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BAULEITPLANUNG

Einfiihrung
Anlass und Planerfordernis

Der Vorhabentrager Advancis Immobilien GmbH / Advancis Software & Services
GmbH ist an die Stadt Langen mit dem Ansinnen herangetreten, Teilbereiche des
Bebauungsplanes Nr. 2.I.A - ,Gewerbegebiet sldlich der MonzastraBe
(Technologiepark)" zu andern und damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des Projektes ,Advancis Campus Langen® zu schaffen.

Das Projekt wurde dem Ausschuss fur Umwelt, Bau, Verkehr u.a. am 04.03.2020
durch den Gesellschafter und Geschaftsfihrer der Advancis Software & Services
GmbH vorgestellt und erldutert. Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Langen hat in ihrer Sitzung am 10.09.2020 gemaB § 2 Absatz 1 BauGB den
Aufstellungsbeschluss fliir den Bebauungsplan Nr. 2.1.A ,,Gewerbegebiet sidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)®, 1. Anderung gefasst.

Das Vorhaben sieht eine Entwicklung in mehreren Bauabschnitten zur Schaffung
eines campusartigen Standortes mit der Realisierung von Bliro- und Gewerbeflachen,
der Entwicklung eines wertigen Umfelds und der Infrastruktur fir aktuelle und
kinftige Mitarbeiter (Gastronomie, Konferenzmdglichkeiten, Kinderbetreuung,
Dienstleistungen, Aufenthalts- und Grinflachen, etc.), tempordre
Unterbringungsmadglichkeiten flir Beschaftigte (,serviced appartements") sowie die
Schaffung von Wohnraum, sozialen und gewerblichen Nutzungen im Bereich des
sudlichen Plangebiets in der StraBe ,Am WeiBen Stein™ vor. Eines der zentralen
Teilprojekte wird die Errichtung eines bis zu dreizehngeschossigen und als Advancis-
Hauptverwaltung konzipierten Birogebdudes im Norden des Plangebietes sein.

Erster Baustein der Entwicklung ist ein Vorhaben im Nordwesten des
Geltungsbereiches. Die Errichtung zusatzlicher Blirogebaude und einer
Kindertagesstatte in diesem Bereich ist abgeschlossen (1.BA). Ein Teil der
Betreuungsplatze soll auch der Stadt Langen als familienfreundliches Angebot fir die
Arbeitskrafte vor Ort zur Verfligung gestellt werden.

Die vorliegende Planung soll weitgehend in Ubereinstimmung mit dem Regionalen
Flachennutzungsplan, der in diesem Bereich "gewerbliche Bauflache" darstellt,
entwickelt werden. Im stadtischen Konzept "Stadtumbau Gewerbe" ist das Gebiet als
Gewerbliche Flache dargestellt, fiir die eine Profilierung als Gewerbe- und Bliropark
im Handlungs- und MaBnahmenplan empfohlen wird. Auch die im Siden des
Plangebietes vorgesehene Fortsetzung der urbanen Wohnbebauung, von sozialen
Einrichtungen (Kindertagesstatte), gewerblichen Einheiten und sogenannten
~Serviced Appartements", welche als Pendant zur urban gepragten Bebauung in der
gegenlberliegenden LiebigstraBe gesehen werden kann, entspricht grundsatzlich
diesem informellen stadtischen Konzept.

Derzeit ist das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 2.1.A - ,Gewerbegebiet sidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 bereits als "Eingeschranktes
Gewerbegebiet" und im Siden kleinrdumig als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Im Zuge der Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird neben der
Anpassung von Art und MaB der baulichen Nutzung auch die Modifikation der
Uberbaubaren Grundsticksflachen erforderlich.
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Abbildung 1: Masterplan Advancis Campus (Quelle: ap88 Architekten Partnerschaft mBB,
Stand 28.11.2023)
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Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Stadtgebiet von Langen, westlich der Bahn-
linie zwischen der Monza- und PittlerstraBe. Es umfasst eine Flache von ca. 3,5 ha.
und wird im Westen von der PittlerstraBe bzw. dem Betriebsgeldnde der Firma RUG
Semin GmbH begrenzt. Im Norden und Osten schlieBen die MonzastraBe, im
Sudosten die bisher unbebauten und als Park- und Ride-Platz genutzten Flachen

sowie im Slden die StraBe ,Am WeiBen Stein" das Plangebiet ab.

1.2

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstliicke 136/9 teilweise, 266/5, 270/46,
270/47, 270/48, 583/3, 583/4, 585/8, 585/9, 585/10, 587/3 und 587/4 in der

Gemarkung Langen, Flur 24.
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Abbildung  2: Das im  Luftbild, Befliegung 01.06.2021 (Quelle:
haben  BaumaBnahmen

https://www.geoportal.hessen.de/), Anm.: Zwischenzeitlich
stattgefunden. Aktuellere amtliche Luftbilder liegen derzeit noch nicht vor.

Plangebiet
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2 Verfahrensart und Verfahrensablauf
2.1 Verfahrensart

Am 10.09.2020 wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen der
Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.I.A -
~Gewerbegebiet sidlich der MonzastraBe (Technologiepark)" gemaB § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch gefasst. Mit der Planéanderung wird das Ziel verfolgt, die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen far die Umsetzung des
Entwicklungskonzeptes ,,Advancis Campus Langen" zu schaffen.

Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren wurde zunachst das Verfahren gemaB §
13a BauGB gewéhlt und eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behoérden durchgefiihrt. Im Zuge der Entwurfsbearbeitung hat sich die Stadt Langen
jedoch entschlossen, das Verfahren auf das sogenannte Regelverfahren mit
Umweltprifung umzustellen. Die einzelnen Verfahrensschritte flir den vorliegenden
Bebauungsplan sind nachfolgend aufgelistet:

Aufstellungsbeschluss 10.09.2020
Fr. Beteiligung §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB 15.11.2021 bis 10.12.2021
Offenlage §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB Wird ergénzt

2.2 Verfahrensablauf

Nachfolgend wird die Behandlung der im Verfahren eingegangenen wesentlichen
Stellungnahmen zusammenfassend aufgefiihrt. Auf die Wiedergabe von reinen
Hinweisen ohne inhaltliche Anregung wird hier verzichtet und auf die
Zusammenstellung der Anregungen verwiesen.

Fr. Beteiligung §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB 15.11.2021 bis 10.12.2021

Es wurden insgesamt 43 Stellungnahmen eingereicht. Davon enthielten 24
Stellungnahmen planungsrelevante Hinweise und Anregungen.

Verfasser Vorgebrachte Anregung mit Beriicksichtigung in der
Auswirkungen auf die Planung Planung
BUND Ortsverband e Frage nach Notwendigkeit einer 13- e Keine. Festhalten an Planung.
Langen & Egelsbach stockigen Bebauung im Norden
¢ Wunsch nach Anbringung von normalen e Zur Kenntnis genommen und
Nistkasten und Fledermausunterkinften berticksichtigt bzw. kann im
zusatzlich zu Sperlingskasten Vollzug beriicksichtigt
werden.
« Uberpriifung auf Vorhandensein von e Kann im Vollzug
Zauneidechsen in den Bebauungsplanen, berticksichtigt werden.

maogliche Umsiedlung erforderlich

Bundesaufsichtsamt | e Mdglichkeit der Stérung der e Die Hinweise werden zur
flr Flugsicherung Flugsicherungseinrichtungen durch Beachtung im Vollzug der
Bauvorhaben Bauleitplanung bzw. in der
e AbschlieBende Entscheidung tber nachfolgenden Objektplanung
mogliche Stérungen erfolgt erst bei in die Planunterlagen
Vorlage konkreter Vorhabenplanung (z.B. aufgenommen.
Bauantrag)
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Deutsche Bahn AG

e Es bestehen bei Beachtung und

Einhaltung der Hinweise keine
grundsatzlichen Bedenken. Die Hinweise
beziehen sich auf Abstandsflachen,
Abstimmung bei BaumaBnahmen,
Oberleitungen, vorhandene Kabel, Einsatz
von Kranen, Einfriedungen,
Bepflanzungen, Lichtzeichen,
Zuwegungen, Betreten von Bahnflachen,
Entwasserung, Immissionen,
Haftungspflichten, etc.

e Die Hinweise werden

weitgehend zur Beachtung im
Vollzug der Bauleitplanung
bzw. in der nachfolgenden
Objektplanung in die
Planunterlagen
aufgenommen.

Deutsche Telekom
Technik GmbH

Die im Planbereich liegenden
Telekommunikationslinien missen
gesichert, verandert oder verlegt werden.
Bei der Ausfihrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen vermieden werden.

Die Hinweise werden zur
Beachtung im Vollzug
aufgenommen.

DFS Deutsche
Flugsicherung

Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH betroffen sein. Bauvorhaben muss
zur Einzelfallprifung bei der zustandigen
Luftfahrtbehdrde vorgelegt werden,
inklusive Angaben zu Koordinaten,
Bauhdhen, Kubatur etc.

Richtfunkstrecke verlauft durch das
Plangebiet. Anforderungen an die Hohe
der Bebauung beziglich der
Richtfunkstrecke sind beigeftigt.

Wurde aufgenommen. An den
Festsetzungen ergibt sich
kein Anderungsbedarf.

Es darf bis 80 m Uber
Gelande (d.h. rd. 202 m U
NHN) gebaut werden.
Bebauungsplan liegt mit rd.
145 bzw. 150 m G NHN
deutlich darunter.

auf der B 486 darf nicht negativ
beeinflusst werden.

Handwerkskammer Kritik am erneuten Verlust von Die Stadt hat bereits
Frankfurt-Rhein- Gewerbeflachen durch Umwidmung in entsprechend gehandelt, u.a.
Main Urbanes Gebiet, da Handwerk und im Bereich ,Kronenhof", etc.
produzierendes Gewerbe auf ausreichende Dariliber sieht der RegFNP
Gewerbeflachen angewiesen sind. zusatzliche Flachen u.a. im
Bereich nordlich der B486
beidseits der Bahnlinie vor.
Es wird die Forderung gestellt, dass die Die Festsetzung eines
Stadt Langen Ersatzflachen fir Handwerk Urbanes Gebietes schlieBt
und produzierendes Gewerbe schaffen soll eine gewerbliche Entwicklung
grundsatzlich nicht aus.
Vielmehr sind kleinteilige
gewerbliche Nutzungen
elementare Bestandteile eines
MU.
Hessen Mobil Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs Es bestehen keine Hinweise,

dass die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf
der B 486 negativ beeinflusst
werden.

Kreisausschuss des
Hochtaunuskreis FB
Léandlicher Raum

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB ist genlige getan.

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Kreisausschuss des
Kreis Offenbach

Notwendigkeit eines Gutachtens zur
Ermittlung einer Larmkontingentierung

Ausreichende Bereitstellung von
Léschwasser

Wird entsprochen. Die
Ergebnisse der
schalltechnischen
Untersuchung werden
integriert.

Léschwasserversorgung ist
bis maximal 96 cbm/h
sichergestellt.

E_Begrindung 19.12.2023
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Berticksichtigung der Verlangerung der
RTW bei der Verkehrsanbindung

Die RTW wurden u.a. im
Schallgutachten und bei der
Verlegung der StraBe im
Osten des Plangebietes
berlicksichtigt.

Landesamt flr
Denkmalpflege -
hessen Archédologie

Keine grundsatzlichen Bedenken
Aufnahme eines Hinweises auf § 21
HDSchG

Die Hinweise werden zur
Kenntnis und aufgenommen.

Polizeiprasidium
Sitidosthessen

Keine grundsatzlichen Bedenken. Es
werden allerdings Hinweise und
kriminalpréventive Empfehlungen zur
Berticksichtigung bei der Entwicklung des
Plangebiets gegeben.

Die Hinweise werden fiir den
Vollzug der Bauleitplanung
und die spateren
Objektplanungen zur
Kenntnis genommen.

Regierungsprasidiu
m Darmstadt

Die geringfligigen Abweichungen
hinsichtlich des geplanten Urbanen
Gebietes kdnnen aufgrund der geringen
FlachengréBe zurlickgestellt werden. Zu
der Planung bestehen dann keine
Bedenken. Die Planung kann daher
gemaB § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele
der Raumordnung angepasst gelten.
Verstandnisfrage zur Begriindung des Be-
bauungsplanes zur Betroffenheit nach
§18a LuftVG.

Auf beschrankten Bauschutzbereich (§17
LuftVG) des Verkehrslandeplatzes
Egelsbach eingehen.

Der Fachbereich Larmaktionsplanung
weist darauf hin, dass die Larmbelastung
des Schienenverkehrs zu berticksichtigen
ist.

Hinweise zum Grundwasserschutz /
Wasserversorgung sowie Erfordernis eines
Deckungsnachweises.

Fehlende Aussagen zur
Grundwassersituation

Erfordernis einer schalltechnischen
Untersuchung

Empfehlung zur Durchfiihrung des
Planverfahrens im Regelverfahren mit
Umweltprifung.

Es besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Die Werte wurden bei den
zustandigen Stellen
hinterfragt und redaktionell
angepasst.

Dem Hinweis wird
entsprochen.

Die schalltechnische
Untersuchung bericksichtigt
die angrenzende Bahntrasse.

Die Deckungsnachweise
liegen vor und wurden
eingearbeitet. Hinweis auf das
sich im Festsetzungs-
verfahren befindliche
Wasserschutzgebiet fiur die
Infraserv wurde
aufgenommen. Ergebnisse
der Entwasserungskonzeption
und der hydrogeologischen
Begutachtung wurden
integriert.

Aussagen und
Kennzeichnungen wurden in
die Planunterlagen
aufgenommen.

Der TUV Hessen wurde mit
der Erstellung einer
schalltechnischen
Untersuchung beauftragt. Die
Ergebnisse wurden zum
Planentwurf bericksichtigt.

Der Anregung wurde
entsprochen. Das Verfahren
wurde umgestellt.
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RP Darmstadt -
Kampfmittelraum-
dienst

e Vom Vorhandensein von Kampfmitteln

muss grundsatzlich ausgegangen werden.
In den Bereichen, in denen bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu
mind. 5 Metern durchgefihrt wurden, sind
keine KampfmittelrdummaBnahmen
notwendig. Bei allen anderen Flachen ist
eine Uberpriifung bis in einer Tiefe von 5
Meter (ab GOK HWK) erforderlich.

e Die Hinweise sind bereits

enthalten. Die weitere
Prifung und Umsetzung
erfolgt im Rahmen der
Bauvorbereitung in der
Verantwortlichkeit der
Bauherrschaft.

Regionalverband
Frankfurt Rhein-

Das im Bebauungsplan vorgesehene
,Urbans Gebiet" (ca. 0,65 ha) kann als

Der Hinweis auf die
Einhaltung des

Main aus dem RegFNP entwickelt angesehen Entwicklungsgebotes wird
werden. zustimmend zur Kenntnis
genommen.
Bitte um Vorlage einer Der Bitte wird entsprochen.
Verkehrsuntersuchung.
Bereitstellung der Daten aus der Die Informationen aus der
Strategischen Umweltprifung (SUP). Strategischen Umweltpriifung
(SUP) sind in die
Umweltprifung eingeflossen.
RTW Hinweis auf den Flachenbedarf fir eine Flachenbedarf zum Ausbau
Planungsgesellschaf mogliche RTW-Verlangerung und auf der RTW wurde
t mbH deren Vorplanung. berlicksichtigt.

Stadtwerke Langen
GmbH

Die Trinkwasserversorgung ist durch den
Anschluss an die umgebenden Leitungen
gesichert.

Hinweise zur Verortung von
Trafostationen.

Hinweis auf ,Leitfaden fir private
Ladeeinrichtungen von
Elektrofahrzeugen".

Im Plangebiet verlaufen derzeit keine
Fernwdrmeleitungen der Stadtwerke
Langen.

