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1 Planerfordernis und Planungsziele

Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um die Flache der ehemaligen
StraBenmeisterei — eine z.T. brachliegende Flache am siiddstlichen Ortseingang von
Langen, Ostlich der Darmstadter StraBe (OrtsausfallstraBe Richtung Darmstadt) -
sowie um das bestehende Feuerwehrgeldnde einschlieBlich der angrenzenden
Darmstadter StraBe.

Durch eine Neuorganisation der StraBenbauverwaltung wurde die StraBenmeisterei
hier aufgeldst und das Gelande von der Stadt Langen im Jahr 2008 vom Land Hes-
sen (vertr. durch Hessen Mobil) erworben. Die mit einzelnen Gebauden bestande-
ne, ansonsten brach gefallene Flache soll in Zukunft als neuer Standort fir den
Bau- und Wertstoffhof der Stadt Langen entwickelt werden.

Der derzeitige Standort des Bau- und Wertstoffhofes befindet sich an der Liebig-
straBe, dstlich der Bahnlinie und sudlich der B 486 (Nordumgehung). Diese Flachen
sowie weitere angrenzende Flachen (B-Pl. Nr. 12, Nr. 2 IV etc.) sollen zuklnftig fur
die Entwicklung eines neuen Wohngebietes herangezogen werden, so dass die Ver-
lagerung des Bau- und Wertstoffhofes erforderlich wird.

Auf den Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 sollen nun
langfristig der stadtische Betriebshof/Bauhof der Kommunalen Betriebe Langen
(KBL) mit angegliedertem Wertstoffhof sowie die Feuerwehr (Bestand vorhanden)
untergebracht werden. In einem baulichen Gesamtkonzept, in dem die Erweiterung
bzw. der Neubau von Gebauden sowie die gemeinsame Nutzung von Biro-, Schu-
lungs- und Werkstattraumen geplant sind, sollen entstehende Synergieeffekte ge-
nutzt und ein den aktuellen Anforderungen entsprechendes Nutzungskonzept ver-
wirklicht werden.

Dies ist nur dadurch mdglich, weil die fir eine Friedhofserweiterung vorgesehenen
Flachen, westlich des bestehenden Friedhofes, nicht mehr bendétigt werden. Eine
Uberpriifung hat ergeben, dass unter Einbeziehung der Einwohnerzuwéchse durch
die kinftigen Baugebiete sowie durch vermehrte Feuerbestattungen die bestehende
Friedhofsflache ausreichen wird. Diese freiwerdenden Flachen kénnen in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes integriert werden, so dass insgesamt eine Fla-
che von ca. 3,4 ha fir die zuklinftige Nutzung bzw. die Zusammenlegung der
kommunalen Nutzungen zur Verfligung steht.

Dem entsprechend soll das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache flir den Betriebshof
und die Feuerwehr sowie als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im siddéstlichen Stadtgebiet, innerhalb der bebauten Ortslage
von Langen, und umfasst eine Flache von ca. 38.595 gm (incl. 4.432 gm 6ffentliche
Verkehrsflache).

Das Plangebiet wird im Westen von den Flursticken Nr. 1203 und 998/4 tlw. Der
Flur 4 begrenzt, im Norden durch das Grundstiick des Lidl-Marktes, im Osten durch
das Gelande des bestehenden Friedhofs und im Sidden durch die StraBe ,Am Berg-
fried".

Der Geltungsbereich umfasst folgende Grundstiicke:

Flur 4, Flurstiicke 982/9, 983/2, 984/2, 985/2, 987/2, 988/2, 989/2 990/2, 991/2.
Flur 5, Flurstiicke 99/0, 93/1, 93/2, 94/2, 96/2, 97/0, 98/0, 100/1, 104/0, 105/0,
106/0, 107/2, 112/4, 113/16, 113/18, 113/19, 113/21, 114/17 sowie die Ver-
kehrsflache FI.St.Nr. 1069/34 tiw.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

3 Planungsgrundlagen
3.1 Regionalplan Stidhessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan
3.1.1 Regionalplanerische Inhalte

Die mit der vorliegenden Planung verfolgten Ziele und Zwecke entsprechen den
Vorgaben des Regionalplans Stidhessen 2010 / Regionalen Flachennutzungsplan,
der Langen als Mittelzentrum an der Nahverkehrs- und Siedlungsachse Frankfurt—
Darmstadt sowie als Standort fir Wohnsiedlungsentwicklung ausweist. Als Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum soll Langen den gehobenen Bedarf der Bevélkerung
der Stadt und des mittelzentralen Teilraums an Dienstleistungen in Kooperation mit
benachbarten gleichwertigen Zentren decken.

Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist es, die flr die Entwicklung der Wirt-
schaft, der Arbeitsplatze und der Versorgung mit gewerblich orientierten Dienstleis-
tungen bendétigten und geeigneten Flachen vorrangig im Siedlungsbestand zu er-
halten und gegebenenfalls aufzuwerten. Vor der Ausweisung neuer Bauflachen sol-
len vorrangig vorhandene und geeignete Baulandreserven in der bebauten Ortslage
mobilisiert werden. Bei Gewerbeflachen und ahnlicher Nutzung ist auf eine gute
Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel und vorhandene StraBen zu achten. Durch
die Ausweisung von Baufldachen fliir Gewerbe/Dienstleistung und Wohnen im Umfeld
der Haltepunkte des Schienenverkehrs sollen raumliche Voraussetzungen flr eine
verstarkte Inanspruchnahme des Nahverkehrs zu den Arbeitsplatzschwerpunkten
geschaffen werden.

Der Bau- und Wertstoffhof der Stadt Langen belegt derzeit eine ausgedehnte Fla-
che 8stlich der Bahnlinie an der LiebigstraBBe, sudlich der Nordumgehung B 486.
Diese Flache und die siidlich angrenzenden dlteren Gewerbeflachen, die wenig bzw.
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3.1.2

3.2

3.3

nicht genutzt werden, sollen klnftig im Umfeld des S-Bahn-Haltepunkts (Bahnhof
Langen) fir Wohnnutzung zur Verfligung stehen.

