fir die Ermittlung des
Schmutzwasseranfalls wird der Bemessungsabfluss der Tagespflege, aufgrund des ahnli-
chen Wasserbedarfs, zur hauslichen Nutzung gezdhlt. Die geplante kleingewerbliche Nut-
zung wird auch als Anteil des einwohnerbezogenen Spitzenwertes gemals DWA-A 118
mitbertcksichtigt.

Der Bemessungsabfluss des hduslichen Schmutzwassers wird gemaB DWA Arbeitsblatt A
118 im Rahmen der Bebauung vereinfacht mit einem stindlichen einwohnerbezogenen
Spitzenwert von qH,1000E = 1,5 bis 5 I/(s x 1000E) angegeben. Im vorliegenden Fall
wird ein Mittelwert von 3 |/(s x 1000E) angenommen.

GemadB Angaben des Auftraggebers werden in dem Wohnungsmix der 46 Wohneinheiten
voraus-sichtlich 125 bis 140 Bewohner wohnen. Dies beinhaltet die BesucherInnen und
MitarbeiterInnen der Tagespflege.

Damit ergibt sich ein Schmutzwasserabfluss von 0,42 I/. Nach Uberschlagiger Abschat-
zung betrifft das mit ca. 0,16 I/s den Kanal in der Schafgasse, mit 0,2 I/s den Kanal in
der August-Bebel-StraBe und mit 0,06 I/s den Kanal in der Frankfurter StraBe.

Die Abwassermenge kann in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation in den angrenzen-
den offentlichen StraBen eingeleitet werden.

Niederschlagswasser

GemadB der durchgefiihrten Beprobung und Analyse des Bodens der Firma Geotec im Ok-
tober 2022 stehen unterhalb anthropogener Auffillungen Schluff- und Tonschichten an.
Entsprechend ist eine gezielte entwdasserungstechnische Versickerung nach dem Stand
der Technik im Plangebiet nicht mdéglich und somit wird es weiterhin einen Anschluss an
die offentliche Mischwasserkanalisation geben.

Dennoch ist eine Reduzierung der Abflisse durch Niederschlag durch verschiedene MaB-
nahmen maoglich, sowie eine verzégerte Einleitung der Abfllisse in die Kanalisation durch
RuckhaltemaBnahmen.

Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits die Minimierung der
Niederschlagsabfliisse und andererseits die moéglichst naturnahe Wiedereingliederung der
unvermeidbaren Niederschlagsabflisse in den natirlichen Wasserkreislauf. Abflussspitzen
sowie Anteile des Oberfldchenabflusses sollen dabei zugunsten von Rickhaltung, Ver-
dunstung und Versickerung soweit mdglich reduziert bzw. vermieden werden. Dies ent-
spricht den Vorgaben bzw. Forderungen des Wasserhaushaltsgesetzes und Hessischen
Wassergesetzes.

Im Wasserkonzept der Firma Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH vom

06.10.2025 werden folgende RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen vorgeschlagen:
e Minimierung der befestigten Wegeflachen, einhergehend mit einer intensiven Frei-

anlagen- und Grinanlagenplanung

Kleinteilige Pflaster- oder Plattenbeldge auf Geh- und Fahrflachen

Flachenbefestigung mit Grinanteil z.B. fiir Stellplatze

intensive Tiefgaragendachbegriinung

Regenwassernutzung zur Griinflachenbewdsserung

Regenwasserzufiihrung in Vegetationsbereiche in Verbindung mit Baumspeichern

und Tiefbeeten

e Verbesserung des Mikroklimas mit Hilfe von Fassadenbegriinung und zur Nutzung
von Regenwasser zur Bewdsserung

e Regenwasserzufiihrung in ein Riickhaltebecken fiir eine gedrosselte Einleitung in
die offentliche Kanalisation
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Die Niederschlagsabfliisse kénnen durch die Realisierung der genannten MaBnahmen be-
reits stark reduziert werden. Die Ubrigen Niederschlagsabfliisse werden in Regenrlickhal-
tebereiche gefihrt und Gber diese gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet.
Fir die Rickhaltung ist ein Rickhaltevolumen von 21,5 m3 erforderlich.

Im Bebauungsplan werden folgende Empfehlungen gegeben:

Es gilt die Entwdsserungssatzung der Stadt Langen und das Wasserhaushaltsgesetz, wo-
nach Regenwasser zu verwerten oder zu versickern ist.

Im Plangebiet ist folglich das anfallende, nicht behandlungsfdahige Niederschlagswasser neu
errichteter Dachflachen, privater und ggf. 6ffentlicher Verkehrsflachen und sonstiger be-
festigter Flachen, sofern es nicht gesammelt und verwertet wird und weder wasserrechtli-
che noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu versickern.

Erst wenn eine Versickerung nachweislich nicht méglich ist, darf Niederschlagswasser ge-
drosselt auf 5 Liter pro 1.000 m2 Grundstlicksflache in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet
werden.

7.2.3 Starkregengefahrensituation
Laut dem Starkregenviewer des Landes Hessen befindet sich das Plangebiet in einem Ge-
biet mit einem hohen Starkregenhinweis-Index.

Starkregenhinweis-Index
Schwach
Mittel
. Erhéht
- Hoch

Abbildung 16: Starkregenhinweis-Index hoch im Plangebiet (Quelle: Starkregenviewer
Hessen)

Die folgende Abbildung zeigt die FlieBpfade auf dem Bestandsgrundstlick. Das beste-
hende Gebaude angrenzend an den Wilhelm-Leuschner-Platz befindet sich in einem Ge-
fahrdungsbereich von 5 m, sowie das Bestandsgebaude angrenzend an die Frankfurter
StraBe in einem Gefahrdungsbereich von 10 m.
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Starkregen und FlieBpfade Hessen

N

FlieBpfadkarten

FlieRBpfade

5 FlieBpfade Puffer 20m

Gebaude

Abbildung 17: FlieBpfade im Bestandsgebiet, (Quelle: Starkregenviewer Hessen)

7.2.4 Strom, Gas, Fernwarme, Telekommunikation
Im Plangebiet sind Strom-, Gas- und Telekommunikationsanschliisse vorhanden.

Strom: Die Liegenschaften auf dem Areal sind Uber einzelne Netzanschliisse in das
Stromnetz eingebunden, die vor Beginn der BaumaBnahmen getrennt werden miissen.
Far die Versorgung der zuktlinftigen Bebauung mit Strom ist der Bau und Betrieb einer
Ortsnetzstation vorgesehen. Hierflir wird gemaB § 10 NAV an einer zentralen Stelle in
unmittelbarer Nédhe zur Stromtrasse ein geeigneter Raum oder Platz flr die Errichtung ei-
ner Trafostation vorzusehen und den Stadtwerken Langen (SWL) kostenfrei zur Verfi-
gung gestellt.

Gas: Nach Aussage der Stadtwerke Langen befinden sich rund um den Bebauungsplan
(Schafgasse, Frankfurter-StraBe und August-Bebel-StraBe) bereits Erdgasversorgungslei-
tungen. Die Gebaude kdénnen Uber die genannten StraBen an das Erdgasnetz der 6ffentli-
chen Versorgung angeschlossen werden. Die Gasversorgungsleitungen in der August-Be-
bel-StraBe werden im Jahr 2026 vollumfanglich erneuert.

Fernwarme/Wdrme: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert kein Fernwarme-
netz.

Telekommunikation: Telekommunikationsleitungen sind in allen umliegenden StraBen
vorhanden. Die im Plangebiet liegenden Leitungen missen bei Bedarf gesichert verandert
oder verlegt werden.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle
von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
moglich ist.

7.2.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch den zustandigen Entsorger fir Hausmull kommunalen Be-
trieb Langen (ALEG) Uber die bestehenden StraBen grundsatzlich gewahrleistet. Die Erar-
beitung eines Abfallentsorgungskonzeptes (Millaufstellplatze etc. ) fir den Standort wird
bei Bedarf im Detail zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der Objektplanung vorge-
nommen.
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7.3 Umweltbelange

7.3.1 Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in einem Trinkwasserschutzgebiet Zone III der Stadtwerke
Langen, ausgewiesen am 05. November 1979, verdéffentlicht im Staatsanzeiger 48/1979,
S. 2273. Die dazugehorigen Ver- und Gebote sind zu beachten.