Erganzungen zu Festsetzungen bzgl. der
Entwéasserung.

Die Hinweise werden zur
Beachtung im Vollzug
aufgenommen.

Hinweise werden auf Ebene
der nachfolgenden
Objektplanung berticksichtigt.

Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

Auf Basis der inzwischen
erarbeiteten und
abgestimmten
Entwasserungskonzeption
wurden die Festsetzungen
angepasst.

Stadtwerke Langen
GmbH

Beztiglich der Versorgung mit Wasser
bestehen keine Bedenken. Der zusatzliche
Wasserbedarf ist gedeckt.

Die Hinweise werden zur
Kenntnis genommen.

Nachfolgend werden in einer kurzen Ubersicht die wesentlichen Anderungen
erlautert, die sich im Rahmen der Fortschreibung der Planung (Vorentwurf >
Entwurf) ergeben haben. Die Festsetzungen werden im Detail in Abschnitt II
erlautert.

Wesentliche Anderungen in der Plankarte

In der Plankarte werden die Baugrenzen im zentralen Bereich des Gewerbegebietes
geandert. Die Anpassungen erfolgen auf Basis der Fortschreibung des
stadtebaulichen Konzeptes. Der Vergleich ist den nachstehenden Abbildungen zu
entnehmen. Weitergehende wesentliche Anderungen wurden nicht vorgenommen.
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Wesentliche Anderungen in den Textlichen Festsetzungen

Die in den Festsetzungen wesentlichen Anderungen beziehen sich auf die
Grundfldchenzahl und deren Uberschreitung, die Zahl der Vollgeschosse im Bereich
des geplanten Hochhauses (GE 2a), Festsetzung zur Oberflachenbefestigung,
MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Schall) und auf
Festsetzungen zur Entwasserung.

Offenlage §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB Wird ergdnzt

Verfasser Vorgebrachte Anregung mit Beriicksichtigung
Auswirkungen auf die in der Planung
Planung

Wird nach Durchfiihrung des Verfahrens und nach Beschlussfassung ergdnzt.
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Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bauleitplane sind gemaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Die Grunddtze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu
beriicksichtigen. GemaB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln. MaBgebend flir das Plangebiet sind die Vorgaben
des Regionalplan Sitdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010). Der RPS/RegFNP 2010 enthalt in einem zusammengefassten Planwerk sowohl
die regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches
Landesplanungsgesetz (HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen
Darstellungen nach § 5 BauGB.

Abbildung 3: Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Quelle:
Regionalverband FrankfurtRheinMain; www.region-frankfurt.de), vergroBert

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als ,Gewerbliche Bauflache,
geplant® dargestellt. Der nordwestliche Bereich ist als ,Gewerbliche Bauflache,
Bestand" dargestellt. Formal steht die Festsetzung eines Urbanen Gebietes mit ca.
0,65 ha im Siiden den Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 zunachst entgegen.

Das Urbane Gebiet ist allerdings als Teil des Gesamtkonzeptes , Advancis Campus"
zu werten, welches sehr wohl auch der gewerblichen Entwicklung in diesem Bereich
dient und sich auch an den Bedlrfnissen der zur Ansiedlung gelangenden
Unternehmen und Nutzungen orientiert bzw. diese erganzt und befordert.
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3.2

Darlber hinaus ist das geplante Urbane Gebiet aufgrund der vermittelnden Lage
zwischen dem Bahnhof, den Wohnnutzungen in der StraBe ,Am WeiBen Stein™ und
den gewerblichen Flachen im Norden als stadtebaulich sinnvoll und zielfihrend
einzustufen. Der Urbane Charakter der Bereiche 6stlich des Bahnhofs im Bereich der
LiebigstraBe wird somit auch westlich der Bahnstrecke stddtebaulich begriindbar
erganzt und fortgesetzt. Das geplante Urbane Gebiet entspricht u.a. auch aufgrund
der Kleinflachigkeit der lbergeordneten Intention der RPS/RegFNP 2010 und stellt
diesen im Grundsatz nicht in Frage.

Das Regierungsprasidium Darmstadt teilt in der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung im
Herbst 2021 mit, dass die geringfligigen formalen Abweichungen hinsichtlich des
geplanten Urbanen Gebietes in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
aufgrund der geringen betroffenen FlachengréBe (ca. 0,65 ha) und des unmittelbaren
Angrenzens an eine gemischte Baufldche mit entsprechender Nutzung zurtckgestellt
werden kénnen und zu der vorgelegten Planung aus regionalplanerischer Sicht keine
Bedenken bestehen. Die Planung kann daher gemaB3 § 1 Abs. 4 BauGB als an die
Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Der Regionalverband Frankfurt Rhein/Main schreibt in diesem Zusammenhang
ebenfalls im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung, dass die im Bebauungsplanentwurf
vorgesehenen Festsetzungen ,Gewerbegebiet" (ca. 2,47 ha) im Norden und ,Urbanes
Gebiet" (ca. 0,65 ha) im Siden als aus dieser Darstellung entwickelt angesehen
werden kénnen.

Landschaftsplan

Die bestehenden Landschaftspléane und landschaftsplanerischen Gutachten des
friheren Umlandverbandes Frankfurt und der weiteren Mitgliedskommunen des
Regionalverbandes im Ballungsraum FrankfurtRheinMain sind vorerst weiterhin als
Fachplane glltig und als abwagungsrelevante Unterlagen in Bauleitplanverfahren zu
berlicksichtigen. Sie haben in der Regel einen hdheren Detaillierungsgrad als der
Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) und treffen damit weitere und erganzende
Aussagen.

-
|
JI
|
|

Abbildung 4: Landschaftsplan Entwicklungskarte 2001 (Quelle: Regionalverband Frankfurt
RheinMain; www.region-frankfurt.de), vergréBert
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Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen
Umlandverbands Frankfurt (Marz 2001) stellt das Plangebiet als ,bebauter Bereich
im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet", ,Ruderalflur®, ,Kleingarten, Grabeland"
und ,Acker" dar. Die Darstellung wird teilweise von der Signatur fir Regelungen und
MaBnahmen ,Erhaltung und Erhdhung der Durchgrinung innerhalb von
Siedlungsflachen™ Uberlagert. Die Erhebung der Bestandssituation sowie die auf
deren Grundlage festgesetzten MaBnahmen stammen aus dem Jahr 1991 (mit
Aktualisierungshinweisen bis 1997, vgl. Bestandssituation heute in Kapitel 4).

4 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplans  Nr. 2.I.A ,Gewerbegebiet sudlich der Monzastra3e
(Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 welcher Uberwiegend ein Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO sowie die zur ErschlieBung bendtigten 6&ffentlichen
StraBenverkehrsflachen festsetzt. Im stddstlichen Teilgeltungsbereich des bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplans wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Westlich der MonzastraBe sind Bahnanlagen (nachrichtlich)
sowie zugehorige Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Rad- und
FuBwege als Verbindungswege sowie 6ffentliche Parkflachen) dargestellt.

Der nunmehr aufzustellende Bebauungsplan Uberplant im Wesentlichen die zentralen
Gewerbegebiete zwischen der StraBe ,Am WeiBen Stein® im Sidden und der
MonzastraBe im Norden. Die bisherigen flir den Geltungsbereich geltenden
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes werden somit durch den
vorliegenden Bebauungsplan aufgehoben und ersetzt. Durch die Uberplanung
entstehen fir die im bisherigen Bebauungsplan verbleibenden Flachen keine
«funktionslosen Torsi*. Die 6Ostlich und westlich auBerhalb des hier vorliegenden
Bebauungsplanes seinerzeit im Ursprungsbebauungsplan getroffenen Festsetzungen
sind weiterhin funktionsfahig und flgen sich auch weiterhin in den planerischen
Gesamtkontext ein.

Daruber existiert im Plangebiet der einfache Bebauungsplan Nr. 42/A-C ,,Unbeplanter
Innenbereich westlich der Bahntrasse" von 2009, der die Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche in Langen, hier insbesondere der Innenstadt als zentralen
Versorgungsbereich und der Nahversorgungszentren Oberlinden und Pittlerstrale
zum Ziel hat. Seine Festsetzungen sollen die Zulassigkeit und Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben raumlich steuern.

Dazu wird die Zulassigkeit, ausnahmsweise Zuldssigkeit und Unzuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben in Abhangigkeit von innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten bestimmt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 42/A-C beruhen auf im Einzelhandels-Zentrenkonzept
aufgefiihrten Sortimentslisten, die wiederum auch im Rahmen des nun vorliegenden
Bebauungsplanes weitgehend berilcksichtigt wurden, allerdings zur Erméglichung
der nunmehr gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung modifiziert werden, so dass
kleinflachige  Einzelhandelsbetriebe straBenseitig im ersten Vollgeschoss
(Erdgeschoss) entlang der MonzastraBe und der StraBe Am WeiBen Stein ermdéglicht
werden koénnen. Dieser Bebauungsplan wurde bereits im Bebauungsplan 2.I.A
~Gewerbegebiet sidlich der MonzastraBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015
inhaltlich beriicksichtigt, jedoch Uberplant, so dass er auch aktuell im Plangebiet
nicht mehr anzuwenden ist.
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Geltungsbereich des
vorliegenden Planes

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 2.I.A ,Gewerbegebiet siidlich der MonzastraBBe
(Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 (Quelle: Stadt Langen - Der Magistrat, Fachdienst 13,
Bauwesen, Stadtplanung, Umwelt- und Klimaschutz)

Weitere informelle Planungen

Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet
~Gewerbe"

Die Stadt Langen wurde im Dezember 2005 in das Férderprogramm 'Stadtumbau in
Hessen' aufgenommen. In diesem Rahmen wird die Vorbereitung und Durchfiihrung
von MaBnahmen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in
Gebieten, die von erheblichen stddtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind,
geférdert. In Langen trifft dies u.a. auf ausgedehnte dltere Gewerbeflachen in
stadtebaulich zentraler Lage zu.

Nach Aufnahme in das Férderprogramm wurde in einem ersten Planungsschritt das
'Gesamtstadtische Integrierte Handlungskonzept fiir den Stadtumbau in Langen'
erstellt, welches von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen am
06.12.2007 beschlossen wurde. Als kinftige Stadtumbaugebiete wurde in diesem
Kontext u.a. der Bereich 'Ungenutzte Flachen und édlteres Gewerbe im nordwestlichen
Stadtgebiet' (in Kurzform Stadtumbau 'Gewerbe' genannt) bestimmt, flir den die
Erarbeitung eines Integrierten Handlungskonzeptes beauftragt und das im Mai 2009
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.
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Die wesentliche Zielsetzung dieses Konzeptes liegt im Bereich der Innenentwicklung
brachgefallener und untergenutzter gewerblicher Flachen. Die Nutzung von Flachen
zur Innenentwicklung ist von groBer Bedeutung flr Langen, da in Zukunft eine
Siedlungsentwicklung nach auBen nur noch in einem sehr eingeschrankten MaBe
maglich sein wird.
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PLAN 0.5
HANDLUNGS- / MASSNAHMENPLAN

P

/ ‘ Profilierung Gewerbe-, Mischgebiete
Entwicklungs- / Verlagerungsmanagement
N
N N B Profilierung Gewerbe-, Biropark
.\ Entwicklungsleitlinien / Bauleitplanung
AN

KONZEPT

—— ?/ AWM
- O \Q/( /’ff-,'

PLANUNG UND ARCHITEKTUR

PLANUNG UND ARCHITEKTUR

Abbildung 6: Handlungs- und MaBnahmenplan aus dem Gebietsbezogenen Integrierten
Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe' (Quelle: Stadt Langen 2009, Freischlad +
Holz Architekten BDA, Herwarth + Holz Planung und Architektur)

Die vorliegend in Rede stehende Planflache ist Bestandteil des Stadtumbaugebietes
,Gewerbe" und wird dem Teilbereich 2 PittlerstraBe Siid zugeordnet.

Im Handlungs- und MaBnahmenplan zum Integrierten Handlungskonzept ,Gewerbe"
ist fir den Bereich des Plangebiets die Profilierung als Gewerbe-, Blropark
eingetragen. Fur den sldlichen Bereich in der StraBe ,Am WeiBen Stein™ wird die
Entwicklung als Gewerbe- und Mischgebiet vorgesehen. Flr das Plangebiet wurden
daruber hinaus u. a. folgende Ziele formuliert:

e  Zur Sicherstellung einer geordneten und zukunftsféhigen Gebietsentwicklung
wird eine raumliche und inhaltliche Clusterbildung als Steuerungsinstrument
empfohlen. Dabei sollte das in werbewirksamer Lage befindliche Areal zwischen
PittlerstraBe und Bahntrasse im Kontext des Monzaparks flr hoéherwertige
Ansiedlungen, adressbildend als Biropark profiliert werden. [...]

e Auf der Westseite des Bahnhofs werden zur Starkung des Kristallisationsorts
sowie zur Aufwertung des bestehenden Wohngebiets Mischnutzungen (Handel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen) vorgeschlagen. Die Anlage eines
Schutzgrinstreifens zwischen dem ndérdlich angrenzenden Gewerbe und der
Wohnnutzung ,Am WeiBen Stein™ empfiehlt sich hier [...]

e Optimierung der GebietserschlieBung und Schaffung kleinteiliger
Gewerbeflachenangebote durch Neubau der inneren ErschlieBung zwischen
Monzapark und RaiffeisenstraBe sowie zwischen Monzapark und ,Am WeiBen
Stein®.
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5.2

Fir den sudlichen Bereich des Plangebietes ermittelt der Plan ,Mangel und
Potenziale™ des Gebietsbezogenen Integrierten Handlungskonzept -
Stadtumbaugebiet 'Gewerbe', Entwicklungsflachen fur die vermehrte
Wohnungsnachfrage. Der hier vorliegende Bebauungsplan entspricht damit den
Vorgaben dieses informellen Stadtentwicklungskonzeptes und ist aus diesem
entwickelt.

V—r ‘ é."- SE AN, S POTENZIALE

Umstrukturierungsflache mit hoher Lagegunst

Entwicklungsflachen mit hoher Lagegunst

Entwicklungsflache zur weitsichtigen
Flachenvorsorge

Kleinteilige Gewerbegrundstiicke

Entwicklungsfléchen
fir vermehrte Wohnungsnachfrage

Entwicklungsflachen
A mit Schwerpunkt Gewerbenutzung

% ‘ E . Gewerbe mit besonderem Image

AT VR & I~

Abbildung 7: Plan ,Mangel und Potenziale® aus dem Gebietsbezogenen Integrierten
Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe' (Quelle: Stadt Langen 2009, Freischlad +
Holz Architekten BDA, Herwarth + Holz Planung und Architektur)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Langen - Fortschreibung
2013

Bereits im Oktober 2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen -
aufbauend auf einem Einzelhandelsgutachten die Zentralen Versorgungsbereiche
innerhalb der Stadt sowie die Langener Sortimentsliste festgelegt. Im Jahr 2009
wurde von Seiten der Verwaltung auf der Grundlage des integrierten
Handlungskonzeptes flir das Stadtumbaugebiet "Gewerbe", das im Mai 2009 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde, eine erste Aktualisierung der
Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sortimentsliste erarbeitet. In 2013 erfolgte
vor dem Hintergrund sich weiterhin veranderter Rahmenbedingungen (u.a.
Wohnungsmangel in Langen und der gesamten Region Frankfurt und der
bestehenden Wettbewerbssituation in den umliegenden Stadten und Gemeinden,
etc.) sowie veranderter Zielsetzungen der Stadtentwicklungsplanung der Stadt
Langen mit der rdumlichen Trennung von Wohnen und Gewerbe und der starkeren
Fokussierung auf die Wohnbauentwicklung eine grundlegende Fortschreibung des
Einzelhandels-/Zentrenkonzeptes, die im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend
zu berlicksichtigen ist.