Die hierflir unabdingbare Auslagerung des stadtischen Bau- und Betriebshofs und
seine Ansiedlung auf einer von Standort und GroBe her geeigneten, brachgefalle-
nen Flache im Stadtgebiet wird demnach den regionalplanerischen Zielen gerecht.

Flachennutzungsplaninhalte

Der westliche Teil des Plangebiets ist als ,Flache flir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung Sicherheit und Ordnung" dargestellt - im nordlichen Teil als ,, Bestand",
im slidlichen Bereich als ,,Planung®. Der 6stliche Teil des Plangebiets ist als ,Grin-
flache, Zweckbestimmung Friedhof" sowie als ,Vorhaltegebiet flr besondere Klima-
funktionen™ ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 39 ist somit nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Eine Anpassung des RegFNP erfolgt im Wege der Berichtigung.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010

Landschaftsplan

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans (Planungsverband Ballungsraum
FrankfurtRheinMain) stellt einen Uberwiegenden Teil des Plangebiets zwischen der
rickwartigen Zufahrt zum Feuerwehrgelédnde und der Darmstadter StraBe als Sied-
lungsflache mit dem Ziel der Erhéhung der Durchgrinung dar. Der Bereich 6stlich
der Zufahrt zum Feuerwehrgeldnde wird als Grinflache, Zweckbestimmung Fried-
hof und Griinland, im Bestand, ausgewiesen.

Bestehende Bebauungsplane

Fir den westlichen Teil des Geltungsbereiches existiert kein rechtsverbindlicher Be-
bauungsplan. Der 6stliche Teil des Plangebiets (die neun dstlichsten Parzellen) be-

findet sich derzeit noch innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4c
~Friedhofserweiterung®. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 39 werden
diese Flachen Uberplant und die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4c flr die-

sen Bereich unwirksam.

Die 6stliche Grenze des Bebauungsplans 4c ist identisch mit der 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplans. Im Siiden, an der StraBe
~Am Bergfried", soll direkt an die nérdliche Grenze des Bebauungsplans Nr. 4c an-
geschlossen werden. Hier soll der Querschnitt von 13,50 m fir einen méglichen
kinftigen Endausbau der StraBBe beibehalten werden. An der Westseite wird die
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dstliche Begrenzung des Bebauungsplans Nr. 13a ,Belzborn Ost, 1. Anderung" als
Geltungsbereichsgrenze aufgenommen.

Da flr die Grundstlicke der Feuerwehr und der ehemaligen StraBenmeisterei keine
Bebauungsplane existieren, wurden maogliche Bauvorhaben bisher gem. § 34
BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile™ beurteilt.

Abbildung 3: Plangeltungsbereich und Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4c

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze und Verordnungen zu Grunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 15.07.2014 (BGBI. I S. 954)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46, 180), zu-
letzt geandert durch Art. 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I S. 622)

Verordnung zur Durchfihrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom 17.04.2007
(GVBI. I S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 19.08.2013 (GVBI. I S.
532)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2014 (GVBI. I S. 178)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542),
zuletzt gedndert durch Art. 2 (124) und Art. 3 (100) des Gesetzes vom 07.08.2013
(BGBI. I S. 3154, 3185, 3207)
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4.2

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 27.06.2013 (GVBI. I S. 458)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548), zuletzt
geandert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I S. 622)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 17.05.2013 (BGBI. I S.
1274), geandert durch Gesetz vom 02.07.2013 (BGBI. I S. 1943)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) i.d.F. vom 24.02.2010
(BGBI. I S. 94), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. I S. 2749, 2756)

Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen und eine Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 gm aufweisen, kdnnen im
~beschleunigten Verfahren™ gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Das ,beschleunigte Verfahren" ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Giber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das ,beschleunigte Verfahren" ist
weiter ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 und 7b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Da der Bebauungsplan die oben genannten Voraussetzungen erfillt, kann das ,be-
schleunigte Verfahren" gemaB § 13a BauGB , Bebauungspléne der Innenentwick-
lung" angewandt werden.

Der hierbei entstehende Beschleunigungseffekt liegt vor allem in der einstufigen
Durchfiihrung des Verfahrens - eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbetei-
ligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ist nicht erforderlich. Des Weiteren
kann von einer Umweltpriifung, der Erstellung eines Umweltberichts und der Erar-
beitung einer Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung sowie der Erarbeitung einer Zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen werden.

Bestand
Lage im Raum und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet liegt am stidlichen Ortseingang von Langen, im siidéstlichen Teil der
bebauten Ortslage.

Westlich der Darmstadter StraBe befindet sich das Wohngebiet ,Belzborn®, das der-
zeit im Norden mit mehrgeschossigen Wohnhdusern bebaut ist. Zukiinftig soll hier
im Sid- und Westteil eine ausgedehnte Einfamilienhausbebauung entstehen.

Im Norden grenzt das Grundstlick des Lidl-Markts mit seinem typischen einge-
schossiger Marktgebaude an.