7.3.2 Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Zur Erfassung und Bewertung der planungsrechtlichen Fauna liegt folgender Fachbeitrag
vor: Bebauungsplan ,Scherer-Hallen Areal® in Langen, Artenschutzgutachten, BfL Heuer
& Doring, Wiesbaden, Juli 2025.

Mit der Umsetzung der Planung kénnen Eingriffe in Lebensraume von geschiitzten Arten
verbunden sein. Im Rahmen des Artenschutzgutachtens wird untersucht, wie arten-
schutzrelevante, besonders oder streng geschiitzte Arten von den geplanten MaBnahmen
betroffen sein kénnen und wie gegebenenfalls Stérungen und Verluste diese Arten in Zu-
kunft vermieden oder minimiert werden kdénnen. Das Artenschutzgutachten kommt zu-
sammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Bestimmung der prifungsrelevanten Arten

Anhand der Ortsbegehung im Jahr 2025 und sonstiger vorliegender Informationen kann
das Vorkommen von nach europdischem oder nationalem Recht streng geschutzten Arten
aus den Artengruppen Flora, Fische, Amphibien, Insekten (einschl. Libellen), Reptilien,
Saugetiere mit Ausnahme der Fledermduse, Spinnen und Weichtiere mit groBer Sicher-
heit ausgeschlossen werden.

Streng geschitzte Arten aus diesen Gruppen sind aufgrund ihrer Verbreitung und/oder
ihrer Lebensraumanspriche nicht im Gebiet zu erwarten. Das in der artenschutzrechtli-
chen Priifung zu betrachtende Artenspektrum umfasst daher die Arten(gruppen) bzw.
Gilden Fledermause, Nischenbriter und Geholzbriter

Wirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan bereitet umfangreiche Abriss-, Neu- und UmbaumaBnahmen vor.
Mit den BaumaBnahmen verbundene mégliche Wirkfaktoren in Hinblick auf die arten-
schutzrechtlich relevante Fauna sind

o Verlust von Brutbiotopen von Nischenbritern in und an Gebauden

o Befristete Aufgabe von Brutplatzen von Gehdélzbritern in einem benachbarten Gar-
ten wahrend der Abriss- und Bauarbeiten

o Verlust von Fledermaus-Sommer- und Zwischenquartieren in und an Gebduden

o maoglicherweise Verlust eines oder mehrerer Fledermaus-Winterquartiere.

VermeidungsmaBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen durchgefihrt werden, um Stérungen,
Totungen und / oder Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europdischen Vogelarten i.S.v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlcksichtigung dieser Vorkehrungen.

Nr. | Art der MaBnahme Artbezug

V1 | Mit den Abrissarbeiten an den oberirdischen Gebaudeteilen wird au- | Végel
Berhalb der Vogelbrutzeit und der Wochenstubenzeit, also zwischen | Fledermause
dem 01. Oktober und dem 29. Februar begonnen.

V2 | Der Abriss der Kellergeschosse beginnt ab Anfang Marz. Fledermause

V3 | Vor Beginn der eigentlichen Abriss- und Umbauarbeiten, werden er- | Fledermause
reichbare potenzielle Fledermausquartiere, wie z.B. Verschalungen
oder Rohre abgenommen und auf ein Vorkommen von Fledermau-
sen hin untersucht.
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Gefundene Fledermause werden in Abstimmung mit der zustandi-
gen unteren Naturschutzbehérde geborgen.

Diese MaBnahmen erfolgen im Zuge einer 6kologische Baubeglei-

tung.
V4 | Bei geplanten BaumaBnahmen an Gebduden, die auBerhalb des ak- | Vogel
tuell geplanten Eingriffsbereichs liegen (vgl. Abbildung 1), ist vor Fledermause

Baubeginn durch eine Begehung die mdégliche artenschutzrechtliche
Betroffenheit von Tieren zu beurteilen.

V5 | Es werden bei Neubauten MaBnahmen zur Vermeidung von Vogel- Vogel
schlag durch Reduktion der Spiegelwirkung und Durchsichtigkeit bei
groBeren zusammen-hangenden Glasflachen ergriffen. Folgende
MaBnahmen sind hierzu geeignet:

e flachige Markierungen

o halbtransparente Materialien

e architektonische GestaltungsmaBnahmen oder Vogelschutzfen-
ster nach neuestem technischem Stand

o halbtransparente Trennwdnde (z.B. an Balkonen oder

Durchgéangen)
o keine spiegelnden Fassadenfldachen
V6 | MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Be- Vogel
leuchtung (§ 41a BNatSchG): Fledermause

o Die Beleuchtung darf nicht Gber den Bestimmungsbereich
hinaus strahlen.

o Zulassig sind nur voll abgeschirmte Leuchten (0 % Upward
Light Ratio) mit vollstandig geschlossenem, staubdichtem
Gehause (Schutzklasse IP 65) und einem flr die meisten Arten
wirkungsarmen Farbspektrum (ohne UV-Anteil, geringer Blau-
lichtanteil, warmweiBes Licht mit Farbtemperaturen von 1600
- 2400 K, max. 3000 K), deren Oberflache sich nicht auf mehr
als 60 °C aufheizt.

o Die Lichtpunkthdhen sind méglichst niedrig zu halten.

o Die hdchstzulassige Beleuchtungsstarke betragt 5 Lux flir die
Weg- und Zugangsbeleuchtung von Grundstlicken sowie 10
Lux fur Hof- und Parkplatzbeleuchtung.

CEF-MaBnahmen

Eine Durchflihrung vorgezogener MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologi-
schen Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) wird fur Fledermduse und Mauersegler erforder-
lich.

Fir Fledermause sind Winter- und Sommerquartiere im raumlichen Umfeld bereitzustel-
len. Anzubringen sind an Baumen und/oder Gebduden 20 Quartiere, unter denen sich 5
Winterquartiere befinden. Es soll sich bei den Fledermauskdsten um GroBraum-Flachkds-
ten handeln, die flir verschiedene Arten geeignet sind (z.B. von der Firma Schwegler die
Typen 1 FTH, 3 FF und der als Winterquartier geeignete Kasten 1 WQ).

Fir die Mauerseglerpopulation sind im Umfeld der BaumaBnahme 10 Ersatznistplatze an
hohen Gebduden anzubieten. Geeignet ist z.B. der Mauerseglernistkasten Typ 17 der
Firma Schwegler.

Die Standortauswahl und die Anbringung der Fledermaus- und der Mauerseglerkasten
finden in Verbindung mit einer ékologischen Baubegleitung statt.

Fur die CEF-MaBnahmen wurde ein Konzept erstellt: Umsetzung der geforderten CEF-
MaBnahmen, BG Natur GbR, Nackenheim, 05.03.2026

Begriindung Entwurf — Mai 2026 Seite 30 von 49



Bebauungsplans Nr. 38.1 "Scherer-Areal"

CEF-MaBnahme fiir Fledermause

In der Frankfurter StraBe 23 und 25 kénnen insgesamt 15 Fledermausquartiere ange-
bracht werden. An Haus Nr. 25 kénnen an beiden Giebelseiten jeweils finf Quartiere in-
stalliert werden. An Haus Nr. 23 kénnen an der nach Norden gerichteten Giebelseite flinf
Quartiere angebracht werden. Die nach Siiden gerichtete Seite ist aufgrund der Tankstel-
lenbeleuchtung ungeeignet (Abbildung 18).