Das vorliegende Plangebiet ist im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
weder als Nahversorgungs- oder Fachmarktzentrum noch als zentraler
Versorgungsbereich definiert. Das Areal wird als ,,GE Monzapark™ charakterisiert.
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Den weiteren Empfehlungen und Leitvorstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Langen folgend, werden in den Gewerbegebieten des
vorliegenden Planes daher Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die
Guter an den Endverbraucher verkaufen und innenstadt- und
nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, als unzuldssig festgesetzt.

Von der vorstehenden Festsetzung ausgenommen sind allerdings Verkaufsflachen fir
die Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden
Betriebe, wenn deren Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das
Betriebsgebdude der jeweiligen Gewerbebetriebe bebauten Flache einnehmen.

Auch im Urbanen Gebiet im Siden des Geltungsbereiches sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. GemaB § 6a Abs. 5 i.V.m. Abs. 7 BauNVO
sind jedoch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe ausschlieBlich straBenseitig im ersten
Vollgeschoss (Erdgeschoss) entlang der MonzastraBe und der StraBe Am WeiBen
Stein zulassig, was wiederum der Lage am Bahnhof und der zu erwartenden Frequenz
durch Beschaftigte des Unternehmenscampus und Nutzer des o6ffentlichen
Nahverkehrs Rechnung tragt.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit weitgehend den Vorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und trifft stadtebaulich sinnvolle und
begriindbare Detaillierungen im Sinne des zu Grund liegenden stadtebaulichen

Konzeptes.
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Abbildung 8: StadtentwicklungsmaBnahmen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr
die Stadt Langen (Quelle: icon Regio 2013 auf Grundlage von Stadt Langen, Stadtplanung,
Stadtentwicklung & Wirtschaftsforderung 2013)

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 22 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

7.2

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der
Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen
ausdricklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB
sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Begrindungen zu
Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Stadte und Gemeinden Bemihungen
unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zundchst die
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschépfen.

Wie schon im vorstehenden Kapitel dargelegt wurde, hat sich die Stadt Langen im
Rahmen des Gebietsbezogenen Integrierten Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet
'Gewerbe' intensiv mit der kinftigen gewerblichen Flachenentwicklung beschaftigt
und MaBnahmenempfehlungen fir die langfristige Flachenvorsorge und der
Priorisierung der Innenentwicklung definiert. Der vorliegende Bebauungsplan
entspricht damit den Planvorgaben des gebietsbezogenen Integrierten
Handlungskonzepts - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'. Es handelt sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung, wodurch den gesetzlichen Bestimmungen zur
Vermeidung der Inanspruchnahme von land- und / oder forstwirtschaftlichen
AuBenbereichsflachen Rechnung getragen wird. Von einer weiteren Prifung
madglicher Alternativstandorte kann daher vorliegend abgesehen werden.

Bestandssituation
Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in dem westlich der Bahnlinie Frankfurt/Main -
Mannheim/Heidelberg gelegenen Gewerbegebiet der Stadt Langen. Der zentrale
Haltepunkt flir S- und Regionalbahn sowie der Einkaufsbereich am Bahnhof bzw. in
der Unteren BahnstraBe liegen in fuBlaufiger Entfernung. Bestehende Wohnbereiche
sudlich und 6éstlich des Plangebiets (z. B. Wohnbebauung Liebigstral3e) sind ebenfalls
fuBlaufig zu erreichen. Westlich der PittlerstraBe bietet das Nahversorgungs- und
Fachmarktzentrum Einkaufsmoglichkeiten fir die zuklnftigen Nutzer des
Plangebiets, wahrend sich im Norden weitere groBflachige gewerbliche Nutzungen
befinden (Monza-Gewerbepark Nord).

Bebauung /Nutzung /Griinstruktur

Aktuell ist das Plangebiet im Nordwesten durch Blirogebdude und im Sidden durch
ein Wohngebaude bebaut. Im Nordosten wurde ein Bauantrag fir die Verlegung der
Autovermietung genehmigt und das Vorhaben auch bereits umgesetzt. Das
Plangebiet liegt ansonsten lberwiegend brach.

Noérdlich des Plangebietes befinden sich weitere Blirokomplexe. Im Osten grenzt die
MonzastraBe die unbebauten und ruderalisierten Flachen im Geltungsbereich von der
Bahntrasse und den Park+Ride-Stellplatzen am Bahnhof der Stadt Langen ab. Im
Slden schlieBt sich die StraBe ,,Am WeiBen Stein® mit Wohnbebauung und zum Teil
auch gemischter Bebauung an. Der Geschosswohnungsbau ,Am WeiBen Stein 17"
wird in das Plangebiet integriert.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze, dstlich der PittlerstraBe, befinden sich
auBerhalb des Plangebietes die Lagerhalle und Biroflachen u.a. eines Herstellers flir
Brandschutzklappen. Aufgrund der aktuellen Nutzung (Lagerflaichen mit
Verladerampen) ist das Gewerbegrundstlick dort fast ganzlich versiegelt.
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Abbildung 11: MonzastraBe in Richtung Norden bzw. nach Siiden (2020)

Abbildung 12: Blick auf 1. Bauabschnitt nach Westen bzw. Blick nach Sitden (2023)
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7.4

7.5

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die PittlerstraBe aus dem Stadtgebiet kommend an das
stadtische StraBennetz der Stadt Langen angeschlossen, von der aus die
MonzastraBBe abzweigt und eine RingerschlieBung lber die StraBe ,Am WeiBen Stein"
wieder auf die PittlerstraBe miindet. Wahrend die Stra8e ,Am WeiBen Stein™ aktuell
die bestehende Wohnbebauung im sidwestlichen Teil des Plangebiets erschliel3t,
werden die brach gefallenen Grundstiicke im Nordosten und Osten Uber die
MonzastraBBe angebunden.

Im Bereich der PittlerstraBe befinden sich Haltestellen der Buslinien OF-75 Langen
Albert-Einstein-Schule - Langen Lutherplatz sowie OF-72 Neurott - Bahnhof -
Lutherplatz.

In rdumlicher Néhe befindet sich zudem der Bahnhof Langen (Hessen) mit Anbindung
an den regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr sowie der S-Bahn (S3/S4). Im
Rahmen der weiteren Planungen ist hier auch auf die mogliche Verldngerung der
geplanten regionalen Stadtbahn-Verbindung der Regionaltangente West nach
Langen und die damit ggf. einhergehenden UmbaumaBnahmen am Bahnhof und im
Bereich der dstlichen MonzastraBe hinzuweisen. Am Bahnhof 6stlich des Plangebietes
sind zudem die Buslinien OF-73, OF-75, X83, OF-91, OF-96, OF-99 und die Linie 662
DA-Arheilgen — Mérfelden Bf. zu finden.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich weitgehend in privatem und zum Teil auch noch in
stadtischem Eigentum. Die Stadt hat Teilflachen an den Vorhabentrager mit dem
Ziele der Umsetzung des stadtebaulichen Projektes verkauft. Das Flurstiick 585/9
befindet ich noch im stadtischen Eigentum, es ist beabsichtigt dieses an einen
geeigneten Investor zu verkaufen, der das stadtebauliche Konzept hier erfillen will
und kann. Die offentlichen Verkehrsflachen sind stadtisch, mit Ausnahme der
Vorhalteflache fir die RTW.

Planungs- / stadtebauliches Konzept
Ziele und Zwecke der Planung

Der Vorhabentrager Advancis Immobilien GmbH / Advancis Software & Services
GmbH méchte mittelfristig das Projektes ,,Advancis Campus Langen" realisieren. Das
Projekt ist in Kapitel 1.1 bzw. in Abbildung 1 in seiner Gesamtheit dargestellt.

Es sieht eine Entwicklung in mehreren Bauabschnitten zur Schaffung eines
campusartigen Standortes mit der Realisierung von Blro- und Gewerbeflachen, der
Entwicklung eines wertigen Umfelds und der Infrastruktur flir aktuelle und kinftige
Mitarbeiter (Gastronomie, Konferenzmaoglichkeiten, Kinderbetreuung,
Dienstleistungen, Aufenthalts- und Grinflachen, etc.), tempordre
Unterbringungsmadglichkeiten fir Mitarbeiter (,serviced appartements™) sowie die
Schaffung von allgemeinem Wohnraum im Bereich des sidlichen Plangebiets in der
StraBe ,Am WeiBen Stein" vor. Eines der zentralen Teilprojekte soll die Errichtung
eines bis zu dreizehngeschossigen und als Advancis-Hauptverwaltung konzipierten
Blrogebaudes im Norden des Plangebietes sein.

Als erster Baustein der Entwicklung wurde bereits ein Vorhaben im Nordwesten des
Geltungsbereiches realisiert (Blrogebdude / Kindertagesstatte). Ein Anteil der
Betreuungsplatze wird auch fir die Stadt Langen lber einen stadtebaulichen Vertrag
gesichert und zur Verfligung gestellt. Die Betreuungsplatze sollen familienfreundlich
den Arbeitskraften vor Ort zu Verfligung stehen und ein Teil soll zur Deckung des
hohen Bedarfs an Betreuungsplatzen in Langen dienen.
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8.2

Die stadtebaulichen Ziele der Stadt Langen bestehen bei dem Vorhaben in

e der Wiedernutzung der Brachflachen in zentraler verkehrsgilinstiger Lage,

e der Aufwertung des offentlichen Raumes und der Stadtgestalt an der
Westseite des Bahnhofs,

e der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und der Adressbildung Uber einen
einheitlichen Campus und dessen Gestaltung der AuBenanlagen,

e der Verbesserung des infrastrukturellen Angebots auf der Westseite des
Bahnhofs mit z.B. Backer oder Café,

e der Schaffung einer neuen fuBlaufigen Verbindung zwischen dem Bahnhof und
den nordwestlich gelegenen Gewerbeflachen,

e der Realisierung einer angemessenen Verdichtung in verkehrsgtlinstiger Lage,

e der Bereitstellung von Flachen fir die An- und Umsiedlung von neuen und
bereits ansassigen Firmen,

e ceiner starkeren Differenzierung der Baugebiete zur Vorbereitung einer
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Dienstleistung, sozialen Einrichtungen mit
Wohnungen und gewebebezogenen Wohnen auf Zeit in den Obergeschossen
des Urbanen Gebietes in zentraler Lage,

e der Schaffung von Kinderbetreuungsmaoglichkeiten fiir Arbeitnehmerinnen
und Arbeithehmer aber auch zur Versorgung des Betreuungsbedarfs der
Langener Bevélkerung sowie

e der Berlcksichtigung des madglichen Flachenbedarfs der Regionaltangente
West und

e der Umsetzung der Ziele des Stadtumbaukonzeptes Gewerbe.

Zusammenfassend soll mit der Bauleitplanung ein modernes Stadtquartier
ermdglicht werden, welches moderne Arbeitsformen und die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie in einer zunehmend mobilen und differenzierteren Gesellschaft fordert.

Das Planungsziel wird weitgehend in Ubereinstimmung mit dem Regionalen
Flachennutzungsplan erfolgen, der in diesem Bereich "Gewerbliche Bauflache"
darstellt. Auch im stadtischen Konzept "Stadtumbau Gewerbe" ist das Gebiet als
Gewerbliche Flache dargestellt, fir die eine Profilierung als Gewerbe- und Biropark
im Handlungs- und MaBnahmenplan empfohlen wird. Das Planvorhaben entspricht
damit grundsatzlich den formellen und informellen Planungsvorgaben.

Derzeit ist das Gebiet im Bebauungsplan Nr. 2.I1.A - ,Gewerbegebiet siidlich der
MonzastraBBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 bereits als "Eingeschranktes
Gewerbegebiet" festgesetzt. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes zur
Vorbereitung des oben bereits skizzierten Konzeptes wird die Anpassung v.a. von Art
und MaB der baulichen Nutzung sowie der (berbaubaren Grundstiicksflachen
erforderlich.

Vorhabenbeschreibung

Grundlage des Projektes ,Advancis Campus Langen" bildet die nachfolgende
Projektbeschreibung, aus der die Pramissen den gesamthaften Planungskonzeptes
hervorgehen. Das stadtebauliche Konzept wurde bereits in Kapitel 1.1 erlautert und
dargestellt.

Der fiir das Gebiet gliltige Bebauungsplan Nr. 2.1.A ,Gewerbegebiet siidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)"™ sieht momentan eine mdgliche Bebauung mit
Blirogebéduden und groBfldchigen Produktions- und Lagerhallen vor. Ein klassisches
Gewerbegebiet wird jedoch dem Standort und dem geplanten Konzept eines
lebendigen Campus nicht gerecht.

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 26 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

Das Konzept fiir den Advancis Campus orientiert sich an der Campusidee klassischer
Prdgung. Eine lockere Bebauung, umspllt von durchgriinten Freianlagen, bieten
hohe Aufenthaltsqualitit fir die Menschen, die hier nicht nur arbeiten, sondern sich
in ihren Pausen und nach der Arbeit auch regenerieren kénnen. Hierfiir sind
ergdnzend entsprechende Angebote aus den Bereichen Gastronomie, Sport und
Wellness geplant. Die Gebdude bilden individuelle, plastisch ausformulierte
Baukérper urbaner Pragung. Die Baukérper verzahnen sich mit dem Grinraum, die
Wegefihrung das Quartier mit der angrenzenden Nachbarschatft.

Die rdumliche Ndhe von Wohnen, Arbeiten und Freizeit wird fiir hochqualifizierte
Fachleute, insbesondere aus dem Bereich 1T, zunehmend ein wichtiger
Standortfaktor.  Mithin haben solche Standorte einen entscheidenden
Wettbewerbsvorteil, die diesen Softskill darstellen kénnen. Daher umfasst die Idee
des Urbanen Lebens auf dem Advancis Campus nicht nur Arbeiten und Regeneration,
sondern auch Freizeit, Kinderbetreuung und die partielle Integration von Wohnen
bzw. Wohnen auf Zeit in dafir geeignetem Umfang.

Insofern sind die geplanten Wohn- und gemischten Nutzungen (...) in &stlicher
Verléngerung der schon vorhandenen Wohngebiete WA 1 und WA 2 des B-Plans,
ebenso wie tempordre Unterbringungsmoéglichkeiten flir Mitarbeiter und ein Hotel,
wichtige Bausteine fiir das Urbane Leben auf dem Advancis Campus; und das nicht
nur Werktags, sondern auch abends und am Wochenende, Zeiten in denen reine
Gewerbegebiete wie leergefegt erscheinen.

Die Freianlage ist als intensiv durchgriint gestalteter Aufenthalts- und
Begegnungsraum ein weiterer wichtiger Baustein des Campus. Damit die Freirdume
in der gewiinschten Qualitdt fiir die Menschen gestaltet werden kénnen, sind die
Autos zum gréBten Teil in Tiefgaragen sowie einem Mobilitdtszentrum untergebracht.
Das Mobilitdtszentrum soll auf dem nordéstlichen Grundstlicksteil entstehen und viel
mehr bieten als Unterstellpldtze flr Kraftfahrzeuge. Hier wird es ein vielfadltiges
Angebot rund um das Thema Mobilitdt geben wie z.B. Carsharing,
Elektroladestationen, = Reparaturwerkstédtten als  Makerspaces  organisiert,
Fahrradstellplétze, etc. (Quelle: Advancis / AP88).

Erster Baustein der Entwicklung ist das im o0.g. Konzept enthaltene Blrogebdude und
eine Kindertagesstatte im Nordwesten des Advancis-Campus. Die dort bestehende
Autovermietung an der PittlerstraBe wurde in diesem Zuge zuriickgebaut. Das
bestehende Blirogebaude Advancis bleibt erhalten. Das Bebauungskonzept sieht hier
eine geschlossene und bis zu flinfgeschossige Bebauung entlang der Pittlerstral3e
vor, die sich in der MonzastraBe auf vier Geschosse reduziert und zum bestehenden
viergeschossigen Blrogebaude der Advancis Software & Services GmbH vermittelt.
Im rdckwartigen Bereich ist die Errichtung weiterer Blroflachen und der
Kindertagesstatte mit AuBenbereichen im Siden des Plangrundstiickes vorgesehen.