Ostlich des Plangebiets befindet sich der stadtische Friedhof und stidlich grenzt die
StraBe ,,Am Bergfried" an, an welche die sogenannte Splittersiedlung ,Am Berg-
fried" mit gemischter Nutzung (Wohnen und Gewerbe) anschlieBt. Sie bildet den
sudlichen Siedlungsrand von Langen.
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5.2

Bestandssituation, Nutzung und Erschlie3ung

Im ndérdlichen Teil des Plangebiets ist seit 1982 die stadtische Feuerwehr angesie-
delt. Auf dem Feuerwehrgeldnde befindet sich ein Gebdudekomplex, in dem Fahr-
zeughallen, Umkleiden und eine Werkstatt sowie Raume filr die Einsatzleitung,
Verwaltung und Schulung sowie Wohnungen untergebracht sind. Die den Gebaude-
komplex umgebenden Freiflachen dienen als Verkehrsflache flr die Einsatzfahrzeu-
ge, als Stellplatze und im nordéstlichen Teil auch als Landeplatz fir den Notfall-
Hubschrauber. Die stdlichen und westlichen Randbereiche des Grundstlcks sind
mit einem dichten Griinbestand unterschiedlicher Tiefe eingefasst. Nach Osten und
teilweise nach Norden ist das Feuerwehrgeldande durch Rasenflachen (StraBenbe-
gleitgrin) begrenzt.

Bisher ist das Gelande uber die StichstraBe ,,Am Bergfried" zu erreichen, von der
eine lange Zufahrt abzweigt. Eine zusatzliche Notfall-Ausfahrt flihrt direkt auf die
Darmstddter StraBe.

Der sudliche Teil des Plangebiets diente in der Vergangenheit der ehemaligen Stra-
Benmeisterei als Betriebsflache (StraBenmeister-Dienstgehoft). Direkt an der
Darmstadter StraBe erstreckt sich ein Gebauderiegel mit Fahrzeughallen und Biro-
raumen. Im o6stlichen Bereich sind Garagen, Abstell-/Lagerraume und Werkstatten
angeordnet. Zwischen den Gebauden, aber auch nérdlich der Gebaude bis hin zum
Feuerwehrgelande erstreckt sich eine Hofflache mit einer nicht mehr betriebenen
Tankstelle. Im nordéstlichen Bereich steht eine weitere Halle/Werkstatt; stdlich
davon ein angrenzendes Freilager und eine LKW-/Gerate-Abstellflache.

Das Gelande ist zur Darmstadter StraBe mit einem zum Teil breiten, baumbestan-
denen Grinstreifen eingefasst.

Die Zufahrt zum Gelande erfolgt Uber die StraBe ,,Am Bergfried". Von hier aus
zweigt eine breite ZufahrtsstraBe ab, die bis zur eigentlichen, durch eine breite
Toranlage abgetrennten Hofflache fihrt. Westlich der ZufahrtsstraBe befindet sich
ein groBerer Stellplatzbereich, dstlich davon drei gestaffelt angeordnete 2-
geschossige Reihenhauser, die Gbergangsweise als Kindertagesstatte genutzt wer-
den. Ihre ErschlieBung erfolgt jeweils von Osten, wobei die ErschlieBungsflache auf
die StraBe ,Am Bergfried" mindet. Den Reihenhdusern zugeordnet liegt westlich
der Gebaude eine eingezaunte Gartenflache.

Die ehemalige Friedhofserweiterungsflache bildet den &stlichen Teil des Plange-
biets. Diese Wiesenbrache wird derzeit von einem Trampelpfad durchzogen und
dient vielen Hundebesitzern als ,Hundewiese". Ein breites Abstandsgriin in Form
aufkommender Gehdlze bildet die 6stliche und nérdliche Begrenzung, wahrend
nach Westen zur ErschlieBungsstraBe der Feuerwehr Hecken, Geblische und einige
Einzelbaume zu verzeichnen sind. Im Siden verlauft in Verlangerung der StraBe
~Am Bergfried" eine nicht befestigte Wege- und Stellplatzflache.

Durch den &stlichen Teil der Plangebietsflache verlauft eine zu sichernde Gaslei-
tung.

Der westlich an die Gemeinbedarfsflache angrenzende Teil der Darmstadter StraBe
mit separatem Rad- und FuBweg ist als Asphaltdecke ausgebildet. Zwischen Rad-
und FuBweg und der eigentlichen StraBenflache befindet sich ein schmaler Grin-
streifen.
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Planung
Stadtebauliche Struktur

In Zukunft soll das Plangebiet als stadtischer Bau- und Wertstoffhof sowie weiterhin
flr die Feuerwehr genutzt werden. Die Gemeinbedarfsnutzung bleibt dabei beste-
hen.

Im Vorfeld der Bebauungsplan-Aufstellung wurde ein stadtebaulicher Entwurf mit
folgenden Inhalten erstellt: Der bereits bestehende Burotrakt der Feuerwehr soll
durch einen langgezogenen, quer zur Darmstadter StraBe angeordneten zweige-
schossigen Gebauderiegel, der Verwaltungs- und Sozialrdume enthalten soll, er-
ganzt werden. Ostlich dieses neuen Geb&uderiegels soll eine neue Fahrzeughalle
angeordnet werden. Der von der Darmstadter StraBe abgehende Zufahrtsbereich
mit integrierten Stellplatzen schlieBt stdlich an den neuen Gebauderiegel an und
fliihrt bis zum d&stlichen Abschluss der geplanten Gebaude. Im sidwestlichen Grund-
stiicksbereich soll an der Darmstadter StraBe ein Gebaude mit Werkstatten, Fahr-
zeughalle und Blockheizkraftwerk (BHKW) entstehen, wahrend entlang der StraBe
~Am Bergfried" eine Fahrzeughalle mit Kfz-Waschanlage geplant ist. Zusammen mit
einer norddstlich an die Fahrzeughalle angrenzenden weiteren Halle entsteht hier
ein Innenhof mit Materialboxen, Salzsilos sowie Lagerflachen.

Im oOstlichen Teil der Gemeinbedarfsflache, anzufahren liber die interne Erschlie-
BungsstraBe, soll der Wertstoffhof flr die Abfallwirtschaft angeordnet werden. Auch
Lagerflachen fir den Bauhof sind hier geplant.

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze befinden sich Gberwiegend im Norden, direkt an-
grenzend an das Markt-Gebaude des Discounters sowie westlich des neuen Bl-
rotrakts.