Die verbleibenden finf Quartiere kénnen am Turm der ehemaligen Feuerwehr am Wil-
helm-Leuschner-Platz angebracht werden. Voraussichtlich wird unter jedem der oberen
Fenster der Nordost- und Nordwestseite einer der Kasten angebracht (Abbildung 19).
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Abbildung 18: Verortung von 15 Fledermausquartieren in der Frankfurter StraBe 23 und
25, Langen. An jeder der markierten Giebelseiten (gelbe Pfeile) sollen jeweils 5 Quartiere
installiert werden. Quelle: Hessische Verwaltung flir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion, Geoportal Hessen, Kartenausschnitt, abgerufen am 05.03.2026

CEF MaBnahmen flir Mauersegler

Die 10 Ersatznistplatze die Mauerseglerpopulation sind im funktionalen Umfeld anzubrin-
gen. Diese kénnen am Turm der ehemaligen Feuerwehr installiert werden. Aufgrund des
zu geringen Sparrenabstands des Dachstuhls ist es nicht méglich, Kasten in Standardma-
Ben zu verwenden. Daher werden Kasten mit SondermaBen angefertigt. Diese werden an
der Nordost- und Nordwestseite des Turms angebracht, voraussichtlich 7 Kasten an der
Nordostseite und 3 Kasten an der Nordwestseite (Abbildung 16).
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Abbildung 19: Verortung der 10 Mauerseglerkdsten in den Zwischenrdumen der Sparren
an der Nordost- und Nordwestseite des Turms der ehemaligen Feuerwehr, Langen (weiBe
Pfeile). Zudem die Verortung von 5 Fledermausquartieren unter jedem der oberen Fens-
ter (gelbe Pfeile) (Quelle: BG Natur, Nackenheim

Umsetzung im Bebauungsplan

Die MaBnahmen V1, V3, V5 und V6 werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen. Innerhalb der Festsetzungen erfolgen Konkretisierungen der MaBnahmen.
Die MaBnahmen V2 und V4 sind im Rahmen der BaumaBnahmen zu beachten.

Der Investor der Flurstiicke 717/2 und 767/3 hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag
verpflichtet, die im Artenschutzbericht geforderten Nisthilfen/Quartiere vorlaufend vor
dem Abriss an stadtischen Liegenschaften und spater auf seinem Grundstlick in gleicher
Anzahl zu errichten und dinglich zu sichern.

Die Anbringung der CEF-MaBnahmen muss zeitlich eng auf den Rickbau abgestimmt
werden. Dabei ist unbedingt zu vermeiden, dass die Kasten bereits vorab von anderen
Populationen besiedelt werden.

7.3.3 Allgemeiner Klimaschutz

GemaB § 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaB3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es um Nachnutzungen auf den Grundstiicken von
ehemaligen gewerblich genutzten und zurzeit gemischt genutzten Grundstiicken. Bei
Uberplanung des Gebiets wird auf klimadkologische Ansatze geachtet. Es ist geplant bis-
her vollversiegelte Flachen zu entsiegeln und als Freiflachen und Gartenflachen zu nut-
zen. Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Tiefgaragenbegrinungen werden die klimadkologischen Belange be-
rucksichtigt.

Im Bebauungsplan werden zwar keine Festsetzungen zur Nutzung von Erneuerbaren
Energien getroffen. Wenn insbesondere denkmalrechtliche Belange nicht entgegenste-
hen, eignen sich die Dachfladchen jedoch fiir die Solarenergienutzung. Im Ubrigen werden
die Belange des Klimaschutzes bei der Erstellung von Neubauten durch die Regelungen
des Gebaudeenergiegesetzes beachtet.
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7.3.4 Immissionen/Emissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine orientierende schalltechnische Vor-
untersuchung durch DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH Schalltechnisches Biiro,
Darmstadt, am 21.05.2025 erstellt.

Aufgabe der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist die Prognose und Beurtei-
lung zum einen der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet, zum
anderen der Gerauscheinwirkungen des planbedingten Verkehrs auf die Nachbarschaft.

7.3.4.1 Schalltechnische Orientierungswerte

Verkehrslarm
Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das geplante Vorhaben sind die Orien-
tierungswerte gemafB DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) anzuwenden. Die Orientie-
rungswerte gelten auBen, d. h. vor dem Gebaude, und sind mit den prognostizierten Be-
urteilungspegeln des Verkehrslarms zu vergleichen.
Far die Art der baulichen Nutzung liegen schalltechnische Orientierungswerte zur Beurtei-
lung von Verkehrslarmeinwirkungen vor, festgeschrieben sind diese im Beiblatt 1 zur DIN
18005-1.
Schalltechnische Orientierungswerte flir Verkehrslarm im urbanen Gebiet (MU) nach DIN
18005 sind:

e Tag (Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr): 60 dB(A)

¢ Nacht (Zeitraum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr): 50 dB(A)
Die DIN 18005 gibt folgende Hinweise und Anmerkungen fiir die Anwendung der Orien-
tierungswerte:
Bei AuBen- und AuBenwohnbereichen gelten grundsétzlich die Orientierungswerte des
Zeitbereichs "tags".
Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der stddtebaulichen Planung erforderlichen
Abwégung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.
B. dem Gesichtspunkt der Erhaltung bestehender Stadtstrukturen - zu verstehen. Die Ab-
wégung kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere bei
MaBnahmen der Innenentwicklung - zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schall-
schutzes fuihren.
In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abw&gung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten
abgewichen wird, weil andere Belange (berwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch
andere geeignete MaBnahmen (z. B. geeignete Gebdudeanordnung und Grundrissgestal-
tung, bauliche SchallschutzmaBnahmen - insbesondere fir Schlafréume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden.

Zur Bedeutung der Orientierungswerte seien noch beispielhaft folgende Gerichtsbe-
schllsse zitiert:

Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 18.12.1990 (Az. 4 N 6.88):

Da die Werte der DIN 18005 lediglich eine Orientierungshilfe flr die Bauleitplanung sind,
darf von ihnen abgewichen werden. Entscheidend ist, ob die Abweichung im Einzelfall
noch mit dem Abw&gungsgebot des § 1 Abs. 6 BauGB vereinbar ist. Eine Uberschreitung
der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer
gerechten Abwéagung sein.

OVG Liineburg, Beschluss vom 04.12.1997 (Az. 7 M 1050/97):

Die in § 43 BImSchG erhaltene Ermachtigung des Verordnungsgebers zur normativen
Festsetzung der Zumutbarkeitsschwelle von Verkehrsgerauschen schlieBt es grundsatz-
lich aus, Larmimmissionen, die die in der Verkehrslarmschutzverordnung festgesetzten
Grenzwerte unterschreiten, im Einzelfall als erhebliche Beldstigung einzustufen. Die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung betragen in reinen und Allgemeinen
Wohngebieten tags 59 dB(A), nachts 49 dB(A), in Mischgebieten (und in urbanen Gebie-
ten) tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A). Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung
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der Werte flr Mischgebiete (bzw. urbane Gebiete) gesunde Wohnverhaltnisse noch ge-
wahrt sind.

Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 22.03.2007 (Az. BVerwG 4 CN 2.06):

Zum stadtebaulich begriindeten Verzicht auf aktive SchallschutzmaBnahmen bei der Neu-
ausweisung von Wohngebieten entlang von stark frequentierten Verkehrswegen fihrt das
Gericht aus, dass an den Randern eines Wohngebietes die Orientierungswerte der DIN
18005 um bis zu 15 dB(A) Uberschritten werden kénnen, wenn diese Werte im Inneren
des Gebiets im Wesentlichen eingehalten werden. Dies ist jedenfalls dann mit dem Gebot
gerechter planerischer Abwagung nach § 1 Abs. 6, 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren
der betroffenen Randgebaude durch die Raumanordnung, passiven Larmschutz und die
Verwendung schallschiitzender AuBenbauteile angemessener Larmschutz gewahrleistet
wird. Dabei kann insbesondere in die Abwdagung eingestellt werden, dass durch eine ge-
schlossene Riegelbebauung geeignete geschitzte AuBenwohnbereiche auf den straBenab-
gewandten Flachen derselben Grundstlicke und ggf. weiterer Grundstiicke geschaffen
werden kénnen. Die DIN 18005 sieht eine solche LarmschutzmaBnahme in ihren Num-
mern 5.5 und 5.6 gerade vor.