Das Wohngebaude Am weiBen Stein 17 im Siden ist bereits etwas alter. Hier soll ein
Neubau, wenn mdéglich im Zusammenhang mit dem Campus ermdglicht werden.
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Abbildung 13: Advancis Campus, ErschlieBungs- und Nutzungskonzept (Quelle: ap88
Architekten Partnerschaft mBB)

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele haben die Stadt und der Vorhabentrager
Ende 2021 einen stadtebaulichen Vertrag und Kaufvertrag geschlossen. Die zum

Planverstandnis wichtigen Inhalte werden nachfolgend zusammenfassend
aufgefihrt:

e Vertragspartner sind die Advancis Campus BA 1 GmbH, die Advancis Campus
BA 2 GmbH die Advancis Campus BA 3 GmbH und die AWS GmbH alle mit
Sitz in Langen (Hessen).

e Grundsatzliches Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen campusartigen
Standorts mit Schwerpunkt IT mit der Realisierung von rund 30.000 m2 Bdro-
und Gewerbeflachen, der Entwicklung eines wertigen Umfelds und der
Infrastruktur flir aktuelle und kinftige Mitarbeiter (Gastronomie,
Konferenzmaoglichkeiten, Hotellerie, Kinderbetreuung, Bildung,
Dienstleistungen, Aufenthalts-, Sport- und Grinflachen, etc.), sowie
temporarer Unterbringungsmadoglichkeiten (,Serviced Apartments") und
Schaffung von Wohnraum im Siiden des Projektgebiets entlang der StraBe
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8.3
8.3.1

~Am WeiBen Stein® vor. Ein zentrales Teilprojekt ist die Errichtung eines 13-
geschossigen und als Advancis-Hauptverwaltung konzipierten Birogebaudes
im Norden des Projektgebietes.

e Verkauf von zwei stadtischen Grundstiicken an Gesellschaften des
Vorhabentragers.

e Realisierung des Campus gemaB dem stadtebaulichen Konzept.

e Umsetzung in Bauabschnitten mit entsprechenden - jedoch lang laufenden -
Umsetzungsfristen.

e Realisierung von zwei Kindertagesstatten mit jeweils vier Gruppen. Die erste
Kindertagesstatte wurde bereits realisiert und Mitte 2023 in Betreib
genommen.

e Schaffung temporarer Unterbringungsmaoglichkeiten (,,Serviced Apartments")
fir Beschaftigte im Gebiet, die in Abgrenzung zu reguldarem Wohnen nur
kurzfristig in Langen tatig sind, z.B. als Projektmitarbeiter, Trainee, externer
Experte oder ahnliches.

e Absicherung der ,Serviced Apartments" gegen eine dauerhafte Umwandlung
in ,Dauer-Wohnungen®.

e Sicherung eines o6ffentlichen Gehrechtes im Norden des Plangebietes.

e Sicherung der ggf. flir den Ausbau der Regionaltangente West (RTW)
bendétigten Flache Gber ein Ankaufsrecht.

e Mitwirkungs- und Einflussmdglichkeiten der Stadt bei der Fassadengestaltung
des Hochhauses und entlang der MonzastraBe / Am Weil8en Stein.

Verkehr
ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uiber die PittlerstraBe, welche lber
die sudlich verlaufende Mérfelder LandstraBe an die B 486 angeschlossen ist. Damit
ist die Uberortliche Verkehrsanbindung an die BAB 5 sowie an die BAB 661
gewahrleistet. Von der PittlerstraBe zweigt im Norden des Plangeltungsbereichs die
MonzastraBe ab, die im Osten, entlang der Bahnlinie, nach Stiden weitergefihrt wird
und dort auf die StraBe ,Am WeiBen Stein® muindet. Diese ist ebenfalls an die
PittlerstraBe angeschlossen, so dass hier von einer RingerschlieBung gesprochen
werden kann. Das Plangebiet selbst wird durch Grundsticks- und
Tiefgaragenzufahrten in der Pittler- und MonzastraBBe sowie der StraBe ,,Am WeiBen
Stein" angebunden.

Im Rahmen der Planung wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Biro HEINZ +
FEIER GmbH, Wiesbaden angefertigt. Die Untersuchung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

In der Stadt Langen ist das Baugebiet ,IT-Campus westlich des Bahnhofs" geplant.
Im Rahmen dieser Verkehrsuntersuchung wird das auf das Baugebiet bezogene,
zusétzliche Verkehrsaufkommen anhand eines Nutzungsszenarios abgeschétzt,
welche sich an den vorliegenden Informationen und Daten orientieren. Zusétzlich
wird flir einen Prognose-Nullfall das zusétzliche Verkehrsaufkommen abgeschétzt,
welches durch die vollsténdige Ausnutzung des derzeit gliltigen B-Planes entstehen
wlrde (bereits teilweise realisiert).

Fir die im B-Plan festgesetzten Gewerbefldchen wird im Prognose-Nullfall ein
Nutzungsmix unterstellt, um eine méglichst groBe Bandbreite an potenziellen
Nutzungen im Untersuchungsgebiet realitdtsnah abbilden zu kénnen. Dies, sowie das
angenommene maximale MaB der baulichen Nutzungen, fiihrt im Vergleich zum
betrachteten Nutzungsszenario zu einem héheren prognostizierten zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen.
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Auf Basis des Nutzungsszenarios im Prognose-Planfall ist pro Normalwerktag im
Quell- und Zielverkehr ein zuséatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 2.700 Kfz/24h
zu erwarten, nach dem Prognose-Nullfall sind es etwa 3.500 Kfz/24h.

Im Rahmen von Verkehrszdhlungen an den Knotenpunkten

PittlerstraBBe / Ampérestralle
PittlerstraBe / MonzastraBe
PittlerstraBe / Am WeiBBen Stein
Mérfelder LandstraBe / PittlerstraBBe
AmpérestralBe / Rampe B486

wurden die heutigen Verkehrsbelastungen erhoben. Darauf aufbauend werden die
zukunftigen Verkehrsbelastungen unter Berlicksichtigung des zuséatzlich zu
erwartenden Verkehrsaufkommens durch die geplante Bebauung und einer
allgemeinen Verkehrszunahme von 0,2% jahrlich im Zuge der klassifizierten StraBen
in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag an den zu untersuchenden
Knotenpunkten prognostiziert.

Auf der Grundlage der erhobenen und prognostizierten Verkehrsbelastungen werden
die  Knotenpunkte nach dem Handbuch fiir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015) auf ihre Leistungsfdhigkeit untersucht.

Die mittleren Wartezeiten der betrachteten Knotenpunkte PittlerstraBe [/
AmpérestraBBe, PittlerstraBe / MonzastralBe, PittlerstraBe / Am WeiBen Stein und
Méorfelder LandstraBBe / PittlerstralBe hat mit den Prognosebelastungen im Planfall nur
geringfligig zugenommen. Dies fihrt hinsichtlich der Einstufungen nach HBS 2015
nur zu moderat schlechteren Bewertungen und die Knotenpunkte gelten weiterhin
als leistungsféhig.

Nach dem Prognose-Nullfall sind im Vergleich zum Planfall mit konkretem
Nutzungsszenario tendenziell etwas langere mittlere Standzeiten zu erwarten, am
Knotenpunkt Mérfelder LandstraBe / PittlerstraBe ist mit Einschrdnkungen im
Verkehrsablauf zu rechnen (QSV E).

Perspektivisch kénnte sich durch den Bau der Regionaltangente West (RTW) die
Attraktivitat der Bahnanbindung des Gebietes allerdings noch weiter erhéhen, sodass
sich der MIV-Anteil fiir die Nutzungen im Untersuchungsgebiet reduziert und sich
somit insgesamt der Kfz-Verkehr verringert.

Die Stadt Langen hat im Jahr 2023 am Knotenpunkt ,Mérfelder LandstraBe /
PittlerstraBe™ zusatzliche Verkehrszdéhlungen durchfiihren lassen (Biro IMB Plan), da
die vorherigen Erhebungen im Jahr 2021 wahrend der Corona-Pandemie erfolgt sind.
Zur Uberprifung der Zahlen aus dem Jahr 2021 wurden am 09. Mai 2023 am
Knotenpunkt Médrfelder LandstraBe/PittlerstraBe/Wilhelm-Burk-StraBe erneut
Verkehrszahlungen durchgefiihrt. Der Vergleich dieser neueren Zahlung mit der
Zahlung aus dem Jahr 2021 lasst folgendes erkennen:
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8.3.2

Vormittagsspitze: Zufahrt PittlerstraBe: etwa gleich geblieben

Morfelder West: etwa 100 Fahrzeuge mehr

Mérfelder Ost: etwa 60 Fahrzeuge mehr

Wilhelm Burk Str.: etwas weniger

Nachmittagsspitze: Zufahrt PittlerstraBe: etwa 30 Fahrzeuge mehr

Mérfelder West: etwa 40 Fahrzeuge weniger

Morfelder Ost: etwa 80 Fahrzeuge weniger

Wilhelm Burk Str.: etwas weniger

Quelle: IMB-Plan GmbH (Mai 2023): Verkehrszahlungen 2023 ,Sidliche RingstraBe",
~Morfelder LandstraBe", ,Darmstadter StraBe"

Die etwas hdheren Belastungen im Zuge der Mérfelder LandstraBe am Vormittag sind
sehr wahrscheinlich hinsichtlich der Leistungsfahigkeit unproblematisch, da hier die
Qualitatsstufen gut sind und noch einige Restkapazitdten vorhanden sind. Am
Nachmittag sind die Belastungen des kritischen Stroms der Moérfelder LandstraBe
tendenziell niedriger, daher werden die geringfligig hdéheren Belastungen der
PittlerstraBe wahrscheinlich ebenfalls unproblematisch sein.

Zusammenfassend kommt die Stadt Langen daher zu dem Schluss, das ist eine
leistungsfahige und adaquate verkehrliche ErschlieBung langfristig sichergestellt
werden kann, wenngleich an einzelnen Knotenpunkten zeitweise mit
Einschrankungen gerechnet werden muss.

Insbesondere  verschlechtert die Planung die Situation zum  derzeit
rechtsverbindlichen, jedoch nicht ausgenutzten, Bebauungsplan nicht. Dies wird vor
dem Hintergrund des perspektivisch absehbaren Ausbaus der Regionaltangente West
und der hier vorgesehenen InnenentwicklungsmaBnahmen als stadtebaulich und
verkehrlich vertretbar angesehen.

Ruhender Verkehr

Auf dem Plangrundstiick kdnnen gemaB einer ersten Machbarkeitsuntersuchung des
Vorhabentragers rd. 500 Stellplatze in Tiefgaragen vorgesehen werden. Darlber
hinaus ist die Etablierung eines Mobilitatszentrums (rd. 350 Stellplatze mdglich nach
erster Konzeptplanung) geplant.

Das Mobilitatszentrum soll auf dem nordéstlichen Grundstiicksteil entstehen und viel
mehr bieten als Unterstellplatze fir Kraftfahrzeuge. Hier soll ein vielfaltiges Angebot
rund um das Thema Mobilitét entstehen, wie z.B. Carsharing, Elektroladestationen,
Reparaturwerkstatten als ,,Makerspaces"™ organisiert sowie Fahrradstellplatze.

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung in der jeweils glltigen Fassung zum Zeitpunkt
der jeweiligen Baugenehmigung sind zu beachten. Der Bebauungsplan trifft
weitergehend keine eigenen Regelungen hierzu.

Der tatsachliche Stellplatzbedarf ist von der konkreten Objektplanung abhangig. Auf
Ebene der Bauleitplanung bzw. auf Ebene des stadtebaulichen Konzeptes wurde
jedoch Uberprift, ob und wie der erforderliche Stellplatzbedarf gedeckt werden kann.

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 31 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

|
1
80 Steliplétze J

=l /.’J

-
TS

.//

Abbildung 14: Masterplan Campus Tiefgarage (Quelle: ap88 Architekten Partnerschaft mBB)
(unverbindliche Darstellung, Machbarkeitsprifung, Anpassungen je nach konkr.
Objektplanung erforderlich)

8.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich der PittlerstraBe befinden sich Haltestellen der Buslinien OF-75 Langen
Albert-Einstein-Schule - Langen Lutherplatz sowie OF-72 Neurott - Bahnhof -
Lutherplatz. In rdumlicher Nahe befindet sich zudem der Bahnhof Langen (Hessen)
mit Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Bahnverkehr sowie der S-Bahn
(S3/54). Am Bahnhof 6stlich des Plangebietes sind zudem die Buslinien OF-73, OF-
75, X83, OF-91, OF-96, OF-99 und die Linie 662 DA-Arheilgen — Mérfelden Bf. zu
finden.

Im Rahmen der weiteren Planungen sind hier auch die mégliche Verléangerung der
regionalen Stadtbahn-Verbindung der Regionaltangente West (RTW) nach Langen
und die damit ggf. einhergehenden UmbaumaBnahmen am Bahnhof bzw. im Bereich
der norddstlichen MonzastraBe zu berlicksichtigen.

Die Stadt Langen hat die Machbarkeit der Verlangerung der RTW von Dreieich-
Buchschlag bis Langen Bahnhof untersuchen lassen. Das Ergebnis ist positiv. Die
RTW-Planungsgesellschaft beflirwortet die Verlangerung und hat die Vorplanung
beauftragt. Dennoch ist derzeit die Trasse noch nicht exakt bekannt. Die gréBten
Auswirkungen auf die hier vorliegende Planung héatte die Variante mit dem
sogenannten ,Stellwerksgleis®, ein zusatzliches Gleis mit Bahnsteig fiir die RTW
westlich des heutigen Bahnsteig Gleis 4.

Die Stadt Langen hat auf Grundlage von Voruntersuchungen Platzbedarf fiir den Fall
eines weiteren Gleises hier grob abgeschatzt. Im Ergebnis misste die Monzastral3e
und der bestehende Radweg im norddstlichen Abschnitt leicht verschoben werden.
Diese Flache von ca. 300 gm soll gesichert, d.h. insbesondere von Bebauung
freigehalten werden.
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8.4
8.4.1

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung und damit der Wasserbedarf im Plangebiet ist durch den
Anschluss an bestehende Leitungen in den umgebenden Verkehrsflachen gesichert.
Die Stadtwerke Langen teilen zudem im Rahmen ihrer Stellungnahme vom
03.02.2022 mit, dass beziglich der Versorgung, keine Bedenken bestehen. Die
erforderlichen Versorgungsleitungen sind vorhanden und befinden sich in den
offentlichen StraBen rund um das Plangebiet. Die an die Bevdlkerung der Stadt
Langen und der Gemeinde Egelsbach jahrlich gelieferten Wassermengen betrugen in
den letzten fUnf Jahren zwischen 2.513.297 cbm (Jahr 2017) und 2.658.629 cbm
(Jahr 2021). Diese Mengen werden durch eigene Wasserférderung und Wasserbezug
vom Zweckverband Wasserversorgung Stadt und Kreis Offenbach bereitgestellt.
Derzeit bestehen Wasserechte fir die eigene Forderung in Ho6he von 1,9 Mio.
cbm/Jahr. Daruber hinaus besteht ein Vertrag mit vorgenanntem Zweckverband Uber
die Lieferung in Hohe von mindestens 1,0 Mio. und maximal 1,3 Mio. cbm/Jahr.