‘“:;Lﬁ'&fﬁf—)’}
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Abbildung 4: Stadtebaulicher Entwurf, pbs Architekten, Aachen, Stand Juni 2014

Zu den beiden StraBen (nach Westen und Siden) ist die Gemeinbedarfsflache mit
Grunflachen eingefasst. Durch den Erhalt bestehender Griinstrukturen entsteht im
Sidwesten eine gréBere zusammenhdngende Griinflache. Die direkte Abstandsfla-
che zum Friedhof, die von einer bestehenden Gasleitung durchzogen wird, soll von
jeglicher Bebauung freigehalten und im Rahmen der dadurch eingeschrankten
Pflanzmadglichkeiten begrint werden. Um Larmbeldstigungen fiir die Friedhofsbesu-
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7.1
7.1.1

7.1.2

cher zu vermeiden und die Friedhofsruhe zu sichern, ist zusatzlich entlang der 6stli-
chen Grenze des Wertstoffhofes eine mind. 3,0 m hohe Larmschutzwand vorgese-
hen.

Um die slidlich angrenze Wohnbebauung vor Larmeinwirkungen durch die Aktivita-
ten auf dem Bauhofgeldnde abzuschirmen, ist nach Stiden entweder eine mind. 6,5
m hohe Bebauung und/oder eine mind. 6,5 m hohe Larmschutzwand erforderlich.

Fir die Warmeversorgung ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerks geplant, das
sowohl das Plangebiet als auch die geplante Bebauung im Bereich des westlich an-
grenzenden Bebauungsplans 13a ,Belzborn Ost, 1. Anderung" versorgen soll.

Die an die Gemeinbedarfsflache angrenzende Darmstadter StraBe bleibt in ihrer
Dimensionierung bestehen.

Textliche und zeichnerische Festsetzungen und Hinweise / Empfehlungen
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Den Nutzungszielen sowie dem Bestand (Feuerwehr) entsprechend, wird das Plan-
gebiet als ,Flache fiir den Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung ,, Offentliche
Verwaltungen - Feuerwehr und Bauhof mit Wertstoffhof" festgesetzt.

Dementsprechend sind Anlagen fir die Feuerwehr und den Bauhof mit Wertstoffhof
einschlieBlich der daflir erforderlichen Einrichtungen, Lagerplatze und Gebaude so-
wie ein Blockheizkraftwerk zuldssig. Auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, welche der Gemeinbedarfsnutzung zugeordnet und in Grundflache
und Baumasse den jeweiligen baulichen Anlagen untergeordnet sind, werden zuge-
lassen.

Geruchsintensive Nutzungen, wie z.B. die langerfristige Lagerung von Restmiill, Ab-
fallen des dualen Systems (gelber Sack), Griin- und Bioabfallen sind zum Schutz
der angrenzenden Wohnbevélkerung nicht zulassig.

Im Baugebiet der Kennziffer 3 - im dstlichen Planbereich, direkt angrenzend an den
Friedhof — wird die Nutzung entsprechend der aktuellen Planung eingeschrankt.
Hier sind keine Gebaude, sondern nur Lagerplatze und -flachen (mit mdglicher
Uberdachung) zuléssig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflache in Verbindung
mit einer zulassigen Gebaudehohe bestimmt.

Zulassige Grundfldche und Uberschreitung

Durch die Festsetzung der zuldssigen Grundfldche von max. 19.500 m? (gem. § 19
Abs. 2 BauNVO) sowie der Uberschreitungsmdglichkeit bis zu einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 wird der, insbesondere beim Bauhof mit Wertstoffhof, erforder-
lichen Lagerflachenkapazitat und der Flachenerfordernis flir die Unterbringung not-
wendiger Fahrzeuge sowie flr Rangierflachen Rechnung getragen. Fir die Berech-
nung der GRZ wird die festgesetzte private Griinflache nicht in die zugrunde zu le-
gende Grundsticksflache mit einbezogen.

Mit dieser Festsetzung wird auch sichergestellt, dass mindestens 20 % des Grund-
stiicks unbebaut und unversiegelt bleiben bzw. begriint werden.
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7.1.3

7.1.4

Zulassige Gebaudehohe

Da das Plangebiet von West nach Ost um bis zu 4,0 m abfallt, wird als zuldssige
Gebaudehdhe im Bereich der Kennziffer 1 eine NN-Hohe festgesetzt. Zuldssig ist
eine Gebaudehothe von maximal 11,5 m, was einer Hohe von 145 m GNN ent-
spricht. Wichtig ist die Anpassung der Gebaudehdhe an die stdlich an den Gel-
tungsbereich anschlieBende Bestandsbebauung, so dass ein stadtebaulich vertragli-
cher Ubergang der unterschiedlichen Gebdudeh&hen gewéhrleistet ist.

Des Weiteren ist ein erforderlicher Schlauchturm, der zukiinftig eine Gebaudehdhe
von maximal ca. 32,0 m = 165,5 m (NN aufweisen darf zuléssig - eine Uberschrei-
tung dieser Gebdudehdhe ist ausnahmsweise zulassig. Auch fir die erforderlichen
Salzsilos wird eine abweichende maximale Hohe von 25,0 m = 158,5 m GNN fest-
gesetzt.

Im Bereich der Kennziffer 2 ist eine Gebaudehdéhe zwischen 6,5 m und 8,5 m zulas-
sig. Die Festsetzung einer Mindest-Gebdaudehohe ist erforderlich, da hier die Ge-
baude zusatzlich eine Larmschutzfunktion erflillen missen. Aus diesem Grund wird
hier als Hohenbezugspunkt die geplante, direkt angrenzende interne Verkehrs-
/Lagerflache in der Mitte des Gebaudes bzw. der Larmschutzwand festgesetzt.