Gewerbe- und Anlagenlarm

Gerauscheinwirkungen durch Gewerbebetriebe und Anlagen kdnnen im Rahmen der Bau-
leitplanung ebenfalls nach DIN 18005 beurteilt werden. Da jedoch bei konkreten Be-
schwerden Uber Gewerbeldarm das strengere Mess- und Beurteilungsverfahren der TA
Larm heranzuziehen ist, werden mdgliche Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet
bereits in der Phase der Bauleitplanung gemaB TA Larm beurteilt.

Die TA Larm nennt zur Beurteilung von Gewerbelarm Immissionsrichtwerte in urbanen
Gebieten tags (6-22 Uhr) 63 dB(A) und nachts (22-6 Uhr) 45 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte gelten auBen (d. h. vor den Gebauden) und sind mit den Beur-
teilungspegeln zu vergleichen.

7.3.4.2 StraBenverkehrslarm

Die Beurteilungspegel "Verkehr" sind exemplarisch in Hohe des am starksten mit Ver-
kehrslarm beaufschlagten Erdgeschosses flr den Tagzeitraum und Nachtzeitraum darge-
stellt.

Tags liegen die Beurteilungspegel "Verkehr" an den straBenseitigen Fassaden der Be-
standsbebauung entlang der Frankfurter StraBe und des Wilhelm-Leuschner-Platzes zwi-
schen ca. 57 bis 63 dB(A). Damit ist hier der Tag-Orientierungswert "Verkehr" der DIN
18005 flr urbane Gebiete von 60 dB(A) eingehalten bzw. um bis zu 3 dB(A) Uberschrit-
ten. Der Tag-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flr urbane Gebiete von 64 dB(A),
bis zu dem z. B. gemaB Beschluss vom 04.12.1997 des OVG Lineburg (Az. 7 M 1050/97,
s. Kap. 7.3.4.1) gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind, ist durchweg ein-
gehalten.

Im Bereich der geplanten Neubebauung (Vorhabenbereich) ist der Tag-Orientierungswert
"Verkehr" der DIN 18005 fir urbane Gebiete von 60 dB(A) vollstéandig eingehalten.
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Abbildung 20: Beurteilungspegel "Verkehr" tags Immissionshéhe EG (Quelle: DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH)

Nachts liegen die Beurteilungspegel "Verkehr" an den straBenseitigen Fassaden der Be-
standsbebauung entlang der Frankfurter StraBe und des Wilhelm-Leuschner-Platzes zwi-
schen ca. 48 bis 54 dB(A). Damit ist hier der Nacht-Orientierungswert "Verkehr" der DIN
18005 flr urbane Gebiete von 50 dB(A) eingehalten bzw. um bis zu 4 dB(A) Uberschrit-
ten. Der Nacht-Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flir urbane Gebiete von 54 dB(A),
bis zu dem z. B. gemaB Beschluss vom 04.12.1997 des OVG Luneburg (Az. 7 M 1050/97,
s. Kap. 7.3.4.1) gesunde Wohnverhaltnisse grundsatzlich gewahrt sind, ist durchweg ein-
gehalten.

Im Bereich der geplanten Neubebauung (Vorhabenbereich) ist der Nacht-Orientierungs-
wert "Verkehr" der DIN 18005 flir urbane Gebiete von 50 dB(A) vollstandig eingehalten.
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Abbildung 21: Beurteilungspegel "Verkehr" nachts Immissionshéhe EG (Quelle: DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH)

Da im Bereich der Bestandsbebauung entlang der Frankfurter StraBe und des Wilhelm-
Leuschner-Platzes keine AuBenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien) vorhanden sind
und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete bzw. urbane Gebiete
von tags/nachts 64/54 dB(A) eingehalten sind, kann hier die Abwagung zum Ergebnis
fihren, dass, falls keine ergdanzenden Planungsgrundsatze, Vermeidungsmadglichkeiten
und MaBnahmen zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes realisierbar sind, an Fassaden
mit verbleibenden Orientierungswertliberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte
Ziel "Schutz der AuBenwohnbereiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsraume" hin
verlagert werden. Aufenthaltsraume in Gebauden kénnen wirksam durch passive MaB-
nahmen geschiitzt werden (s. Kap. 7.3.4.4).

7.3.4.3 Gewerbelarm

Die innerhalb sowie in der Nachbarschaft des Plangebietes gelegenen Betriebsstdtten sind
nachfolgend aufgefihrt:
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Betriebsstatte Adresse
Restaurant Sakura Sushi (keine Aullenbewirtung) Frankfurter Str. 2
Restaurant Taj Mahal (keine Aulenbewirtung) Frankfurter Str. 4
Tischlein-Deck-Dich Partyservice Frankfurter Str. 4
Frutti di Sicilia Langen Frankfurter Str. 10
Obst- und Gemiiseladen
Sennis Home Care Frankfurter Str. 10
Ambulanter Pflegedienst
AN Garten- u. Landschaftspflege GbR Schafgasse 1
nur Biro, kein Betriebshof
baukoordination M. Stefan GmbH August-Bebel-Str. 2
Ingenieurbiiro fir Energieberatung, Baubetreuung, Ar-
beitsschutz
Bartl - Bad & Heizung, Privatwohnung August-Bebel-5ir. 2
(Betriebsstatte Triftstralle 31, 63225 Langen)
Elektro Wannemacher Wilhelm-Leuschner-Platz 2
Techn. Kundendienst, Antennen, Elektroinstallation
Ballettstudio Irene & Sarah Rodin Wilhelm-Leuschner-Platz 4
schliel’t bei Realisierung des geplanten Vorhabens
Kleingaststatte "Shamrock” mit Aullenbewirtung Wilhelm-Leuschner-Platz 6
Pietat Daum Fahrgasse 1

Betriebsstétten innerhalb und in der Nachbarschaft des Plangebietes

Aufgrund der Art der Bestandsbetriebe, deren Abstand sowie Ausrichtung zum Plangebiet
bzw. der an die Betriebsstatten angrenzenden Bestandswohnbebauung, an der die Anfor-
derungen der TA Larm an den Schallimmissionsschutz eingehalten werden miissen, an-
sonsten waren die Betriebe bereits heute unzuldssig, sind die Betriebsstatten aus Sicht
des Schallimmissionsschutzes vertraglich mit dem untersuchungsgegenstandlichen Pla-
nungsvorhaben. Es kommt somit zu keinen erheblichen Beeintréchtigungen i. S. d. BIm-
SchG auf das Plangebiet.

Eine detaillierte Betrachtung erfolgt allerdings fiir die im Silidosten des Geltungsbereichs
gelegene und an den Vorhabenbereich angrenzende AuBenbewirtung im Hof der Klein-
gaststatte "Shamrock", Wilhelm-Leuschner-Platz 6, da durch den geplanten Abbruch des
den Hof mit AuBenbewirtung im Nordwesten begrenzenden ehemaligen Betriebsgebaudes
zukinftig die Abschirmung im Hinblick auf den Vorhabenbereich entfallt.

GemadB Nachforderung des Kreises Offenbach vom 13.06.23 (AZ 63-01310-23-VV-51)
zur "Nutzungsanderung einer Hofflache fur zusatzliche AuBenbewirtung einer bestehen-
den Kleingaststatte, Wilhelm-Leuschner-Platz 6, 63225 Langen" sind in der Nachbar-
schaft der AuBenbewirtung die Immissionsrichtwerte der TA Larm flir Mischgebiete von
tagsiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten. Einzelne kurzzeitige Gerauschspit-
zen durfen diesen Wert am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr
als 20 dB(A) Uberschreiten. Dies ist gemaB der Schallimmissionsprognose (eigener Be-
richt Nr. 23-3146 vom 11.07.2023) zum vorgenannten Genehmigungsverfahren im Hin-
blick auf die Bestandsbebauung im Plangebiet gewahrleistet.

7.3.4.4  Passive SchallschutzmaBnahmen

Nachfolgend werden die Grundlagen fir die Bemessung der erforderlichen Luftschalldam-
mung gegen AuBenlarm von AuBenbauteilen schutzbedirftiger Aufenthaltsraume geman
DIN 4109 sowie die Kriterien fur das Erfordernis schallddammender Liftungseinrichtungen
in Schlaf und Kinderzimmern angegeben. Diese passiven SchallschutzmaBnahmen sind
bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen zu beachten.