Der Wasserbedarf fiir das ausgewiesene Gebiet errechnet sich aus den
veranschlagten ca. 100 Wohneinheiten sowie 60 weiteren 1-Personen Appartements
(i. f. WE) wie folgt:

Wasserbedarf nach bisherigen spezifischen Verbrauchen (lberschlagig):

e 100 WE x 2,1 Einwohner/WE x 120 Liter/Tag x 365 Tage/Jahr = 9.198
cbm/Jahr

e 60 WE x 1,0 Einwohner/WE x 120 Liter/Tag x 365 Tage/Jahr = 2.628
cbm/Jahr

e Wasserbedarf fur Kita: ca. 500 cbm/Jahr
e Wasserbedarf fir ca. 1.000 Arbeitsplatze:

Da es sich um Biroarbeitsplatze handelt, ist von einem Wasserbedarf nicht hdoher als
ein Drittel des Wasserbedarfs einer Person auszugehen. Insofern 1/3 von 120 Liter
pro Tag = rund 40 Liter. Somit ergibt sich ein Bedarf von

e 40 Liter/Tag * 1.000 Arbeitsplatze * ca. 250 Arbeitstage = 10.000 cbm/Jahr

Zu dem bisher rechnerisch ermittelten Bedarf, wird eine Reserve in Héhe von 30 %
fir alle weiteren Wasserbedarfe berlicksichtigt. Dies ergibt einen gesamten
Wasserbedarf in H6he von (9.198 + 2.628 + 500 + 10.000) * 1,3 = 29.024
cbm/Jahr.

Der zukinftige Trinkwasserbedarf erhdht sich somit um ca. 1 % gegenliber der bisher
héchsten gelieferten Wassermenge in Langen und Egelsbach. Da es aktuell eine
ausreichende Differenz zwischen maximal abgegebener Wassermenge in Héhe von
ca. 2,84 Mio. cbm/Jahr sowie eigenen Férderrechten und Wasserbezug Bezug in Hohe
von insgesamt maximal 3,2 Mio. cbm/Jahr gibt, ist der zusatzliche Wasserbedarf in
Hohe von gerundet 0,03 Mio. cbm/Jahr gedeckt.

Die Léschwasserversorgung ist iber den Anschluss an die bestehende Trinkwasser-
leitung/Hydranten sichergestellt. Die Stadtwerke Langen GmbH haben mit Schreiben
vom 02.09.2021 bestatigt, dass eine Loschwasserentnahmemenge in H6he von 96
m3/h, unter normalen Betriebsbedingungen, bei 1,6 bar FlieBdruck, bei der
gleichzeitigen Entnahme aus zwei Hydranten fiir mindestens zwei Stunden madglich
ist.
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8.4.2

Abwasser/Niederschlagswasser

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt. Dieses stellt dar, wie die anfallenden Schmutz- und Niederschlagsmengen
berlicksichtigt werden.

Die Entsorgung des in den geplanten Neubauten anfallenden Schmutzwassers erfolgt
durch Einleitung in die 6ffentlichen Mischwasserkandle der MonzastraBe und ,Am
WeiBen Stein“. Die Anschliisse erfolgen in Abhangigkeit des Bebauungsablaufes
durch je einen Hausanschluss je aufgehendem Gebaude, soweit nicht aus baulichen
Grinden mehrere Hausanschlisse erforderlich sind. Unter Hochrechnung der bereits
in Ausfihrung befindlichen BaumaBnahme ergeben sich folgende geschatzte
Schmutzwasser-Einleitmengen fir die einzelnen Baufelder, welche durch den
offentlichen Mischwasserkanal aufgenommen werden kénnen:

Schitzung Schmutzwassermengen fiir Bebauungsplan

Grundlage: Abwassermengen und GeschoRflachen aus Baufeld GE 1:
GeschoRflache Baufeld G 1: 5.900 m*
2750DU’s
k=05

GeschoRflachen fir Umrechnung DU’s aus Masterplan ap88, Stand 27.07.2021

GeschoRflache Summe Qww Qp Qtot Ablauf

Baufeld m? DU's I/s I/s Ifs in Richtung
GE 2a 8.489,00 225,00 7,50 2,50 10,00 PittlerstraRe
GE2b 5.953,00 155,00 6,22 2,50 8,72 Pittlerstraie
GE 2c 15.682,00 410,00 10,12 3,00 13,12 PittlerstraRe
GE3 15.449,00 405,00 10,06 5,00 15,06 Am Weillen Stein
MU 1 12.710,00 335,00 9,15 3,00 12,15 Am WeiRen Stein
MU 2 2.026,00 60,00 3,87 2,00 5,87 Am Weillen Stein

Abbildung 15: Schatzung Schmutzwassermengen (Quelle: Planungsbiiro Pfeifer)

Das anfallende Schmutzwasser wird in die Kldranlage Langen, Egelsbach, Erzhausen
eingeleitet. Die vorhandenen Kapazitdten sind nach diesseitigem Kenntnisstand
ausreichend.

Das auf den Dachflachen und auf nicht mit Kraftfahrzeugen befahrenen AuBenfléachen
anfallende Niederschlagswasser wird gesammelt und zur Versickerung in Rigolen
geleitet, da es sich um Niederschlagswasser ohne schadliche Einflisse handelt.
Aufgrund der weitgehenden Bebauung des Grundstliickes mit Untergeschossen und
gebaudelbergreifenden Tiefgaragen werden die Rigolen einschlieBlich der
zugehodrigen Vorbehandlungseinheiten unterhalb der Bodenplatten angeordnet.
Unter Berlicksichtigung einer eingeschossigen Bauweise der Untergeschosse bzw.
Tiefgaragen ist der Abstand zum maximalen Grundwasserspiegel von GWmax = ca.
108,00 m 4. NHN ausreichend, um eine ordnungsgemaBe Versickerung zu
gewahrleisten.
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GemaB Bebauungsplan sollen die Dachflachen mit externer Begriinung vorgesehen
werden. Die sich aus dem Uberflutungsnachweis fiir diese Flachen ergebenden
Rickhaltemengen werden auf den jeweiligen Dachflachen zurickgehalten. Die
Rickhaltemengen der AuBenflachen ohne Kraftfahrzeugverkehr werden durch
entsprechende Gefalleausbildung der AuBenanlagen zurickgehalten.

Das Niederschlagswasser von Tiefgaragenrampen und auBenliegenden
Verkehrsflachen, welche mit Kraftfahrzeugen befahren werden, wird in den
dffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet. Die sich aus dem Uberflutungsnachweis
ergebenden Rickhaltemengen werden durch Rickstauschachte aufgenommen und
gedrosselt ebenfalls in den &ffentlichen Mischwasserkanal abgeleitet.

Die maximal in den 6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleitende Regenwassermenge
betréagt gemaB Abstimmung mit den Kommunalen Betrieben der Stadt Langen 3 I/s
je 1.000 m2 Grundstiicksflache.

GemaB der untenstehenden Tabelle zuziglich des bereits in Ausflihrung befindlichen
Baufeldes GE 1 ergibt sich eine Gesamtflache aller Baufelder von ca. 31.500 m2 und
somit eine maximal einleitbare Regenwassermenge von 94,05 |/s einschlieBlich
Baufeld GE 1.

In Anlehnung an die derzeit in Ausfihrung befindlichen MaBnahme werden 12 % der
Grundstlcksflache als befahrbare Verkehrsflaiche an das o6ffentliche Kanalnetz
angebunden. Bei einer Ubertragung dieses Fldchenanteils auf die im Bebauungsplan
bezeichneten Baufelder ergeben sich die folgenden Teilfldchen und Einleitmengen:

Schitzung Regenwassereinleitmengen zur Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal

Grundlage: einzuleitende Regenwassermenge aus Baufeld GE 1 im Bezug zur Grundsticksflache
des jeweiligen Baufeldes

anteilige Flachen als befahrbare Verkehrsflachen 12% der Flache des jeweiligen
Baufeldes in Anlehnunng an Baufeld GE 1

GE 1 in unten stehender Tabelle nicht bertcksichtigt da bereits genehmigt und in
Ausfuhrung. Baufeldfliche ca, 5.900 m?

anteilige
Fléche Verkehrsflache Einleitmenge Ablauf

Baufeld m? 12% inm? Ifs in Richtung

GE2aundb 5.200 624 14,04 Pittlerstrale

GE 2c 4.950 594 13,37 PittlerstralRe
GE3 8.800 1.056 23,76 Am WeiBen Stein
MU 1 5.400 648 14,58 Am WeiBen Stein
MU 2 1.100 132 2,97 Am WeiBen Stein

Summe aller Baufelder 68,72

Abbildung 16: Schatzung Regenwassereinleitmengen in den Mischkanal (Quelle: PB Pfeifer)
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Unter Berlicksichtigung dieser geschatzten Einleitmenge zuziglich der im
Entwdasserungsgesuch zum Baufeld GE 1 vom 30.11.2021 beantragten Einleitmenge
von 13,71 I/s ergibt sich eine Gesamt-Einleitmenge von 82,43 I/s. Diese liegt
innerhalb der maximal zuldssigen Einleitmenge von 94,05 I/s.

GemaB Abstimmung mit den Kommunalen Betrieben der Stadt Langen soll das von
den Baufeldern MU 1 und MU 2 einzuleitende Regenwasser direkt an den Staukanal
in der StraBe ,Am WeiBen Stein" eingeleitet werden.

Die in die Rigolen einzuleitenden Niederschlagswassermengen ergeben sich somit
aus dem Anteil von 88 % der Baufeldflachen.

Fir die nachstehende Schatzung der Wassermengen wurden Mittelwerte der
Regenspenden und der AbfluBbeiwerte fir extensiv begriinte Dachflachen und
teildurchlassige AuBenflachen zugrunde gelegt.

Schitzung Regenwassermengen zur Einleitung in Rigolen

Grundlage: Dachflichen und AuBenflachen mit nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswassser
der jeweiligen Baufelder, ohne anteilige in das Kanalnetz einzuleitendes Niederschlags-
wasser (88% der Baufeldflache)

Schatzung der Einleitmenge mit einer Regenspende von 295 /s ha als Mittelwert aus
rs,2 = 250 I/s ha und rs,s = 340 I/s ha bei C = 0,7 als Mittelwert aus C = 0,9 fir Pflasterflachen
und C = 0,5 flr extensiv begrunte Dachflachen

GE 1 in unten stehender Tabelle nicht berlcksichtigt da bereits genehmigt und in
Ausfihrung. Baufeldfliche ca. 5.900 m*

anteilige Dach- Einleitung
Flache und AuRenfliche in Rigolen
Baufeld m? 88%inm? I/s

GE2aundb 5.200 4576 94,49
GE 2¢ 4,950 4.356 89,95
GE3 8.800 7.744 159,91
MU 1 5.400 4.752 98,13
MU 2 1.100 968 159,99
Summe aller Baufelder 462,47

Abbildung 17: Schatzung Regenwassereinleitmengen in Rigolen (Quelle: Planungsbiiro Pfeifer)

Zusammenfassend geht die Stadt Langen damit davon aus, dass eine geordnete, den
gesetzlichen und technischen Vorgaben entsprechende Entwdsserung — auch unter
Beachtung der vorliegenden Informationen zu Altlasten - sichergestellt werden kann
und die Vollzugsfahigkeit der Bauleitplanung nachgewiesen wurde.
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8.4.3

8.4.4

8.4.5

Strom, Gas. Fernwdrme, Telekommunikation

Die Anbindung an das Gas-, Strom- und Telekommunikationsnetz kann grundsatzlich
als vorhanden bewertet werden.

Strom: In den Verkehrsflachen der PittlerstraBe und MonzastraBe befinden sich
Niederspannungs- und StraBenbeleuchtungsleitungen. Im Rahmen der Planung
wurde eine erste Einschatzung der elektrischen Anschlussleistung durch das Biiro
Schlaug Consulting vorgenommen. Dabei wurde eine Leistung von ca. 2 MVA (ohne
Reserve) ermittelt.

Aufgrund von GréBe und geplanter Nutzung des Gebietes ist eine Flache flr
Stromversorgungsanlagen (Trafos) von mind. 80 m2 (8 x 10 m) erforderlich, die im
Vollzug innerhalb des Plangebiets beriicksichtigt werden missen.

Gas: Die Versorgung des Plangebiets mit Gas kann durch den Anschluss an
bestehende Leitungen der entsprechenden Versorgungstrager in den umgebenden
StraBen sichergestellt werden.

Fernwarmeleitungen: Das Plangebiet verfligt aktuell Gber keinen Anschluss an
bestehende Fern- oder Nahwd@rmenetze. Es befinden sich auch keine bestehenden
oder geplanten Leitungen oder Heizzentralen des ©&rtlichen Versorgers der
Stadtwerke Langen GmbH in der Nd@he. Die stadtische Warmeplanung beginnt 2024,
derzeit gibt es noch keine Aussagen zum Plangebiet.

Telekommunikation: Telekommunikationsleitungen sind in der PittlerstraBe und
MonzastraBe vorhanden, wodurch ein Anschluss gewahrleistet ist. Die im Planbereich
liegenden Telekommunikationslinien missen bei Bedarf gesichert, verdndert oder
verlegt werden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschddigungen
der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden. Allgemein gilt flr
alle Medien die Hinweise der Leitungsbetreiber: Bestehende und geplante Trassen
dirfen nicht Gberbaut werden. Die einschlédgigen Bestimmungen zu Schutzabstanden
zwischen Kanalen, Leitungen, Kabeln und Bauwerken aus den jeweiligen
Regelwerken, sind einzuhalten.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch die den zustandigen Entsorger fir Hausmdiill
Kommunalen Betriebe Langen /ALEG Uber die bestehenden StraBen grundsatzlich
gewahrleistet. Die Erarbeitung eines Abfallentsorgungskonzeptes (Millaufstellplatze
etc.) fur den Standort wird bei Bedarf im Detail zu einem spateren Zeitpunkt im
Rahmen der Objektplanung vorgenommen.

Radarvertraglichkeit, Richtfunkstrecken, Bauhohenbeschrankung

Das Bundesaufsichtsamt fir Flugsicherung teilt im Schreiben vom 10.12.2021, Az.:
BAP: ST/5.5.1/2021 12020010-001/21 mit, dass durch die Planung der
Aufgabenbereich des Bundesaufsichtsamtes flr Flugsicherung als Trager éffentlicher
Belange im Hinblick auf den Schutz ziviler Flugsicherungseinrichtungen gemaB § 18a
Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) insoweit berihrt wird, als das Plangebiet im
Anlagenschutzbereich von Navigationsanlagen des Flughafens Frankfurt/Main
(EDDF) gelegen ist. Je nach Verortung, Dimensionierung und Gestaltung von
Bauvorhaben besteht daher die Moglichkeit der Stoérung dieser
Flugsicherungseinrichtung.

Eine abschlieBende Entscheidung gemah §18a LuftvG, ob
Flugsicherungseinrichtungen durch einzelne Bauwerke gestért werden kdénnen, wird
getroffen, sobald die konkrete Vorhabenplanung (z.B. Bauantrag) vorgelegt wird.
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8.5
8.5.1

Fir die endgiiltige Bewertung bedarf es im konkreten Einzelfall weiterer Unterlagen
(Lageplan mit Eckkoordinaten und Ansichten der Gebaude, Fassadengestaltung,
Dachaufbauten usw.).