Technische Aufbauten wie Solaranlagen, Schornsteine (auch des BHKW), Aufziige
und Luftungsanlagen bleiben bei der Ermittlung der maximalen Gebdaudehdhe gene-
rell in allen Bereichen unberlcksichtigt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

Fir das Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Ge-
bdaude mit einer Lange von mehr als 50 m. Die entsprechenden Abstande gemal
HBO sind einzuhalten. Mit dieser Festsetzung kann dem Bestand und der aktuellen
Planung Rechnung getragen werden.

Um auch Anderungen der aktuellen Planungsabsichten (Hochbau) zu erméglichen,
wird die Uberbaubare Flache mittels Baugrenzen umgrenzt. Baulinien sind nicht
vorgesehen. Um aber den geforderten Larmschutz zu gewahrleisten, ist die Lage
der Larmschutzanlagen der Planung anzupassen.

Da der Schornstein des Blockheizkraftwerks an dessen AuBenfassade angeordnet
werden soll, ist fiir den Bau des Schornsteins eine Uberschreitung der Baugrenze
um maximal 2,0 m zuldssig. Zu diesem Zweck darf in die private Grinflache einge-
griffen werden.

Die Salzsilos sollen aus Gestaltungsgriinden einen Abstand von den jeweiligen
Grundstlicksgrenzen von mindestens 15,0 m einhalten.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Der angestrebten Nutzung entsprechend, sind Stellplatze und Garagen innerhalb
der Uberbaubaren sowie innerhalb der hierflir festgesetzten Flachen zuldssig. Ent-
lang der nérdlichen Grundstlicksgrenze muissen, abweichend von der Hessischen
Bauordnung, die Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Hier sollen die direkt
an der Grundstlicksgrenze angeordneten Bestandsstellpldtze aus betrieblichen
Grinden - erforderliche Rangierflache flr die Feuerwehr - erhalten werden.

Innerhalb der Grinflachen sind weder Stellplatze noch Garagen und Nebenanlagen
zulassig damit eine durchgdngige Begriinung innerhalb der festgesetzten Griinfla-
chen gewahrleistet ist.
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7.1.5

7.1.6

7.1.7

7.2

Private Grunflache

Entlang der Darmstadter StraB8e wird eine private Griinflache zum Ortsbildschutz
des Ortseingangs festgesetzt. Hier soll eine gartnerische Anlage mit hainartigem
Baumbestand hergestellt werden, um die Ortseingangssituation gestalterisch auf-
zuwerten und eine grof3zligige Begriinung am sidlichen Ortseingang straBenbeglei-
tend sicherzustellen (siehe auch Punkt 7.1.7).

Um die ErschlieBung des Plangebiets zu gewahrleisten, ist auf einer Gesamtlange
von max. 25 m die Herstellung von zwei Ein- und Ausfahrten zuldssig. Des Weite-
ren ist auf der privaten Grinflache die Errichtung eines Schornsteins fir die Betrei-
bung des Blockheizkraftwerks zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Bereich der 6stlichen Plangebietsflache verlauft die Trasse einer unterirdischen
Gasleitung der Stadtwerke. Zur Sicherung der Zuganglichkeit wird hier zugunsten
des Versorgungstragers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen

Ubergeordnete landschafts- und griinordnungsplanerische Zielsetzung ist es, land-
schaftstkologisch wertvolle Strukturen mdglichst zu erhalten und eine wirksame
Durchgriinung des Gebiets zu sichern. Des Weiteren soll die landschaftliche Einbin-
dung der Gebaude und baulichen Anlagen am Ortseingang gewahrleistet und ein
wirksamer Puffer zwischen der sensiblen Friedhofsnutzung bzw. der angrenzenden
Wohnbebauung und der geplanten Gemeinbedarfsnutzung hergestellt werden.

Folgende vorgesehene griinordnerische MaBnahmen tragen hierzu bei:

e Erhalt und Entwicklung einer privaten Grinflache mit hainartigem Baumbestand
in Verbindung mit straBenbegleitenden Baumanpflanzungen an der Darmstadter
StraBe zur Aufwertung und Gestaltung der Ortseingangssituation

e Anlage einer Pflanz- und Gehdlzflache entlang der StraBe ,Am Bergfried" zur
Begrinung der Sidgrenze des Plangebiets und Eingriinung der notwendigen
Larmschutzvorrichtungen gegeniber der angrenzenden Bebauung

e Entwicklung eines mindestens 15 m breiten Griin- und Gehélzkorridors entlang
der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze als Puffer zwischen der Gemeinbedarfs-
nutzung und dem angrenzenden Friedhof

e Randliche Eingriinung mit Gehdlzen im Nordosten und Osten

e Herstellung einer groBflachigen extensiven Dachbegriinung sowie einer 20 %-
igen Grundsticksbegriinung der Gemeinbedarfsflachen

e Anpflanzung von Baumen innerhalb des Betriebs- und Wertstoffhofes

e Sammlung des auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen
und Nutzung als Brauchwasser flir Fahrzeugreinigung, Toilettensplilung und
Bewadsserung der gartnerischen Anlagen etc.

e Oberflachenausbildung der Stellpldtze nur mit wasser- und luftdurchlassigen
Beldgen, wo dies betriebsbedingt méglich ist, sowie Uberstellung der Stellplatze
mit Baumen hoherer Pflanzqualitaten

e Erhalt des FuB- und Radweges entlang der Darmstadter StraBe

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Die Gebdude im Plangebiet sind mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern bis
10° Neigung zu versehen. Aussparungen der Dachbegriinung sind im Bereich not-
wendiger Dachaufbauten wie Schornstein, Liftungsschachte etc. erlaubt.
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7.3

8.2

Durch diese Festsetzung soll die bereits bestehende Dachgestaltung aufgenommen
und flr das Plangebiet eine einheitliche Dachlandschaft geschaffen werden. Um ei-
ne alternative Energiegewinnung zu ermdglichen, ist auch eine Kombination der
Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig.