MaBgebliche AuBenlérmpegel

Bei erhdhten AuBenlarmeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises gegen
AuBenlarm gemaB DIN 4109 die ausreichende Luftschalldammung von AuBenbauteilen
(z.B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume nachzuweisen.
Grundlage hierzu bilden die maBgeblichen AuBenlarmpegel.
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Spalte 1 2
. . J MafRgeblicher Aullenlarmpegel

Zeile Larmpegelberelk:h Lo/ [dB(A)]

1 | bis 55

2 Il 56 bis 60

3 1] 61 bis 65

- [\ 66 bis 70

5 \ 71bis 75

6 VI 76 bis 80

7 VII > 804

A fir malkgebliche AuBenlarmpegel Ls > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Abbildung 22: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maBgeblichem AuBenldrm-
pegel

Im Plangebiet betragen an den Fassaden der Gebaude die maBgeblichen AuBenlarmpegel
tags ca. 66 bis 68 dB(A) (Larmpegelbereich IV), nachts < 55 dB(A) bis ca. 67 dB(A)
(L&rmpegelbereichen I bis IV).
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e
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Abgreifmalstab
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MaBgebliche AuBenlarmpegel tags / Larmpegelbereiche gemal DIN 4109-1/-2:2018-01
Immissionshéhe EG
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Abbildung 23: MaBgebliche AuBenlarmpegel tags / Larmpegelbereiche gemafi DIN 4109-
1/-2:2018-01 Immissionshdhe EG - freie Schallausbreitung (Quelle: DR. GRUSCHKA In-
genieurgesellschaft mbH)
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Abbildung 24: MaBgebliche AuBenlarmpegel nachts / Larmpegelbereiche gemaB DIN
4109-1/-2:2018-01 Immissionshéhe EG — mit Abschirmung durch Gebdaude (Quelle: DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH)

Vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises gegen AuBenlarm erflllen
i.d.R. bis zum Larmpegelbereich III AuBenbauteile von Wohnungen, die den Anforderun-
gen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) genligen, auch die Anforderungen an die Schall-
dammung. Fenster besitzen hierbei gemaB VDI 2719 mindestens die Schallschutzklasse
2.

Schalldémmende Liftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Wohn- und
Schlafrdume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel
durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster. Bei einer AuBenlarmbelastung von
nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaB VDI 2719 in Schlafraumen und Kinderzimmern bei
geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zusatzlichen, schalldam-
menden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.

GemaB der nachfolgenden Abbildung kénnen jene Fassaden (-abschnitte) entnommen
werden, an denen der Nacht-Beurteilungspegel "Verkehr" tiber 50 dB(A) liegt, so dass
hier bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern
schalldéammende Liftungseinrichtungen erforderlich sind, falls diese Radume keine zur Be-
liftung geeignete Fenster an Fassaden mit Nacht-Beurteilungspegeln unter 50 dB(A) be-
sitzen.
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Abbildung 25: Beurteilungspegel "Verkehr" nachts Immissionshéhe EG (Quelle: DR.
GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH)

Auf dezentrale schalldammende Liftungseinrichtungen kann verzichtet werden, wenn das
Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

7.3.4.5 Schallschutztechnische Festsetzungen
In den Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen zu den maBgeblichen AuBenlarm-
pegeln und schallddmmende Liftungseinrichtungen aufgenommen.

7.3.4.6  Verkehrslarmeinwirkungen auf die Nachbarschaft
Die Betrachtung der Gerduscheinwirkungen durch den planbedingten Verkehr auf die
Nachbarschaft ist im vorliegenden Fall nicht abwdgungsbeachtlich.

7.3.5 Boden/Grundwasser

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde eine Bodenuntersuchung zur Abschatzung von
Umweltrisiken von der Firma Geotec, Neu-Isenburg am 11.11.2022 durchgefihrt.

Es wurden mittels Bagger zwei Schirfe angelegt. Beide Schiirfe zeigen eine Bodenaufbau
aus oberflachlich Léss der teilweise etwas mit Bauschutt vermischt ist und darunter
Schluff und Ton des Rotliegenden. Anthropogene Kontaminationen konnten nicht festge-
stellt werden.

Die Analytik fihrt zu einer Einstufung als Z 1.2. Die Werte sind auf geogene Gehalte zu-
rickzufiihren. Sie resultieren nicht aus anthropogenen Verunreinigungen. Der Boden
kann unter den Einschrankungen fur Z 1.2 frei verwertet werden und bedarf keiner wei-
teren abfallrechtlichen Behandlung.

Die Einstufung ist fir urbane Bdden typisch und ist nicht auf Altlasten oder sanierungs-
pflichtige Verunreinigungen zurickzufihren.

Der Grundwasserflurabstand liegt laut der Messstelle SLA-00-W 034 bei ca. 129 m G.NN
und damit mehr als 10 m unter der Gelandeoberkante.
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7.3.6 Altlasten

Die zustandige Fachbehdérde das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5; Bodenschutz wurde beteiligt und gibt folgende Ein-
schatzung:

Nach der Altflachendatei ergeben sich flir den raumlichen Geltungsbereich folgende Ein-
trage:

e 438.006.000-001.615

e 438.006.000-001.205

e 438.006.000-001.539

Der Altstandort mit der ALTIS-Nummer 438.006.000-001.539 befindet sich im Vorhaben-
bereich der ehemaligen Essig- und Branntwein-Fabrik Scherer. Im Zuge des Bauleitplan-
verfahrens sind zur Abwagung einer mdéglichen Gefahr bei der Nutzung (Bodeneingriffe)
der Standorte der ehemaligen Fabrik Scherer aufgrund langjahriger Herstellung und eige-
nem Vertrieb mit Fuhrpark (ca. 130 Jahre) Einzelfallrecherchen bzw. ggf. anschlieBende
orientierende Untersuchungen vorzulegen.

Vom Blro UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen, Mainz wurde eine historische Recher-
che / Einzelfallrecherche (Bericht vom 29.04.2026) durchgefiihrt. Das Ziel der beauftrag-
ten Untersuchungen war festzustellen, ob im Bereich des Bebauungsplanentwurfs poten-
zielle Eintragorte flir Schadstoffe bekannt sind und von diesen gegebenenfalls erhebliche
Gefdahrdungen des Wirkungspfades Boden-Mensch (gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse) ausgehen. Ferner galt es abzuleiten ob fir die vorhandenen Flachen weiterer Un-
tersuchungsbedarf (orientierende Untersuchungen) besteht.

Es wurde eine historische Recherche (Einzelfallrecherchen gemaB Handbuch Altlasten 3.1
und 3.2) durchgefihrt.

Nach den vorliegenden Daten besteht flir die o0.g. Altlasteneintrage kein Altlasten-An-
fangsverdacht.

Eine Bewertung der Grundstlicke mit Hilfe der Formblatter fiir die Gefahrdungsabschat-
zung gemaB Handbuch Altlasten 5.1 (Einzelfallbewertung Altstandorte, Version 1.1,
1998) ergab flr die untersuchten Standorte keinen Handlungsbedarf. Hinweise auf po-
tentielle negative Beeintrachtigungen der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser gemaB BBodSchV liegen nicht vor.

Far die Altflache Nr. 438.006.000-001.539 (Essig- und Branntwein-Fabrik Scherer) wurde
eine Einzelfallrecherche gemaB Handbuch Altlasten 3.1 durchgefihrt.

Nach den vorliegenden Daten lassen sich aus der Nutzungsgeschichte nur fir das Grund-
stick Wilhelm-Leuschner-Platz 4 mdgliche punktuelle Gefahrdungen des Untergrundes
flr die Bereiche Wartungsgrube und ehemalige Maschinenraum ableiten. Das Grundstlick
umfasst die ehemaligen Produktionsbereiche der Firma Scherer. Diese kénnen jedoch
nicht als erheblich im Sinne von § 5 Absatz 3 und § 9 Absatz 5 BauGB eingestuft werden
und missen somit im Bauungsplan nicht ausgewiesen werden.