Die DFS Deutsche Flugsicherung teilt mit Schreiben vom 01.12.2021, Az.:
V202102285 mit, dass durch die geringe Entfernung Zu den
Flugsicherungseinrichtung am Flughafen Frankfurt je nach Art und Ho6he der
Bebauung Belange der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH beziiglich §18a
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) berihrt werden kdnnen. Das jeweilige Bauvorhaben ist
zur Einzelfallprifung unter Angabe von Koordinaten, Bauhéhen, Kubatur etc. der
zustandigen Luftfahrtbehdérde vorzulegen. Die maximalen im Bebauungsplan
festgesetzten Hohen (inkl. Hochhaus) sind jedoch grundsatzlich unkritisch zu sehen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass durch das Plangebiet eine Richtfunkstrecke
der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH verlauft, welche die Sendestelle Langen
Center (N 50° 0' 26,2"; E 08° 39' 4,9", Antennenh6éhe 35 m UGND) und die
Empfangsstelle Neunkirchner Hohe (N 49° 43' 22.2"; E 08° 46' 16.9", Antennenhb&he
27 m UGND) verbindet. Nach telefonischer Riicksprache mit der DFS vom 22.06.2022
darf im Bereich der im Plan gekennzeichneten Richtfunkstrecke bis zu einer Héhe
von maximal 80 m Uber Gelédnde (d.h. rd. 202 m G NHN) gebaut werden. Der
Bebauungsplan setzt in diesem Bereich eine maximal zuldassige Bauhdhe von 145
bzw. 150 m G NHN fest und liegt damit deutlich unterhalb des zuvor genannten
Wertes.

Das Dezernat III 33.3 - Luft- und Glterkraftverkehr, Larmschutz beim
Regierungsprasidium Darmstadt teilt mit E-Mail vom 23.06.2022 und Schreiben vom
06.12.2021 mit, dass nach derzeitigem Sachstand die vom Regierungsprasidium zu
vertretenen luftverkehrsrechtlichen Belange gemaB § 12 LuftVG (Bauschutzbereich
des Verkehrsflughafens Frankfurt/Main) und § 14 LuftvG (auBerhalb von
Bauschutzbereichen) durch das Vorhaben nicht betroffen sind. Es wird dariber
hinaus auf den beschrankten Bauschutzbereich (§ 17 LuftVG) des sich in der Nahe
befindlichen Verkehrslandeplatzes Frankfurt-Egelsbach hingewiesen. Die Behdrde ist
bei tempordren Hindernissen (z. B. Baukrdne oder &hnliche Bauhilfsmittel)
hinsichtlich § 18a LuftVG einzubinden.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich weder Schutzgebiete oder
Schutzobjekte nach Naturschutzrecht noch FFH-Gebiete oder Europaische
Vogelschutzgebiete und auch keine oberirdischen Gewdsser sowie Quellen oder
quellige Bereiche.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des Trinkwasserschutzgebiets fiir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 05.11.1979,
St. Anz. 48/1979 S. 2273). Die fur die Schutzzone geltenden Verbote sind
einzuhalten. Die Grenzen der festgesetzten Schutzzone werden nicht in den
Bebauungsplan Gilbernommen, da sie weit auBerhalb des Plangebiets verlaufen.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets fir die Gewinnungsanlagen der Infraserv. Die Ver-
und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996 8.991 ff.) zu beachten.

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.
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8.5.2

8.5.3

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine urban gepragte Brachflache mit einem
im Jahr 2020 noch anzutreffenden vielfaltigen Artenspektrum. Es ergab sich eine
insgesamt mittlere Konfliktsituation hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen bzw.
der Flora.

Inzwischen wurden im Plangebiet u.a. aufgrund der Bautdtigkeiten im ndrdlichen
Bereich Bodenbewegungen durchgefiihrt (siehe Bilder in Kap. 4 der Begriindung), so
dass die noch im Jahr 2020 angetroffenen Strukturen nicht mehr der damaligen Form
erkennbar und anzutreffen sind (vgl. Bilder in Kap. 1.1 des Umweltberichts).

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde zudem ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, der den Unterlagen als Anlage beiliegt. Aus der Analyse sind als
artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Haussperling und Stieglitz
hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.
Auch Reptilien stellen eine potenziell betroffene Artengruppe dar. Reptilien wurden
allerdings nicht nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann bei Beriicksichtigung der in Kapitel 5.4
des Umweltberichts aufgefiihrten MaBnahmen (Vermeidungs- und ErsatzmaBnahme
flir den Haussperling) gewahrleistet werden.

Immissionen/Emissionen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des
Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlirftige
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Das Plangebiet ist im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan als gewerbliche
Flache festgesetzt. Stidwestlich und nordéstlich grenzen weitere Gewerbeflédchen an,
im Nordwesten grenzt der Bereich an die Wohnbebauung im Bereich der
ErschlieBungsstraBBe ,Am weiBen Stein™ an.

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. Nr. 2.1.A ,Gewerbegebiet sidlich
der MonzastraBe (Technologiepark)" weist u.a. fir die hier in Rede stehenden
gewerblichen Bauflachen Emissionskontingente nach DIN 45691 aus.

AuBerdem sind die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen der &stlich
angrenzenden Bahnlinie im Rahmen einer schalltechnischen Beurteilung zu
analysieren. Die Larmkartierung im Larmviewer Hessen gibt hier Gesamtlarm-Werte
zwischen 60 und 70 dBA (Gesamtlarm LDEN dB(A)) an. MaBBgebend fiir diese Werte
sind insbesondere die Immissionen der §stlich benachbarten Bahnstrecke.

Aufbauend auf diesen Erk__enntnissen wurde eine konkretisierende schalltechnische
Untersuchung erstellt (TUV Hessen, Gutachten (07.12.2023). Diese kommt zu
folgenden Ergebnissen:

Bewertung Gewerbelarm - Nutzungen innerhalb des Plangebiets (zusammengefasst)

Da es sich um eine Angebotsplanung handelt, lassen sich die einzelnen gewerblichen
Anlagen noch nicht im Detail auslegen. Der hierfiir denkbare L6sungsansatz in Form
einer Emissionskontingentierung nach DIN 45691 wurde in den letzten Jahren durch
die Rechtsprechung allerdings deutlich erschwert.
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Nach einem Urteil des BVerwG von 2017 muss bei der Anwendung der
Emissionskontingentierung eine Teilfliche innerhalb des Bebauungsplanes
Lunbeschrénkt" bleiben.

Dies ist hier u.a. aufgrund der innerstéddtischen Lage nicht méglich. Das Verfahren
der Kontingentierung ist daher nicht anwendbar. Daher sind zur Konfliktbewéltigung
andere Aspekte wie die rdumliche Gliederung, die Auswahl der vorgesehenen
Nutzungen im Stéadtebaulichen Entwurf sowie das Instrumentarium der TA Larm im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren heranzuziehen:

Das Plangebiet sieht im nérdlichen Teil ein Gewerbegebiet vor. Die umliegende
Nutzung ist ebenfalls gewerblich, so dass hier kein neuer stiddtebaulicher Konflikt
geschaffen wird. Im sudlichen Teil ist ein Urbanes Gebiet geplant, welches einen
Puffer zwischen dem Gewerbegebiet und der angrenzenden Wohnnutzung bildet. Es
erfolgt also eine Gliederung, die die gebotene stidtebauliche Abstufung
berticksichtigt.

Entsprechend des stddtebaulichen Entwurfs wird es sich bei dem Gewerbegebiet im
Norden im Wesentlichen um Biirogebdude sowie im Nordosten (GE2c) um ein
kombiniertes Park- und Lagerhaus handeln. Von Blirogebduden gehen in der Regel
keine gréBeren Gewerbeldrmemissionen aus. Flr das Parkhaus kann in der
Ausfuhrungsplanung durch Fassadengestaltung eine Larmbelastung durch
Parkvorgdnge reduziert werden. In der Regel ist aber davon auszugehen, dass die
von einem Parkhaus (auch offen) verursachten Gerduschimmissionen innerhalb eines
Gewerbegebiets nicht zu Uberschreitungen der Richtwerte fiihrt.

Im sidlichen Teil des geplanten Gewerbegebiets sieht der stadtebauliche Entwurf
ebenfalls lberwiegend Blrogebdude vor, wobei hier auch Lagerflachen und ggf.
Andienungen per Lkw etc. méglich sind. Eine Nutzung mit Anlieferungen kann je nach
Ausfiihrung zu lédrmrelevanten Emissionen fiihren. Es ist daher darauf zu achten,
dass Verladevorgénge, sofern sie im Freien stattfinden sollen, auf der von der
Wohnnutzung abgewandten Seite stattfinden. Ggf. ist auch eine Einschrénkung der
Vorgénge in der Nachtzeit erforderlich. Die genaue Auslegung der Anforderungen
muss im Rahmen der Baugenehmigung erfolgen. Durch eine geeignete
Gebdudestellung und organisatorische MaBnahmen ist eine Einhaltung der
Richtwerte der TA Ldrm in der Nachbarschaft méglich.

Im Sdden des Plangebiets ist eine Urbanes Gebiet geplant. Im Stédtebaulichen
Entwurf ist dort ein Gebdude mit einer gemischten Nutzung aus Wohnen, einer Kita,
Appartements und gewerblicher Nutzung vorgesehen. Durch die direkt im Gebdude
befindliche Wohnbebauung wird die gewerbliche Nutzung innerhalb des urbanen
Gebiets auf nicht-stérendes Gewerbe begrenzt. Aufgrund der gréBeren Abstdnde ist
auch fiir die umliegende bestehende Wohnbebauung nicht mit einer Uberschreitung
der dort geltenden Richtwerte zu rechnen. Details in der Auslegung der gewerblichen
Nutzung wie die Begrenzung der Schallleistung von haustechnischen Anlagen,
Nutzungszeiten etc. kann erst in Rahmen der Detailplanung erfolgen.

Einwirkung der angrenzenden Firma auf das Plangebiet (zusammengefasst)

Die Fldache der Firma RUG Semin befindet sich auBerhalb des Geltungsbereichs des
neuen Bebauungsplanes. Der Bebauungsplan Nr. 2.1:A ,Gewerbegebiet sidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)" weist fiir die Fldche Gewerbegebiet mit einem
Emissionskontingent nach DIN 45691 von 49 dB(A) / m2 tags und 34 dB(A) / m?2
nachts aus. Weiterhin werden fiir einzelne Richtungssektoren Zusatzkontingente von
0 bis 6 dB vergeben. Die festgelegten Kontingente stellen sicher, dass im Wohngebiet
im Siden sowie auBerhalb des Bebauungsplanes keine Uberschreitung der
Richtwerte auftreten.
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Um auch eine Bewertung der Gerduscheinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs
des neuen Bebauungsplanes abgeben zu kénnen, wurden die Gerduscheinwirkungen
vom bestehenden Betrieb RUG Semin auf das Plangebiet berechnet. Wie aus der
Untersuchung hervorgeht, werden die Richtwerte an allen Immissionsorten im
Plangebiet durch die Vorgdnge auf dem Betriebsgeldnde von RUG Semin deutlich
unterschritten. Die bestehende Vorbelastung stellt somit keine Einschrénkungen fir
die neuen geplanten Nutzungen dar.

Gerauscheinwirkungen durch Kindertagesstatten

Im Plangebiet sind geméaB dem stddtebaulichen Konzept auch Kindertagesstatten
vorgesehen. Nach § 22 Abs. 1a BImSchG gilt, dass die Gerduscheinwirkungen, die
von Kindertageseinrichtungen, Kinderspielpldtzen und &hnlichen Einrichtungen
hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung sind. Bei der
Beurteilung der Gerduscheinwirkungen ddrfen Immissionsgrenz- und -richtwerte
nicht herangezogen werden. Das Kinderspiel ist somit nicht als Ldrmquelle im Sinne
der TA Ldrm zu beurteilen. Dennoch wird in der Praxis empfohlen, bei der Planung
von Kindertagesstatten auf eine Minimierung der Stérung hinzuarbeiten. Hierzu kann
insbesondere die Anordnung von Parkpldtzen sowie Spielflachen im Freien in
mdéglichst groBem Abstand zu schutzbediirftigen Nutzungen in der Nachbarschaft
oder die Installation von fensterunabhédngigen Bellftungen der angrenzenden Wohn-
und Arbeitsréume beitragen, etc.

Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens

Die Schienenstrecke und das planinduzierte Verkehrsaufkommen flihren zu
erheblichen Ldrmimmissionen. Da aktive MaBnahmen wie Ldrmschutzwédnde hier
nicht in Frage kommen (Anm.: Aktive MaBnahmen wie Schallschutzwande, -walle
oder die Einhaltung zusatzlicher Abstandsflachen werden aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden in dieser integrierten Lage und der beabsichtigten
hochwertigen Entwicklung als nicht sinnvoll eingestuft. Dariber hinaus wiirden diese
Anlagen zu einer geringeren Ausnutzbarkeit der Flachen fihren, was wiederum
einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden entgegensteht),
werden passive MaBnahmen erforderlich, um die geplanten Nutzungen zu schiitzen.
Hierzu wurden die maBgeblichen AuBenldrmpegel bestimmt, die zur Auslegung der
erforderlichen Schalldédmmung der AuBenbauteile dienen.

In Kapitel 10 des Schallgutachtens Nr. T2989 - 1 (TUV) wurden darauf aufbauend
Festsetzungsvorschldge zum Schallschutz definiert (vgl. Kap. II.A.11). Unter
anderem sind fiir Schlafrédume (auch Bettenrdume, Kinderzimmer) an allen Fassaden
fensterunabhéngige Belliftungen vorzusehen sind, um eine gute Liftung der Rdume
auch bei geschlossenen Fenstern erreichen zu kénnen. Durch die Schaffung von
Innenhofsituationen kénnen ruhigere Bereiche geschaffen werden, die auch fir die
Nutzung von AuBenwohnbereichen (Terrassen, Balkone, Loggien) geeignet sind. Im
sonstigen Umfeld kénnen Balkone etc. durch Verglasungen geschiitzt werden. Im
Nordosten, mit geringem Abstand zur Bahnlinie sollten AuBenwohnbereiche an der
zur Bahn ausgerichteten Fassade ausgeschlossen werden. Bei Umsetzung der
vorgeschlagenen Festsetzungen kann davon ausgegangen werden, dass im
Plangebiet adédquate Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geschaffen werden kénnen.

Zusammenfassung

Es werden aufgrund der Untersuchungen keine Umstande erwartet, die hinsichtlich
der Larmimmissionen auf das Plangebiet oder Larmemissionen aus dem Plangebiet
eine Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes gefahrden.

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 41 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

8.5.4

Altlasten

Im Regionalem Fléachennutzungsplan 2010, Beikarte 1, wurde die an der Pittler-
straBe gelegene Gewerbeflache als ,Flache mit umweltgefédhrdenden Stoffen im Bo-
den - Altflache™ gekennzeichnet (RP Darmstadt/Regionalverband FrankfurtRhein-
Main, 2011).

Die Grundsticke ,PittlerstraBe 21" und , PittlerstraBe 31" (Flurstlicke 270/45, 270/48
und 583/3 (vormals 270/44)) wurden jahrzehntelang gewerblich genutzt. Bereits ab
den 1950er Jahren bis in die 1980er Jahre wurde die Flache als groBer Pkw-/Lkw-
Parkplatz mit hallenartigen Barackenbauwerken beansprucht. Ab 1984 fand eine
jahrzehntelange  Nutzung durch verschiedene Speditionen sowie Kfz-
Reparaturwerkstatten statt. Es gab eine Betriebstankstelle (40 cbm Diesel), eine
Lkw-Wartungshalle, und diverse Abscheider. Flr diese Grundstlicke gibt es jedoch
umwelttechnische Voruntersuchungen. Zum einen wurden bereits
BodensanierungsmaBnahmen (1988: Olverunreinigung, 1994-1995:
Bodenluftabsaugung und Bodenaustausch lipophile Stoffe) auf Anweisung der
unteren Wasserbehérde des Kreises Offenbach durchgefiihrt. Zum anderen bestehen
zwei neuere umwelttechnische Gutachten (IBU Hofmann vom 27. August 2010 flr
PittlerstraBe 21 und 31 sowie Kleegrafe Geotechnik GmbH vom 22. Mai 2013 fir
PittlerstraBe 31), die eine Einschatzung der Sachlage ermdéglichen.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat seinerzeit diesbeziiglich mitgeteilt, dass in
beiden Untersuchungen keine Belastungen des Bodens oder Grundwassers gefunden
wurden, die einen Verdacht einer schadlichen Bodenverédnderung begriinden
kdnnten. Somit gibt es seitens des Regierungsprasidiums Darmstadt keine Bedenken
flr eine neue gewerbliche Nutzung dieser Flachen.