Hinweise und Empfehlungen

Im Bebauungsplan werden Hinweise zum Verhalten bei Auftreten von Bodendenk-
malern und Bodenverunreinigungen gegeben. Des Weiteren wird auf das Einhalten
der stadtischen Satzungen hingewiesen. Auch der Hinweis auf die Moglichkeit der
Einsichtnahme von DIN-Vorschriften bei der Stadt ist hier aufgefiihrt. Zusatzlich
wird auf den Schutz des Oberbodens hingewiesen.

Ein weiterer Hinweis erfolgt zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers.
Es wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen zur Re-
genrickhaltung in Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. fir die Grund-
sticksbewdasserung) zu nutzen.

Da im Plangebiet noch eine alte Tankstelle vorhanden ist, wird darauf hingewiesen,
dass beim Abbruch der Tankstelle mit erhéhtem Entsorgungsaufwand aufgrund von
maoglichen geringen Bodenbelastungen zu rechnen ist.

Zusatzlich soll die Pflanzliste einen Hinweis auf die auszuwahlenden Geholze im
Plangebiet geben.

Zum Schutz der Leitungen wird auf den erforderlichen Abstand von Baumen zu den
Leitungen sowie auf einen Schutzkorridor beidseits der bestehenden Gasleitung
hingewiesen.

Des Weiteren werden Hinweise zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange
(siehe auch Punkt 10.2), zur Nahe des Verkehrslandeplatzes Egelsbach sowie zu
einem Hydrologischen Einzelgutachten bei Grindungen unter 2,0 m gegeben.

Verkehr
ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung der Feuerwehr und des Bauhofes mit Wertstoffhof
soll Gber die Darmstadter StraBe (alte B3) Uber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt
zwischen den beiden Nutzungen erfolgen. Zusatzlich soll die bestehende, nérdlich
davon angeordnete Notfallausfahrt fiir die Feuerwehr beibehalten werden. Eine
Verbindung nach Siden Richtung Egelsbach sowie nach Norden in die Ubrige Orts-
lage von Langen ist dadurch gewahrleistet. Zur StraB8e ,,Am Bergfried" soll keine
Ein- oder Ausfahrt erfolgen, um die angrenzende Wohnbebauung vor zusatzlichem
Verkehrslarm zu schitzen.

Die Darmstadter StraBe ist ausreichend leistungsfahig, um die zusatzlichen Verkeh-
re vom Plangebiet gut abwickeln zu kénnen. Beglinstigend kommt hinzu, dass die
Hauptfrequentierung des Bau- und Wertstoffhofs in den Schwachverkehrszeiten
liegt. Allerdings ist zur Gewahrleistung einer sicheren Zufahrt zum Grundsttick und
um Beeintrachtigungen auf der Darmstddter StraB8e zu vermeiden, die Anlage einer
Linksabbiegespur erforderlich, die jedoch nicht liber Festsetzungen des Bebauungs-
plans gesteuert werden kann. Die vorhandene StraBenbreite ist ausreichend, um
die erforderliche Ummarkierung vornehmen zu kénnen.

Ruhender Verkehr

Die fir die bestehende und angestrebte Nutzung erforderlichen Stellplatze sind auf
dem Grundstlick anzuordnen.
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8.3

9.1

9.2

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die regionale Buslinie 662 Neu-Isenburg - Darmstadt Ar-
heilgen sowie durch die Stadtbuslinie OF-73 Langen Bf. — Bayerseich - Egelsbach
an den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Regionalbuslinie fahrt
zwischen 5 Uhr und 23 Uhr mit einer Taktung von 30 Minuten werktags in den
Hauptverkehrszeiten, ansonsten alle 60 Minuten. Die Stadtbuslinie weist eine Tak-
tung von 60 Minuten auf und fahrt zwischen 7 und 17 Uhr. Die Haltestelle befindet
sich an der Lorscher Strafe.

Technische Infrastruktur /7 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen bereits in den umgeben-
den StraBen und sind fir die bestehende und geplante Nutzung ausreichend di-
mensioniert. Ein entsprechender Anschluss ist mdglich.

Die im Plangebiet liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind bei der Planung zu
berticksichtigen.

Trinkwasser / Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung und damit der zusatzliche Wasserbedarf im Plangebiet
ist durch den Anschluss an bestehende Leitungen in den umgebenden Verkehrsfla-
chen gesichert. Leitungstrager ist der Zweckverband Wasserversorgung Stadt und
Kreis Offenbach.

Die Léschwasserversorgung ist Uber den Anschluss an die bestehende Trinkwasser-
leitung/Hydranten bis maximal 96 m>/h sichergestellt.

Abwasser / Niederschlagswasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt liber den bestehenden Mischwasserkanal, dessen
Querschnitt mit DN 150 flr die zusatzlich geplanten Nutzungen ausreichend dimen-
sioniert ist. Das anfallende Schmutzwasser wird (iber den Siidsammler, dessen
Leistungsfahigkeit im GEP 2002 nachgewiesen wurde, in die Klaranlage Langen,
Egelsbach, Erzhausen eingeleitet. Diese kann aktuell noch Abwasser von zusatzlich
15.000 Personen aufnehmen und besitzt somit ausreichende Kapazitaten.

Da der Generalentwdsserungsplan (GEP) schon 2002 aufgestellt wurde, ist fir 2014
eine Fortschreibung des GEP vorgesehen.

Gem. § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll ,insbesondere Nieder-
schlagswasser von der Person, bei der es anfallt verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.™ Auch gemaf
der Entwasserungssatzung der Stadt Langen ist das vorhandene Niederschlagswas-
ser zu verwerten. Im § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird zusatzlich folgendes
festgehalten: ,Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.™

Da die Durchléssigkeit des Bodens im Plangebiet begrenzt ist, kann das Uberlauf-
wasser der Zisternen in die Kanalisation eingeleitet werden. Dem Grundsatz der
Einleitung in eine Kanalisation mit Trennsystem kann hier allerdings nicht entspro-
chen werden, da es sich um ein Gelénde in der bebauten Ortslage handelt, in der
bereits ein Mischwasserkanal existiert.
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9.3

9.4

10

10.1

10.2

Strom und Gas

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat und Erdgas kann durch die Stadt-
werke Langen sichergestellt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch die Kommunalen Betriebe Langen (KBL) gewahrleis-
tet.