Eine Erkundung im Bereich der ehemaligen Wartungsgrube erlibrigt sich, da diese schon
erfolgt ist. Fir den Bereich des ehemaligen Maschinenraums kann auf eine Erkundung
verzichtet werden, wenn im Rahmen der geplanten Bebauung eine Entsiegelung dieses
Bereichs erfolgt und dies gutachterlich iberwacht wird. Andernfalls empfiehlt der Gutach-
ter dort eine bis zu 2 Meter tiefe Rammkernsondierungen zur Klarung der Altlastensitua-
tion auszufiihren und die gewonnenen Proben auf MHKW zu untersuchen.

7.3.7 Kampfmittel

Eine Auswertung von Luftbildern durch den Kampfmittelraumdienst hat keinen begriinde-
ten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu rechnen ist.
Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mdgliche Munitionsbelastung dieser Flache nicht
vorliegen, ist eine systematische Fldchenabsuche nicht erforderlich.

Soweit entgegen den vorliegenden Erkenntnissen im Zuge der Bauarbeiten doch ein
kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdum-
dienst unverziglich zu verstandigen.
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II FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

8 A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8.1 Art der baulichen Nutzung

8.1.1 Urbanes Gebiet

Im Plangebiet wird ein Urbanes Gebiet entsprechend der vorhandenen Nutzungsmischung
aus Gewerbe und Wohnen festgesetzt. Der Nutzungskatalog des § 6 BauNVO wird weit-
gehend tUbernommen. Es wird jedoch von den Modifizierungsmoéglichkeiten des § 1
BauNVO Gebrauch gemacht.

Allgemein zuldssig sind Wohngebdude, Geschéafts- und Blrogebdude, sonstige Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke, Einzelhan-
delsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften. Damit sind die bereits vorhandenen
und auch die geplanten Nutzungen abgedeckt.

Die sonst im Urbanen Gebiet allgemein zulassigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen
und sportliche Zwecke werden ausnahmsweise zugelassen. Diese sind z.B. moéglich, wenn
sie der Storanfalligkeit der vorhandenen und geplanten Nutzungen nicht widersprechen.
Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen StraBe mit ausrei-
chendem Durchgangsverkehr. Da diese Voraussetzung im Plangebiet nicht gegeben ist,
sind Tankstellen innerhalb des Plangebietes nicht zulassig.

Vergnligungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Betriebe und Einrichtungen, die auf Dar-
bietungen oder Handlungen mit sexuellem Inhalt ausgerichtet sind, werden wegen der
mit diesen Nutzungen verbundenen stadtebaulichen Negativwirkungen ausgeschlossen.
Dies dient insbesondere der Schaffung einer hochwertigen, attraktiven Gestaltung des
Plangebietes.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale zuldssige
Gebdudehdhe hinreichend bestimmt.

8.3 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zur Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung werden im Mischgebiet eine Grundfla-
chenzahl (GRZ I) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Da-
mit werden die Orientierungswerte fiir Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO flr urbane Ge-
biete von GRZ 0,6 eingehalten und von GFZ 3,0 unterschritten.

Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche nach § 19 Abs. 4 BauGB - GRZ 11

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ I) von 0,6 ergibt sich nach § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO zunachst, dass eine Grundflachenzahl von 0,8 gemaB der Kappungs-
grenze des § 19 Abs. 4 BauNVO eingehalten werden muss.

Die Unterbringung der Stellplatze ist jedoch u.a. in Tiefgaragen vorgesehen. AuBerdem
werden weitere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Kellerrdume) be-
nétigt. Aufgrund dessen ist eine Uberschreitung der GRZ I durch bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache bis zu einem Wert von maximal 0,9 (GRZ II) zulassig.

Trotz der héheren Dichte sind die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt. Hierzu tragen insbesondere die als Garten genutzten Fléachen oberhalb der Tief-
garagen bei. Die ausreichende Belichtung, Besonnung und Belliftung der Bebauung ist
somit gewahrleistet.

Als Ausgleich fir die hohe bauliche Verdichtung auf dem Baugrundstiick werden MaBnah-
men zugunsten des lokalen Naturhaushaltes festgesetzt. Hierzu zahlen die Festsetzungen
zur Tiefgaragenbegrinung, Grundstliicksbegriinung, Niederschlagswassernutzung sowie
zur Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenmaterialien.
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8.4 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend dem Bestand und dem stadtebaulichen Konzept fiir das Projektgebiet wer-
den zwei bzw. drei Vollgeschosse festgesetzt. Da in der Frankfurter StraBe und am Wil-
helm-Leuschner-Platz bereits zwei- bis dreigeschossige Gebdude vorhanden sind, werden
diese Geschosszahlen als Mindest- und Hochstzahlen beibehalten, um die StraBenkante
zu sichern.

Mit der zwingenden Zweigeschossigkeit in der Schafgasse und der maximal Dreigeschos-
sigkeit an der Kreuzung August-Bebel-StraBe / SonnengaBchen und fir die Bebauung in
zweiter Reihe wird auf die vorhandene Bebauung in der Umgebung reagiert.

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die Héhenentwick-
lung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist, werden Festsetzungen zur maximalen
Traufthdéhe und Gebdudehdhe (hdchster Punkt des Daches) getroffen. Die maximal zulds-
sigen Traufhéhen bei zwei Vollgeschossen von 6,5 m und bei drei Vollgeschossen mit
10,5 m orientieren sich an den vorhandenen Gebduden im Plangebiet.

Als zulassige Traufhdhe ist das MaBB vom Héhenbezugspunkt bis zur Schnittlinie der Au-
Benwand mit der Dachhaut an der Traufseite definiert.

Die Gebaudehéhe wird gemal Planeinschrieb festgesetzt. Die Begrenzung der Gebaude-
hoéhe ist notwendig, um ein Einfligen in die vorhandene Bebauung in der Umgebung si-
cherzustellen.

Als H6henbezugspunkte dienen der nachstgelegene (vermessene) Kanaldeckel bzw. Ver-
messungspunkt (in Meter tGber Normalnull) in der anschlieBenden ErschlieBungsstraBe an
der Eingangsseite.

9 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um die typischen StraBenfluchten zu sichern und um Anbauten an die Nachbargrenzen
wie bisher zu gewahrleisten, werden Baulinien festgesetzt.

Flr die Gbrigen Bereiche werden entsprechend dem Bestand und dem stadtebaulichen
Konzept im Projektbereich Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen lassen ausreichend
Flexibilitat fur die konkrete Objektplanung und den Vollzug des Bebauungsplans.

Zur Steigerung der Wohnqualitdt und der Energieeffizienz wird auBerdem straBenabge-
wandt eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,5 m fir
vor die AuBenwand vortretende Bauteile und Vorbauten wie Gesimse, Dachvorspriinge,
Treppenh&user, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Erker und Balkone zu-
gelassen. Ohne Begrenzung dirfen Baugrenzen auBerdem durch Bauteile zur Belichtung,
Be- und Entliftung von Untergeschossen (z.B. Kellerlichtschdchte, Lichtschachte Tiefga-
rage) sowie durch bauliche Anlagen, die dem Brandschutz dienen (z. B. AuBentreppe als
2. Rettungsweg), im notwendigen Umfang Uberschritten werden. Dadurch besteht beim
Bau noch eine gewisse Flexibilitat.

10 Bauweise

Entsprechend der vorhandenen Bebauung wird zur Sicherung der historischen StraBen-
front entlang der Frankfurter StraBe eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Diese Fest-
setzung ist aus dem Bebauungsplan Nr. 38 ,Bereich um das alte Rathaus" ibernommen
worden.

11 Stellung der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen fiir alle Gebaude ohne Flachda-
cher wird entsprechend der vorhandenen und angrenzenden Bebauung die Trauf- bzw.
Giebelstellung der Gebaude definiert. Die Stellung der baulichen Anlagen definiert gleich-
zeitig die Firstrichtung.

12 Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Da die Abstandsflachen an einigen Stellen im Plangebiet liber die Mitte der angrenzenden
Verkehrsflache ragen bzw. sich zwischen Wilhelm-Leuschner-Platz 2 und 4 tUberdecken,
wird von § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Gebrauch gemacht und vom Bauordnungsrecht abwei-
chende MalB3e der Tiefe der Abstandsflachen in der Planzeichnung festgesetzt.