In der Umgebung auf dem Flurstiick 583/4, (vormals 583/2) haben sich friher die
Anwesen ,MonzastraBe 19" und ,MonzastraBe 21" befunden. Auf dem Anwesen
~MonzastraBe 19" wurde mindestens von 1976 bis 1996 ein Papier- und
Schrottverwertungsbetrieb sowie ein Handel mit Altautos betrieben. Eine
ordnungsgemdBe Versiegelung der Oberflache oder Behandlung des anfallenden
Niederschlagswassers hat damals nicht stattgefunden. Das Abwasser wurde (ber
Gruben entsorgt. Dariber hinaus wurde auf dem Grundstick ,MonzastraBe 21"
mindestens von 1974 bis 1988 ein Abschleppdienst mit Kfz-Werkstatt betrieben.
Auch hier gab es keine Niederschlagswasserbehandlung oder einen Anschluss an die
offentliche Kanalisation.

Auf Grund dieser Betriebstatigkeiten bestanden nach Auswertung der dem
Regierungsprasidium Darmstadt vorliegenden Unterlagen (Baugrundbiros Simon
Ingenieurgesellschaft mbH: ,BVH Business Port Langen, MonzastraBe, Flur 24,
Flurstiicke 593 und 595 - Orientierende Schadstofferkundung®™ vom 27. Marz 2001
und ,BVH Business Port Langen, MonzastraBe, Flur 24, Flurstlicke 593 und 595 -
Baugrunderkundung und Grindungsberatung™ vom 29. Marz 2001) Anhaltspunkte
flr das Vorliegen einer Altlast.

Die Untersuchungen wurden auf dem heutigen Flurstliick 583/4, (vormals 583/2) und
Teilen des Flursticks 590 (heute 588/2) in der Gemarkung Langen, Flur 24,
durchgefiihrt. Auf dem Grundstiick wurden insgesamt 24 Kleinrammbohrungen bis
2m unter Gelande niedergebracht. Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen wurden
12 Bohrungen bis in 8 bis 10 m unter Gelande vertieft. 14 Sondierungen liegen im
Bereich der ehemaligen Grundstlicke ,MonzastraBe 19" und ,Monzastralle 21".

Unter z. T. 10 bis 30 cm machtigem Bauschutt bzw. Beton wurden nachfolgend 20
bis max. 100 cm umgelagerte Boden - im Wesentlichen schwach schluffige Sande -
angetroffen.
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Auf der Bahnhofswestseite, LiebigstraBe 1-3, befinden sich Sanierungsbrunnen und
eine Wasseraufbereitungsanlage fliir das Sanierungsprojekt ,Lotmittel Zimmer"
(Zink-Verunreinigung).

Aus den vorgelegten Gutachten ergeben sich keine Hinweise auf weitere
organoleptische Auffalligkeiten. Die Aufflillungen aus jeweils drei Sondierungen
wurden zu Bodenmischproben zusammengefiihrt, fir die ehemaligen Grundstiicke
~MonzastraBe 19" und ,MonzastraBe 21" liegen somit jeweils zwei
Analysenergebnisse vor. Untersucht wurden die Schwermetalle,
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), EOX, PAK sowie Sulfat und Chlorid im Eluat.
Vier Bohrungen wurden zu einer tempordren Bodenluftmessstelle ausgebaut. Die
Proben wurden auf BTEX und LHKW untersucht.

Das Regierungsprasidium Darmstadt stellte seinerzeit fest, dass samtliche
Analysenergebnisse die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) flir den Wirkungspfad Boden-Mensch im
Wohngebiet unterschreiten. Die Beurteilungswerte des Handbuchs Altlasten, Band 3,
Teil 3 des Hessischen Landesamtes flir Umwelt und Geologie fiir den Wirkungsgrad
Boden-Grundwasser werden ebenfalls nicht erreicht. Aus fachlicher Sicht sah das
Regierungsprasidium deshalb bisher kein Erfordernis fur weitere umwelttechnische
Untersuchungen.

Gleichwohl handelt es sich bei den bislang durchgefiihrten Untersuchungen nur um
punktuelle Bodenaufschlisse. Die angetroffenen Belastungen mit MKW und PAK
zeigen, dass die anthropogene Vornutzung im o6stlichen Teil des Flurstliicks 583/1
nicht ohne Spuren geblieben ist.

Zusammenfassend wurden auf Basis der vorliegenden Informationen folgende
Hinweise flr den Vollzug des Bebauungsplanes in die Planunterlagen GUbernommen:

e Die Grundstlicke ,PittlerstraBe 21" und ,PittlerstraBe 31" (Flurstiicke 270/45,
270/48 und 583/3 (vormals 270/44)) wurden jahrzehntelang gewerblich
genutzt. In diesen Bereichen wurden bereits BodensanierungsmaBnahmen
durchgefiihrt. Nach Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden
in beiden Untersuchungen keine Belastungen des Bodens oder Grundwassers
gefunden, die einen Verdacht einer schadlichen Bodenverdnderung
begriinden kdénnten. Somit gibt es seitens des Regierungsprasidiums
Darmstadt keine Bedenken fir eine neue gewerbliche Nutzung dieser Flachen.

e Flurstiick 583/4 (vormals (583/2), Flur 24, 6stlicher Teil: Vor einer neuen
Nutzung bzw. vor BaumaBnahmen sind im Bereich der ehemaligen
Versickerungsrinne, der Sickergrube und der Papierpresse entsprechende
Kleinrammbohrungen durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen
niederzubringen und bewerten zu lassen. Die Ergebnisse sind dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz vorzulegen.

e Flr den Bereich der ehemaligen Grundstiicke MonzastraBe 19 und 21
(6stlicher Bereich des Flurstiicks 583/4, (vormals 583/2)) ist durch die
vorliegenden umwelttechnischen Untersuchungen bekannt, dass die oberen
Bodenschichten nicht uneingeschrankt verwertet werden kdnnen. Der
Auffillungsbereich ist daher entsprechend abzuschieben, die entstehenden
Halden entsprechend zu beproben und fachgerecht zu entsorgen. Bei
entsprechender Eignung und Zustimmung der zustdndigen unteren
Wasserbehoérde des Kreises Offenbach kann die Aufflillung ggf. auch wieder
eingebaut werden.
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8.5.5

e Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser dirfen nur in Bereichen
eingerichtet werden, in denen nachweislich keine Bodenverunreinigungen
vorhanden sind. Dies ist entsprechend gegeniber dem Dezernat IV/Da 41.5
beim RP Darmstadt nachzuweisen.

e Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schdadlichen Bodenverdanderung
begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt
Darmstadt. Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Schadliche
Bodenverdanderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufiihren.

Baugrund und Hydrogeologie

Im Rahmen der Planung wurde eine hydrogeologische Untersuchung angefertigt. Aus
den durchgefiihrten Bodenaufschliissen, einer detaillierten Geldandeaufnahme sowie
den allgemeinen geologischen Kartenunterlagen ergibt sich fiir den Projektstandort
folgendes Bild der allgemeinen Baugrundsituation:

Baugrund: Der geotechnisch relevante Profilabschnitt der Baugrundabfolge wird
Uberwiegend durch fluviatile Sedimente des Quartdars eingenommen. Diese lassen
sich in ein oberes, vergleichsweise bindigkeitsreiches Sandlager sowie in ein unteres,
bindigkeitsarmes Sandlager mit starker variierendem Koérnungsband gliedern.
Uberwiegend ist das obere Sandlager vom unteren Sandlager durch eine dazwischen
geschaltete Schluff- oder Tonschicht getrennt. Zur Gelandeoberflache hin wird die
Bodenabfolge von gemischtkdrnigen Auffillungen Uberlagert. Bereichsweise sind im
Liegendbereich der aufgefiiliten Bdden auch bindige Partien eingeschaltet.
AbschlieBend folgt an nahezu jeder Aufschlussposition bis zur Geldandeoberkante
(GOK) ein ruckverfillter, oberbodenahnlicher Horizont mit einer unterschiedlich stark
ausgepragten Vegetationsschicht.

Wasserverhaltnisse: Grundwasser in Form eines frei ausgespiegelten Niveaus wurde
zum Zeitpunkt der Erkundungsarbeiten im September 2022 in keiner Bohrung
festgestellt. Aus den hydrogeologischen Archivdaten lassen sich Grundwasserniveaus
auf Hoéhen GWmin = 106,0 mNN und GWmax = 108,0 mNN ableiten.
Grundwasserschwankungswerte kénnen in einer GréBenordnung von +/- 2,0 m
abgeschatzt werden.

Nach vorangegangenen Niederschlagsereignissen ist am Projektstandort zusatzlich
mit aufstauendem Sickerwasser ab GOK sowie insbesondere im Ubergangsbereich
zwischen den Aufflllungen und dem Oberen Sandlager sowie auch oberhalb der
vergleichsweise sehr gering durchlassigen schluffe / Tone zu rechnen, sodass sich
auch schwebende Grundwasserhorizonte einstellen kénnen. Ein aufstaufreier Abfluss
zum tieferliegenden Aquifer ist demnach nicht gewahrleistet. Die FlieBrichtung folgt
dabei der allgemeinen Gelandeneigung in stidwestliche Richtung.

Auf Basis aller Versuchsergebnisse einschlieBlich Archivdaten des westlichen, im Bau
befindlichen Grundstlickes, wurde gezeigt, dass die Materialien des unteren
Sandlagers generell fir die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Oberflachenwasser im Sinne der DWA A-138 geeignet sind.

Es wird empfohlen, fiir die Vordimensionierung von Versickerungseinrichtungen
einen Bemessungs-kf-Wert = 7,5 x 10-6 m/s anzusetzen.
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8.5.6

8.6

Die ausgewerteten Bodenaufschliisse sowie die bodenmechanische Bewertung
infolge der Feldansprache ergeben zusammenfassend folgendes Baugrundmodell mit

Tragfestigkeitszuordnung:

Schicht

Schichtunterkante[mNN]

Tragfahigkeit

Oberboden (aufgefiillt)

ca.119,8-122,5

kein

Auffillung (gemischtkornig)

ca. 118,7-121,9

gering - mittel

Auffillung (bindig) ca.120,1 * gering
Oberes Sandlager ca. 116,7-120,3 mittel
Schluff / Ton ca. 118,5-120,7 gering

nicht erreicht

Unteres Sandlager
* nur an der Bohrposition RKS/VVS 4 festgestellt

gut —sehr gut

Abbildung 18: Baugrundmodell mit Tragfestigkeitszuordnung (Quelle: Biro Zirfas)

Weitere Details sind dem Bericht des Instituts fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas GmbH
& Co. KG, Limburg zu entnehmen.

Sofern der Einbau von aufbereiteten mineralischen Ersatzbaustoffen und
standortfremmden Bodenmaterialien vorgesehen ist, ist dies dem Kreisausschuss des
Kreises Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehdrde,
Werner-Hilpert-StraBe 1, 63128 Dietzenbach, rechtzeitig mindestens vier Wochen
vorab mitzuteilen, so dass hier geprift werden kann, ob die geplante Verwertung
den wasser- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

Kampfmittel

Bereits im Rahmen der Aufstellung des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 2.1.A ,Gewerbegebiet sldlich der MonzastraBe (Technologiepark)" hat der
Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium in Darmstadt die bestehenden
Kriegsluftbilder ausgewertet und dabei festgestellt, dass sich das Plangebiet in einem
Bombenabwurfgebiet befindet.

Es muss deshalb grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen
werden. Unter anderem wird im Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes folgendes
mitgeteilt: ,[...] In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4 Metern
durchgefiihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten sind keine
KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist von Seiten
des jeweiligen Bauherren eine systematische Uberpriifung vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden [...]".

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Ostlich des Plangebietes ist eine arch&ologische Fundstelle (Siedlungsfunde der
Steinzeit) bekannt. Als nachrichtliche Ubernahme wird die Lage gekennzeichnet. Im
Jahr 2016 wurde auf dem Gelande eine archdologische Voruntersuchung
durchgefiihrt. Zusammenfassend wurde im Ergebnisbericht der Fa. SPAU (Sascha
Piffko - Archdologische Untersuchungen: Archdologische Voruntersuchung Neues
Gewerbegebiet ,Technologiepark™, 63225 Langen / Hessen, Stadtisches Grundstick
Flur 24 Flurstiick 587/1, NFG-Nr.: 229/2016) ermittelt, dass auf dem gesamten Areal
keine archaologischen Hinterlassenschaften festzustellen sind.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung

Die bisherigen flir den Geltungsbereich geltenden Festsetzungen der rechtskraftigen
Bebauungsplane  Nr. 2.I.A ,Gewerbegebiet sidlich der MonzastraBe
(Technologiepark)" und Nr. 42/A-C ,Unbeplanter Innenbereich westlich der
Bahntrasse" werden durch den vorliegenden Bebauungsplan aufgehoben und ersetzt.

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiete

Festgesetzt werden weitgehend Gewerbegebiete gemaB § 8 BauNVO. Diese
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Vorliegend sind Gewerbebetriebe aller Art
einschlieBlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude, Anlagen flr kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig.

Aufbauend auf der dem Bebauungsplan und dessen Aufstellungsbeschluss
zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption zur  Entwicklung eines
innerstadtischen gewerblichen IT-Campus werden die gemaB BauNVO zunachst nur
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiur kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke als allgemein zuldssig festgesetzt.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. Die in
Gewerbegebieten zunachst allgemein zuldssigen Lagerhduser werden in diesem
Bebauungsplan nur ausnahmsweise zugelassen, um das gewlnschte und
beabsichtigte stadtebauliche Konzept (hochwertige ,Bliro-Campus™) zu sichern.

Nicht zulassig sind Tankstellen (nur Mineraldl-, Erdgas-/Flussiggas-
Tankstellen; Elektro-Ladestellen werden von dem Ausschluss ausdricklich nicht
erfasst), Betriebe des Speditionsgewerbes und Logistikbetriebe, Anlagen fir
kirchliche Zwecke, Vergnigungsstatten, Gartenbaubetriebe, Lagerplatze, Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus Windenergie und alle Arten von Einrichtungen und
Betrieben, die auf Darbietungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind.

Die Ausschliisse manifestieren den planerischen Willen der Stadt zur Entwicklung
eines hochwertigen Quartiers aufbauend auf dem Gebietsbezogenen Integrierten
Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet ,Gewerbe™ und sollen stadtebauliche
Konflikte in diesem innerstadtischen gewerblich und urban gepragten Bereich
vermeiden.

Zur Wahrung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Langen
(Stand 2013) werden Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die
Gulter an den Endverbraucher verkaufen und die fir Langen relevanten innenstadt-
und nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, als unzuldssig festgesetzt.
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2.2

3.1

Davon ausgenommen sind Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung der im Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Betriebe, wenn deren Verkaufsflache
einen untergeordneten Teil der durch das Betriebsgebdude der jeweiligen
Gewerbebetriebe bebauten Flache einnehmen.

Urbane Gebiete

Im Siden des Plangebietes werden Urbane Gebiete gemaB § 6a BauNVO festgesetzt.
Die Festsetzung basiert auf der Lage im Ubergang von der Wohn- und gemischten
Bebauung in der StraBe ,Am WeiBen Stein" in Richtung Bahnhof und den nérdlich
angrenzenden Gewerbeflachen. Dem Bereich kommt im Zusammenspiel mit den im
stadtebaulichen Konzept angeordneten Nutzungen (Kindertagestatte,
Wohnbebauung und kleinere gewerbliche Einheiten) somit eine besondere urbane
Bedeutung und Schnittstellenfunktion zu.