Umweltbelange

Zu den Umweltbelangen wurde vom Biiro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH ein
Landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet. Hierin werden u.a. Aussagen zu
landschaftsplanerischen Vorgaben, zu Hydrologie, Klima und Flora / Fauna / Bio-
toptypen getroffen. Durch die Ergebnisse der Untersuchungen dieser Teilgebiete
werden aber keine bindenden Festsetzungen begriindet.

Die Themen Altlasten und Larm werden in separaten Punkten in der Begriindung
detailliert bearbeitet. Zum Artenschutz werden die zu beachtenden Hinweise aufge-
fuhrt.

Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich weder Schutzgebiete oder Schutzob-
jekte nach Naturschutzrecht noch FFH-Gebiete oder Europaische Vogelschutzgebie-
te.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone III B des Wasserschutzgebiets Brunnen I-
VII der Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadt Moérfelden-Walldorf. Die fir die
Schutzgebiete geltenden Verbote sind einzuhalten.

Artenschutz

Aus den Untersuchungen zum Artenschutz hat sich keine Notwendigkeit zur Formu-
lierung von bindenden Festsetzungen ergeben. Es werden aber folgende Hinweise
zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange gegeben:

e Im Vorfeld samtlicher BaumaBnahmen ist zu lGberprifen, ob Arten gemaBl An-
hang IV der FFH-Richtlinie oder europadische Vogelarten von den BaumaBnah-
men bzw. ihren Auswirkungen betroffen sind. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans kénnen dies insbesondere Fledermduse oder gebaudebritende Vo-
gelarten wie Rauchschwalbe und Haussperling sein. Zudem wurde in 2013 die
Zauneidechse im Ostteil des Geltungsbereichs nachgewiesen.

e Grundsatzlich sollten Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten
vom 1. Oktober bis Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt
werden. Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind Baume mit Héhlen oder potenzi-
ellen Baumquartieren insbesondere auf das Vorkommen von Fledermausen hin
zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Hohlenkamera).

e Gebaude sind unabhangig vom Zeitpunkt vor einem Abbruch bzw. der Durch-
filhrung von SanierungsmaBnahmen auf Quartiere von Fledermausen und ge-
baudebritende Vogel, insbesondere Haussperling und Rauchschwalbe zu unter-
suchen.

e Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, sind die Niststatten vor Beginn der Vogel-
brutzeit zu verschlieBen und die Brutplatze vorlaufend an geeigneter Stelle zu
ersetzen (Formsteine, Nistkdsten, Dachkasten, etc.). Bei NeubaumaBnahmen
sollten kinstliche Fledermausquartiere (Bausteine, Fledermauskasten) und
Nistgelegenheiten flr die beiden genannten Vogelarten an geeigneten Stellen
der Fassade oder den Dachbereich eingebaut werden.
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10.3
10.3.1

e Bei positivem Nachweis der Zauneidechse muss vor Baufeldraumung bei giins-
tiger Witterung in der Aktivphase und vor Eiablage mit dem Fang der Zau-
neidechsen durch eine fachkundige Person begonnen werden. Die Tiere werden
anschlieBend in einen geeigneten Ersatzlebensraum umgesiedelt (siehe Land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag - Kapitel 4 Artenschutzrechtliche Betrachtung -
Absatz Ersatzlebensraum und Umsiedlung).

Emissionen
Schall

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage an der viel befahrenen Darmstadter StraBe
sowie in Nachbarschaft zum nérdlich gelegenen Einkaufsmarkt Larmbelastungen
ausgesetzt. Larmemissionen durch Schienenverkehr sind ohne Relevanz, Beein-
trachtigungen durch Fluglarm sind im Einzelfall méglich.

Auch nach erfolgtem Flughafenausbau und Inbetriebnahme der Nordwest-
Landebahn ist von relativ geringen Belastungen durch den Flugverkehr des Flugha-
fens Frankfurt Rhein/Main auszugehen. Zudem liegt das Plangebiet auBerhalb des
Larmschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen Frankfurt Rhein/Main und auBerhalb
des im Regionalen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Siedlungsbeschrankungs-
bereichs.

Das Plangebiet befindet sich jedoch direkt unter bzw. neben der festgelegten Nord-
platzrunde des Verkehrslandeplatzes Egelsbach. In diesem Zusammenhang erfol-
gen auch Abflige (RWY 27) sowie Anfliige (RWY 09), was bedeutet, dass das Plan-
gebiet legal von an- und abfliegenden Luftfahrzeugen lGberflogen werden darf. Al-
lerdings darf am Immissionspunkt 4 (Langen, Darmstadter StraBe 80) ein aquiva-
lenter Dauerschallpegel von 55 dB(A) nicht Gberschritten werden. Die Einhaltung
dieses Larmwertes ist jahrlich durch einen larmtechnischen Bericht zu belegen. Da-
her missen keine konkreten Larmschutzvorkehrungen zur Fluglarmbelastung im
Rahmen der Bauleitplanung getroffen werden. Allerdings wird im Bebauungsplan
auf die unmittelbare Nédhe zum Verkehrslandeplatz Egelsbach sowie auf den damit
einhergehenden Flugverkehr bzw. auf die Fluglarmbelastung hingewiesen.

Im Frihjahr 2013 wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, in der
die Gerdauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft (z.B. Wohnbebauung, Friedhof)
durch das geplante Vorhaben gemaB TA Larm prognostiziert und beurteilt wurden.