Das festgesetzte MaBB AF = Abstandsflache ist mit der Wandhdhe ,H" gemal3 § 6 Abs. 4
HBO zu multiplizieren
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Durch die Unterschreitung werden weder die Belange des Brandschutzes noch die natrli-
che Belliftung oder Belichtung beeinflusst. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ha-
ben damit gemaB § 6 Abs. 11 HBO Vorrang

13 Stellplatze, Carports, Tiefgaragen und unterirdische bauliche Anlagen

Um die Freihaltung von Grundstlicksbereichen von Garagen zu gewahrleisten, sind diese
ausschlieBlich in den Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Um den Bedarf an Stellplatzflachen in einer Tiefgarage und oberirdisch flexibel auf den
Grundstlicken unterbringen zu kénnen, sind diese innerhalb und auBerhalb der iberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen kénnen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO Uberall im Plangebiet zugelassen wer-
den, da im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist.

14 Verkehrsflachen

Die vorhandenen StraBen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Ver-
kehrsflache des SonnengaBchens wird auf mindestens 3,05 m verbreitert, um die Durch-
fahrt fur alle Fahrzeugtypen und fir Versorgungs-, Entsorgungs- und Rettungsfahrzeuge
zu gewahrleisten.

Die StraBenparzelle der August-Bebel-StraBe wird im nordlichen Bereich geringfiigig ver-
kleinert. Ein Teil der StraBenflache wird der privaten Grundstlicksflache zugeschlagen.

15 Ein- und Ausfahrten

Aus Grinden des Immissionsschutzes und der Verkehrssicherheit werden fiir die Tiefga-
rage die Ein- und Ausfahrten definiert. Die Lage der Zufahrten ergibt sich aus der Pla-
nung flr das Projektgebiet in Abbildung 6.

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

16.1 Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen mdglichst gering zu halten, werden Vorgaben zur
Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstdndige Versiegelung fihrt zum Aufheizen der Fla-
chen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Riickstrahlung, erhéhtem Staubanfall
und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Mit der Festsetzung zur wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung soll diesen negati-
ven Auswirkungen auf die Umwelt entgegengewirkt werden.

16.2 ArtenschutzmaBnahmen

Zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen
von Tierarten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie und von europdischen Vogelarten i.S.v.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie werden entsprechende Vorkehrungen festgesetzt.

Es wird auf Kap. 6.4.2 verwiesen.

16.3 Freiflachenbeleuchtung

Die Festsetzung zur Beleuchtung im Plangebiet leistet einen Beitrag zur Vermeidung
schadlicher Auswirkungen fiir Insekten sowie Irritationen von Végeln und Fledermausen.
Die Wahl des Leuchtmittels bestimmt das emittierte Lichtspektrum und da-mit die Anzie-
hungskraft der Lichtquelle auf Insekten. Es sollen z. B. Leuchtmittel eingesetzt werden,
bei denen der Ultraviolett- und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst gering ist oder ab-
geschirmte AuBenbeleuchtungen verwendet werden, um das Tétungsrisiko von Insekten,
die sich in den Lampen verirren zu minimieren. Als insektenfreundlich gelten Leuchtmit-
tel, die mdglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und UV-Bereich des Farbspektrums
abstrahlen. Eine Temperatur von 60 °C sollte nicht tGberschritten werden. Es kénnen z. B.
warmweilBe LEDs eingesetzt werden.

Diese Vorkehrungen zur Vermeidung sind erforderlich, um Stérungen, Tétungen und/oder
Schadigungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vo-
gelarteni. S. v. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu vermeiden oder zu mindern.

Begriindung Entwurf — Mai 2026 Seite 44 von 49



Bebauungsplans Nr. 38.1 "Scherer-Areal”

16.4 Vermeidung von Vogelschlag an Fassaden

Die Festsetzung zur Verwendung geeigneter Materialien zum Schutz von Vdgeln vor Vo-
gelschlag tragt zu einem vogelfreundlichen Bauen mit Glas bei. Bei der Verwendung von
spiegelnden Oberflachen und Glaselementen sind geeignete MaBnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag zu treffen.

Der Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Schmid, H.W., Doppler, D.
Heynen u. M. Rossler 2012) bzw. seine jeweiligen Aktualisierungen sind dabei zugrunde
zu legen.

17 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flachen

Um einen o6ffentlichen Durchgang zwischen der Schafgasse und dem Wilhelm-Leuschner-
Platz zu ermdglichen, ist ein ausreichend breiter Streifen von mindestens 2,5 m mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Diese Breite ist bei Tiefgaragen-
zufahrten nicht immer maéglich, deshalb gilt die Einschrankung auf das technisch magli-
che. Da die genaue Lage noch nicht feststeht, wird eine Abweichung von der zeichnerisch
festgesetzten Flache festgesetzt.

Um Begegnungen FuBganger und PKW zu ermdglichen soll zusatzlich ein mind. 0,50 m
breiter Streifen auf der Privatflache — zwischen Sonnengasschen und den neuen Gebdude
- als Verkehrsflache ausgebaut werden. Die bendétigte Grundstlicksflache ist ebenfalls mit
einem Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit zu belasten.

18 Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Die Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden aufgrund
der im Kapitel 6.4.4 ,Immissionsschutz" beschriebenen Rahmenbedingungen getroffen.
Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzwiir-
digen Nutzungen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht, wurde die Durch-
filhrung von SchallschutzmaBnahmen getroffen.

Die vorgeschlagenen MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

19 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
19.1 Grundstiicksbegriinung

Die Festsetzungen zur Grundstlicksbegriinung gewahrleisten die Bepflanzung der Grund-
sticke und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten nachhaltigen
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung werden positive Wir-
kungen fir das Boden-, Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie fir das Orts-
bild erzielt.

Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie oder
Vlies) und Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen zur Freifldchenge-
staltung sind unzuldssig ist, da ansonsten die dkologische Bodenfunktion beeintrachtigt
wird. Werden die Folien oder Vliese fir Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem Nieder-
schlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen benétigt, sind sie unterirdisch
zulassig. Ebenso sind dem Spritzwasserschutz dienende Gebaudeumrandungen zuldssig,
um Verschmutzungen der Gebdude bei Regen vorzubeugen.

Um einen Mindestbestand an Baumen flr das Plangebiet zu sichern, wird das Anpflanzen
von mindestens einem heimischen, standortgerechten Laubbaum pro 150 m2 Grund-
sticksfreiflache festgesetzt. Die groBe Auswahl an zu pflanzenden heimischen Gehdlzen
(Artenempfehlungen) belassen den Grundstlicksbesitzern eigenen Gestaltungsspielraum.

20 Begriinung von Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen unterhalb der
Geldandeoberfldache

Die Begriinung von Tiefgaragen unterhalb der Geldandeoberflache dient u. a. dazu, biokli-
matisch unglinstige Effekte zu kompensieren. Durch die 80 cm machtige Substratschicht
mit Vegetation, die auf dem Gebdudeteil aufliegt, wird verhindert, dass die Sonnenein-
strahlung direkt auf die Gebaudehiille einstrahlt.
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21 B BAUORDNUNGRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen wird lber die Altstadtsatzung geregelt. Um
die Objektplanung im Projektgebiet umsetzen zu kénnen, sind jedoch Abweichungen von
der Altstadtsatzung notwendig. Hierbei ist jedoch die Gleichbehandlung von allen Vorha-
ben im Geltungsbereich der Altstadtsetzung zu beachten.

Das Areal war bisher Gberwiegend gewerblich gepragt. An eine Neubebauung mit Wohn-
gebduden miissen andere MaBstabe gelegt werden kdnnen. Insbesondere miissen mo-
derne Nutzungsstandards z.B. bezliglich Barrierefreiheit, lichte Raumhdéhen, Belichtung
erflillt werden. AuBerdem missen moderne Sicherheitsstandards wie Schallschutz, War-
meschutz, Brandschutz, etc. nachgewiesen werden.