In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt wurde festgelegt, dass
aufgrund der Larmvorbelastung tags durch den bestehenden Feuerwehrstandort
und den Lidl-Markt die Zusatzbelastungen durch den geplanten Betriebshof der KBL
im Tagzeitraum um mindestens 6 dB(A) unter den maBgeblichen Immissionsricht-
werten der TA Larm liegen. Das geplante Vorhaben liefert in diesem Fall keinen re-
levanten Immissionsbeitrag, auch die Vorbelastung muss nicht ermittelt werden.
Im Nachtzeitraum herrscht keine Vorbelastung durch den Feuerwehr-Standort und
den Lidl-Markt, so dass hier nicht das -6-dB(A)-Kriterium gilt.

Zusammengefasstes Ergebnis der Larmimmissionsprognose / Festsetzungen:

Beim regularen Betrieb des Betriebshofes und der geplanten Wertstoffsammelstelle
sowie beim Winterdienst werden die Anforderungen der TA Larm/1/ an den Schal-
limmissionsschutz unter Berlicksichtigung der unten aufgefiihrten Larmschutzmaf3-
nahmen eigehalten.

e Mindestens 6,5 m hohe Larmschutzwand zwischen den Hallen GB2 und GB3
(d.h. nach Siden).

e Mind. 3,0 m hohe Larmschutzwand zwischen Wertstoffhof und Friedhof (d.h.
nach Osten, Stden und Norden)
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10.3.2

10.4

10.5

e Das bewertete Mindest-Schallddmm-MaB der mindestens 6,5 m hohen Larm-
schutzwand (inkl. Tor) im Siden zwischen den Hallen GB2 und GB3 sowie der
mindestens 3 m Uber Gelédnde hohen Larmschutzanlage zwischen Wertstoffhof
und Friedhof betragt:

RW = 25 dB (z.B. 1 mm Stahl-Trapezblech, Mauerwerk (d = 12,5 cm, Steinroh-
dichte > 500 kg/m?), Gabionen-Wand mit entsprechendem Priifzeugnis.)"

e Der maximal zuldssige Gesamt-Schallleistungspegel der lGber die Gebaudeau-
Benbauteile und den Kamin abgestrahlten Gerausche des in der Halle GB2 ge-
planten BHKW betragt:

e tags (6 - 22 Uhr): LWa = 85 dB(A)
e nachts (22 - 6 Uhr): LWa = 70 dB(A)

Die Anlagengerausche dirfen entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik
weder ton- noch impulshaltig sein.

Die 0.g. LarmschutzmaBnahmen wurden in den Bebauungsplan Gbernommen, wo-
bei die Festsetzungen so formuliert wurden, dass auch bei Anderung der aktuell
geplanten Bebauung der Larmschutz gesichert ist.

Weitere Informationen sind der Schalltechnischen Untersuchung des Biiros
Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, Darmstadt, vom 11.04.2013 zu entnehmen.

Geruch

Storende Geruchsemissionen sind aktuell nicht zu verzeichnen.

Durch die Festsetzung, dass geruchsintensive Nutzungen, wie z.B. die langerfristige
Lagerung von Restmiill, Abféllen des dualen Systems (gelber Sack), Griin- und Bio-
abfallen zum Schutz der angrenzenden Wohnbevélkerung nicht zuldssig sind, kann
die angrenzende Wohnbebauung auch zuklnftig vor stérenden Geruchsemissionen
geschiitzt werden.

Altlasten

Aufgrund vorliegender Untersuchungen konnte der Altlastenverdacht fir 2 Teilfla-
chen (Tankstelle und Lagerplatz an der Salzhalle) ausgeraumt werden. Demzufolge
hat das Regierungsprasidium Darmstadt (RP) den Altlastenverdacht fur den Alt-
standort aufgehoben. Ein weiterer Handlungsbedarf besteht aus altlastenrechtlicher
Sicht laut RP, auch im Fall von geplanten Nutzungsdanderungen nicht. Das RP teilte
weiter mit, dass der Status der Flache im Hessischen Altlasten-Informationssystem
(ALTIS) auf ,Altlastenverdacht aufgehoben™ gesetzt und die Akte geschlossen wird.

Eine Kennzeichnung von Fldachen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da keine
Erkenntnisse mehr Gber erhebliche oder sanierungsbedirftige Bodenverunreinigun-
gen vorliegen.

Allerdings wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, wonach beim Ab-
bruch der Tankstelle wahrscheinlich mit erhéhtem Entsorgungsaufwand aufgrund
von moglichen geringen Bodenbelastungen zu rechnen ist.

Kampfmittel

Die Kampfmittelbelastung des Plangebiets wurde durch den Kampfmittelraumdienst
beim Regierungsprasidium Darmstadt Uberprift. Eine Auswertung der Luftbilder hat
keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem Auffinden von Bombenblind-
gangern zu rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Gber mégliche Munitionsbe-
lastung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.
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11 Bodenordnung / Kosten

Zur Umsetzung der geplanten stadtischen Bauvorhaben sind im Plangebiet Neupar-
zellierungen erforderlich. Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens, der erforderli-
chen Bodenordnung sowie der Planung und Umsetzung des Vorhabens tragt die

Stadt Langen.

12 Planungsstatistik
Gesamtflache Geltungsbereich 38.540 gm
Offentliche Verkehrsfliche 4.432 gm
Gesamtflache Gemeinbedarfsflache 34.108 gm
Private Grinflache 2.917 gm
Gemeinbedarfsflache ohne private Grunflache 31.191 gm
Uberbaubare Flachen der Kennziffern 1, 2 und 3 19.500 gm
Uberschreitung durch Versiegelung und Nebenanlagen bis GRZ 0,8 5.453 gm
Anpflanzflachen P1, P2 5.852 gm
Versorgungsflache 12 gm
Weitere nicht Gberbaubare Grundsticksflachen 374 gm
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