1.1 Dach (Form, Deckung und Aufbauten)

1.1.1 Urspriingliche Regelung in § 4 Abs. 1

1. Die vorgeschriebene Dachform ist das Satteldach oder das Kriippelwalmdach mit einer
Dachneigung von 45° bis 55°. Die Giebelbreiten sollen 9,0 m nicht Gberschreiten.

2. [...]

3. Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise und dann nur als einzelne Schleppgauben oder
Giebelgauben mit je einem Fenster zuldssig. Sie dirfen héchstens 1,20 m hoch und 1,60
m breit sein, sowie maximal ¥4 der gesamten Firstléange einnehmen.

Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten. [...]

4. Liegende Dachfenster sind nur fir die Erfordernisse des Dachausstieges (Schornstein-
reinigung, Instandsetzungsarbeiten) bis zu einer GroBe von 0,20 m?2 zulassig.
GroBflachige, liegende Dachfenster sind mit dem Charakter der Altstadtbebauung nicht zu
vereinbaren und sollen deshalb nur dort zugelassen werden, wo sie nicht stéren und nicht
eingesehen werden.

5. [...]

1.1.2 Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 1 (Abweichung kursiv)

1. Die vorgeschriebene Dachform ist das Satteldach oder das Kriippelwalmdach mit einer
Dachneigung von 45° bis 55°. Bei Bestandssituationen kann von der Dachform abgewichen
werden. Die Mindestdachneigung ergibt sich aus dem Planeinschrieb. Bei untergeordneten
Nebenanlagen sind auf der straBenabgewandten Seite Flachdédcher oder flachgeneigte D&-
cher zulédssig. Bei Anbauten oder Geb&udeteilen auf straBenabgewandten Seiten sind
Flachdécher oder flachgeneigte Dédcher ausnahmsweise zulédssig, wenn ein Mindestabstand
von 3,0 m zur éffentlichen StraBe eingehalten wird und das Dach nicht mehr als 1/2 der
Lédnge des Firsts des jeweiligen Gebdudes oder Gebdudefliigels erreicht.

Die Giebelbreiten sollen 9,5 m nicht Gberschreiten, abweichende Breiten gemaB Planein-
schrieb sind zulassig.

2. [...]

3. Dachaufbauten sind nur ausnahmsweise und dann nur als einzelne Schleppgauben, Gie-
belgauben und Zwerchgiebel /-hdauser mit je einem Fenster zuldssig. Schleppgauben und
Giebelgauben diirfen hochstens 1,7 m hoch und 2,0 m breit sein, sowie maximal 1/3 der
gesamten Firstlange einnehmen. Zwerchgiebel /-hduser dirfen héchstens 1,7 m hoch und
3,0 m breit sein.

Dachgauben und Dachabschleppungen auf straBenabgewandten Dachfléchen dirfen eine
Breite von 3,0 m und eine Héhe von 1,8 m haben.

Vom Ortgang ist ein Mindestabstand von 1,5 m einzuhalten.

[...]

4. Liegende Dachfenster sind nur bis zu einer GréBe von 1,2 m Breite und 1,8 m Héhe
zuladssig; sie ddrfen als einzelne Fenster oder paarweise angeordnet werden. Zum Ortgang
ist ein Abstand von 1,5 m, zur Traufe von 0,6 m und zum First von 1,5 m einzuhalten. Der
Abstand von Dachflachenfenstern zu weiteren Fenstern- auBBer von paarweiser Anordnung
untereinander- oder Dachaufbauten muss mindestens der Breite des jeweiligen Fensters
entsprechen.
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5. [...]
1.1.3 Begriindung der Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 1:

Um auch modernere, zeitgemaBe Dacher zu erméglichen, wird die Mindestdachneigung auf
40° geandert.

Da Dachterrassen geplant sind, werden breitere Dachgauben mit geringerem Mindestab-
stand vom Ortgang benétigt. Aus demselben Grund werden auch Zwerchgiebel zugelassen.
Insbesondere wegen der allgemein gestiegenen Anforderungen an Konstruktionsdicken
wegen u.a. Warmeschutz ist eine Erhéhung von Fenster- und GaubenmaBen notwendig.

1.2 Massivgebdude (Proportionen, Oberfldache, Farbgestaltung)

1.2.1 Urspriingliche Regelung in § 4 Abs. 2 Nr. 2

2.11[...]

2.2 Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind die Fassaden so zu gliedern, dass die
vorherrschenden Hausbreiten von 6,00 bis 8,00 m im wesentlichen gewahrt bleiben. [...]
Die Traufhohe darf 6,0 m nicht Uberschreiten.

1.2.2 Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 2 Nr. 2 (Abweichung kursiv)

2.11[...]

2.2 Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind die Fassaden so zu gliedern, dass die
Hausbreite als stadtbildwirksame Giebelseite 9,5 m nicht (Uberschreitet. Dies gilt nicht,
wenn sich aus dem Planeinschrieb ein anderes MaB ergibt. [...] Die Traufhéhen werden
gemaB der textlichen Festsetzung Nr. A 2.2.1 bestimmt.

Vorhandene Klinkerfassaden der mit * gekennzeichneten Gebdude sind zu erhalten.
1.2.3 Begriindung der Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 2 Nr. 2:

Da die neuen Gebaude im Projektbereich Scherer-Areal breiter geplant sind und auch schon
die bestehenden Gebdude breiter sind, sollte die Regelung ,Hausbreiten von 6,00 bis
8,00 m2 entfallen.

Da die ockerfarbenen Klinkerfassaden (Sidseite Gebdudebestand ehem. Fabrik) zum Wil-
helm-Leuschner-Platz und zur Frankfurter StraBe (Ostseite) in ihrer baulichen Substanz,
Gliederung und Gestalt das Plangebiet prégen, sind diese Fassaden zu erhalten

1.3 Fenster, Schaufenster, Gewidnde

1.3.1 Urspriingliche Regelung in § 4 Abs. 3
1. [...]

2. Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind stehende Fenster im Seitenverhaltnis
1: 1,5 (Breite : H6he) vorzusehen, wobei Fensterbreiten vom mehr als 0,90 m zu vermei-
den sind. [...]

1.3.2 Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 3 (Abweichung kursiv)
1. [...]

2. Bei Neu- und Umbauten in Massivbauweise sind stehende Fenster im Seitenverhaltnis
1: 1,5 (Breite : H6he) vorzusehen. [...] Die maximale Fensterbreite darf 1,2 m nicht (ber-
schreiten.

An straBenabgewandten Fassaden sind gréBere Fenster und andere Formate zuldssig,
wenn sie vertikal durch Rahmen oder Pfosten gegliedert sind.

Begriindung Entwurf — Mai 2026 Seite 47 von 49



Bebauungsplans Nr. 38.1 "Scherer-Areal”

1.3.3 Begriindung der Abweichung von der Regelung in § 4 Abs. 3:

Um bei den Neubauten im Projektgebiet Scherer-Areal auch StandardmalBe verwenden zu
kédnnen, werden breitere Fenster zugelassen. Da im Projektgebiet straBenabgewandt auch
Balkone und Terrassen geplant sind, sind daflir auch aus brandschutztechnischer Sicht
auch groBe moderne Fensterflachen mit liegenden Formaten notwendig.

Insbesondere wegen der allgemein gestiegenen Anforderungen an Konstruktionsdicken
wegen u.a. Warmschutz ist eine Erhéhung von FenstermaBen notwendig.

1.4 Zusatzliche Regelung in § 8

Einfriedungen

Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen, ist bei Einfriedungen ein Abstand
von 10 cm zum Boden einzuhalten oder auf andere Art eine ausreichende Durchlassigkeit
sicherzustellen.

Begriindung der zusatzlichen Regelung

Da durchgehende bodenblindige Zaune die Lebensraume von Kleintieren z.B. Igeln oder
Froschen zerschneiden und Populationen isolieren, wird ein entsprechender Bodenabstand
festgesetzt.

22 Statistik:

Flache
Urbanes Gebiet 5.807 m=2
Verkehrsflache 2.756 m2
Gesamt 8.563 m2
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