In den Urbanen Gebieten werden Wohngebdude, Geschdfts- und Birogebdude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als zulassig festgesetzt.

Zur Vermeidung von sogenannten ,Trading-down-Effekten" im Bahnhofsumfeld und
stddtebaulich negativen Effekten im Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung
werden Vergniligungsstatten, Tankstellen (vom Ausschluss sollen auch gewerblich
und selbststéandig betriebene Elektro-Tankstellen erfasst werden, die in ihrer
Erscheinung Mineraldltankstellen vergleichbar sind; nicht erfasst werden Ladesaulen,
die als Nebenlagen den Hauptnutzungen zuzuordnen sind) als unzulassig festgesetzt.

Zur Sicherstellung einer urban gepragten Entwicklung an der Schnittstelle zwischen
Bahnhof und den Gewerbegebieten bzw. dem geplanten IT-Campus werden gemaB
§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO Wohnnutzungen straBenseitig im ersten Vollgeschoss
(Erdgeschoss) entlang der MonzastraBBe als unzuldssig festgesetzt. In Kombination
mit der Festsetzung, nach welcher Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme des Bereichs
des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss) entlang der MonzastraBe und der StraBe
Am WeiBen Stein, unzulassig sind, wird der stadtebaulich gewlinschte urbane
Charakter in diesem Bereich insbesondere auf Erdgeschossniveau zur Schaffung von
passenden Angeboten im Bahnhofsumfeld mit seinem hohen Passantenaufkommen
sichergestellt.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MafB3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geman
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen
zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen. Die nachfolgenden
Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung des abgestimmten und vereinbarten
stadtebaulichen Konzeptes, orientieren sich entsprechend eng daran, ohne
ausreichend Flexibilitat fir den Vollzug zu wahren.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen ist in der Planzeichnung als Oberkante
Gebdude (OK Geb.) in Metern liber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Als oberer
Bezugspunkt fir die Hohenermittlung gilt die Oberkante der Dachhaut am héchsten
Punkt des Gebdudes bzw. der oberste Attika-Abschluss. Die Werte orientieren sich
an den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes.
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3.3

Hervortretendes Element ist das im Norden vorgesehen dreizehngeschossige
Burohochhaus mit einer maximal zuldssigen Héhe von 175 m Uber NHN. Die Héhen
in den anderen Teilflachen bewegen sich indes in einem Rahmen zwischen 138 m
tiber NHN im Ubergang zur Wohnbebauung im Bereich ,Am WeiBen Stein® und bis
zu 150 m Uber NHN in den anderweitigen gewerblichen Teilbereichen.

Die festgesetzten Gebaudehéhen kénnen maximal um 2,5 m durch untergeordnete
technische Bauteile, z.B. notwendige Aufbauten flir Aufzugsschachte, Klima- und
Laftungsanlagen, Treppenraume, Antennen, etc. Uberschritten werden, um die
notwendigen technischen Anlagen insb. fir gewerbliche Nutzungen zuzulassen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstlcksflache zuldssig sind. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die
das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflachenzahl betragt in allen Teilgebieten 0,6. Sie bleibt damit
hinter den Orientierungswerten (Obergrenzen) flir Urbane Gebiete und
Gewerbegebiete der BauNVO zuriick, wodurch eine stadtebaulich aufgelockerte und
der ,Campus-Idee" Rechnung tragende Entwicklung gewahrleistet werden soll. Die
zulassige Grundflachenzahl darf allerdings durch die Grundflachen von Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich
unterbaut wird (darunter fallen insbesondere Tiefgaragen), bis zu einer GRZ von 0,85
Uberschritten werden, wenn das auf den Dachflachen und auf nicht mit
Kraftfahrzeugen befahrenen  AuBenflachen  anfallende und unbelastete
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert wird die Begrinung der
Dachflachen mit einer Vegetationsschicht von mindestens 12 cm Starke realisiert und
die Bodeniiberdeckung der Tiefgaragen anteilig fiir die Uberschreitung auf 1,0m
erhdht wird. Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ist diese Abweichung im Sinne
einer effizienten Grundstlicksausnutzung vertretbar.

Geschossflachenzahl (GF2Z)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird durch Einschrieb in der Plankarte bzw. der
jeweiligen Nutzungsmatrix festgesetzt. Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen
der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Bei der Ermittlung der
Geschossflache bleiben Nebenanlagen im Sinne des § 14, Balkone, Loggien,
Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen (seitlicher Grenzabstand und sonstige Abstandsflachen) zulassig
sind oder zugelassen werden kdnnen, unbericksichtigt.

Die Geschossflachenzahl wird in den Gewerbegebieten und den Urbanen Gebieten
weitgehend mit GFZ = 2,2 festgesetzt. Im Urbanen Gebiet MU2 wird die
Geschossflachenzahl im Ubergang zur Wohnbebauung und analog zur maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse in diesem Bereich auf GFZ = 1,8 reduziert.
Lediglich im Bereich der Gewerbegebiete GE2a bis GE2c wird die Geschossflachenzahl
auf 3,0 festgesetzt.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte in diesem Bereich wird zur Vorbereitung
des stadtebaulich gewilnschten Konzeptes mit v.a. dem Blrohochhaus als
stadtebaulich markantes ,Leuchtturmprojekt" und der weiteren geplanten Gebdude
im noérdlichen Bereich vor dem Hintergrund einer effizienten Grundstiickausnutzung
als stadtebaulich vertretbar eingestuft.
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3.4

Zudem grenzen im noérdlichen Plangebiet keine schutzbedirftigen (Wohn-)nutzungen
an, auf die das Vorhaben in diesem Bereich eine ,erdriickende" oder wesentlich
beeinflussende Wirkung entfalten kénnte.

Im Mittel und Uber den gesamten Bebauungsplan gerechnet ergibt sich flir den
Geltungsbereich eine Geschossflachenzahl von rd. 2,2, was hinter den
Orientierungswerten fiir die Obergrenzen von Gewerbegebieten von 2,4 und Urbanen
Gebieten von 3,0 zurlckbleibt. Ziel der nunmehr im Vergleich zum bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan war es, dass die gewerblich nutzbare
Geschossflache trotz der Nutzungserweiterung nicht reduziert und somit ein Beitrag
zur boden- und ressourcenschonenden Grundstlickausnutzung ermaéglicht wird.

Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird durch Einschrieb in der Plankarte
bzw. der jeweiligen Nutzungsmatrix festgesetzt. Als Vollgeschosse gelten Geschosse,
die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl
angerechnet werden.

Die jeweils in den Teilgebieten maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse bildet die
dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzeption ab und
korrespondiert mit den maximal zuldssigen Hohen. Die Werte betragen flnf bis
sieben Geschosse im Norden, mit Ausnahme des Hochhauses mit bis zu dreizehn
Geschossen als Hochpunkt des Quartiers. Im zentralen Bereich und im Stiden werden
funf Vollgeschosse festgesetzt, wahrend im &stlichen Urbanen Gebiet (MU2) im
Ubergang zur Wohnbebauung eine Reduzierung auf vier Vollgeschosse erfolgt, um
hier einen stadtebaulich-harmonischen Ubergang sicherstellen zu kénnen.

Im Gewerbegebiet GE2a wird eine Hohenstaffelung in der Form festgesetzt, dass die
Grundflache der Geschosse XI-XIII max. 75% des X. Geschosses betragen darf.
Weitergehende Staffelgeschosse sind unzulassig.

Bauweise

Dem stadtebaulichen Konzept und der Lage des Plangebietes Rechnung tragend wird
die abweichende Bauweise festgesetzt. In den Gewerbegebieten sind Gebdude mit
einer Lange bis maximal 70 m und in den Urbanen Gebieten bis maximal 90 m mit
seitlichem Grenzabstand zuldssig. Die genannten Werte entsprechen den Vorgaben
des stadtebaulichen Konzeptes und sind dementsprechend begrindet und
erforderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und
durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen orientieren an den geplanten
Baukoérpern des stadtebaulichen Konzeptes und lassen dariber hinaus ausreichend
Flexibilitat fur die konkrete Objektplanung und den Vollzug des Bebauungsplanes.

Fir die Gewerbegebiete GE1 sowie GE2a und GE2b gelten zusatzlich die in den
Nebenzeichnungen 1 und 2 definierten Baugrenzen.

Durch die Riicknahme der Baugrenze in Nebenzeichnung 1 soll im Bereich dieser
stadtebaulich exponierten Lage ein ,Zurlckspringen" der unteren Geschosse als
stadtebaulich-architektonischer Akzent gewdahrleistet werden.
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Nebenzeichnung 2 ermdglicht die Verbindung der benachbarten Baukdrper zwischen
GE2a und GE2b und sichert zudem die darunter liegenden Gehrechte zugunsten der
Allgemeinheit, um den 6éffentlichen Charakter des Campus sicherzustellen und die im
stadtebaulichen Vertrag fixierten Vereinbarungen zur Sicherstellung einer
offentlichen Durchgangigkeit auch zeichnerisch zu dokumentieren. Die ,Verjlingung
nach oben" des geplanten Hochhauses wird Uber eine textliche Festsetzung (siehe
Kap. 3.4) sichergestellt. Zur Wahrung ausreichender Flexibilitdt im Vollzug wird auf
eine raumliche Darstellung in Form von Baugrenzen an dieser Stelle verzichtet.

6 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen sind ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuléassig. Damit soll
sichergestellt werden, dass die nicht Gberbaubaren Flachen auch als solche bzw. als
Freiraum wahrnehmbar bleiben. Stellplatze und Tiefgaragen sind hingegen innerhalb
und auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflaichen zulassig, sofern keine
anderweitigen Festsetzungen (wie z.B. Anpflanzungen) entgegenstehen. Im mit dem
Buchstaben ,A" gekennzeichneten Bereich fir den mdoglichen Ausbau der
Regionaltangente West (RTW) sind Stellplatze bis zum Bedingungseintritt zulassig.

7 Offentliche Verkehrsflichen

Die bestehenden offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch
entsprechende Flachensignaturen sowie durch die StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt.

Im Osten des Geltungsbereiches wird ein Teil des Flurstiickes 136/9 aus dem bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (hier: FuB- und Radweg) libernommen und festgesetzt, da sich
dieser Bereich auf dem Flurstick 136/9 befindet und die Festsetzung dem Bestand
entsprechend beibehalten werden soll.

Die Nutzung der mit dem Buchstaben ,A" gekennzeichneten Fléache zu gewerblichen
Zwecken steht wunter der auflosenden Bedingung der rechtswirksamen
Bekanntmachung des Planfeststellungsbeschlusses fiir den Neubau der
Regionaltangente West im Bereich der Stadt Langen. Bis zum Bedingungseintritt darf
diese Flache als nicht Uberbaubare Flache gemaB den Festsetzungen flr das
Teilgebiet GE2 (a bis ¢) — mit Ausnahme von Tiefgaragen - genutzt werden. Eine
Nutzung als StraBenverkehrsflache (Folgenutzung) ist erst und nur dann zuldssig,
wenn der bekannt gemachte Planfeststellungsbeschluss tatsachlich eine
Inanspruchnahme der Flache als StraBenflache erforderlich macht.

8 Versorgungsfliachen und Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen
Versorgungsanlagen und -leitungen

Hinsichtlich erforderlicher Trafostationen und Blockheizkraftwerke sowie anderen
technischen oberirdischen Bauten der Ver- und Entsorgungstrager wird textlich fest-
gesetzt, dass diese sind innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren
Grundstlcksflachen zuldssig sind, soweit keine anderweitigen Festsetzungen
entgegenstehen (z.B. Flachen flr Bepflanzungen, etc.).

Auf zeichnerische Festsetzungen wird indes verzichtet, da die mdéglichen exakten
Standorte aktuell nicht bekannt sind. Es erfolgt eine Abstimmung zwischen dem
Vorhabentréger und den Stadtwerken flir einen geeigneten Standtort.
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9.1

9.2

9.3

Im Hinblick auf die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes und Sicherstellung von
Aufenthaltsqualitdten im Sinne einer hochwertigen und stadtebaulich ansprechenden
Gebietsentwicklung wird festgesetzt, dass die Ver- und Entsorgungsleitungen unter-
irdisch zu fihren sind.

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

Oberflichenbefestigung

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses, zur Abflussverzégerung und
Versickerung sind Pkw-Stellplatze, Wege, Platze, FuBwege und sonstige befestigte
Grundsticksfreiflachen (mit Ausnahme von Tiefgaragenrampen und auBenliegenden
Verkehrsflachen welche mit Kraftfahrzeugen befahren werden), mitsamt Unterbau in
wasserdurchlassiger Bauweise mit einem mittleren Abflussbeiwert von maximal 0,5
(Anteil des zu versickernden Niederschlagswassers) zu befestigen, z.B. mit Fugen-
oder Porenpflaster, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige &ffentlich-
rechtliche Belange entgegenstehen.

Die Verwendung von wasserdichten oder nicht durchwurzelbaren Materialien (Folie
oder Vlies) zur Freiflachengestaltung ist unzuldassig. Die Verwendung im
Zusammenhang mit der Errichtung von Anlagen zur Rickhaltung von anfallendem
Niederschlagswasser oder Abdichtungen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bleiben hiervon unberihrt. Diese Festsetzung dient dazu, die
natlrliche Versickerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen und somit die
Grundwasserneubildung zu férdern. Gleichzeitig sollen die vorhandenen
Vegetationsflachen gefordert und das Stadtbild aufgewertet werden.

Flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schiittungen von mehr als 1
m?2 Flache sind unzuldssig, soweit es sich nicht um Wege handelt und sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebadaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienende
Gebaudeumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm oder entsprechend dem
jeweiligen Dachiliberstand. Die Festsetzung ist erforderlich, da auch flachige Stein-,
Kies-, Split- und Schottergarten zu einer Versiegelung des Bodens flihren und somit
negative Auswirkungen auf das Mikroklima und den Wasserhaushalt haben.

Beleuchtungsanlagen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die
funktionale AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweiBe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

Zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Licht sind im AuBenbereich
helle, weitreichende kinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von
Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzuldssig.

Leuchten muissen so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt. Blendwirkungen auf schutzbedlirftige benachbarte
Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind zu vermeiden.

Verwendung heller Materialien

Um die Aufheizung des Plangebietes durch Sonneneinstrahlung zu reduzieren und
damit einen kleinrdumigen Beitrag zum Schutz vor den Folgen der
Klimaveranderungen zu leisten, wird festgesetzt, dass bei der Errichtung baulicher
Anlagen insbesondere bei Ddchern (auBer Grindachern), Gebdudefassaden,

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 51 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

10

11

Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten Flachen auf eine mdoglichst helle
Oberflachenausbildung zu achten ist. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf den
Wert von 0,3 nicht unterschreiten. Dunkle gestalterische Akzentuierungen bleiben
maoglich, solange der mittlere Albedowert nicht Uberschritten  wird.
Solarfassadenelemente sind ausgenommen, um diese im Sinne der Energiewende
nicht einzuschranken.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit zu
belastenden Fliachen

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Mit dieser Festsetzung soll der
Offentliche Charakter des ,IT-Campus® gewahrleistet werden und die
Wegebeziehungen zwischen Bahnhof, nérdlicher MonzastraBe und Pittlerstralle
gefordert werden. Ziel ist die Schaffung einer stadtebaulich-attraktiven Verbindung
flir Kunden, Besucher und v.a. auch Beschéftigte.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Rahmen der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, welche
den Gewerbelarm durch Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets sowie
den Verkehrslarm berlcksichtigt (vgl. Kap. 1.5.5.3).

In der Untersuchung wurden die nachfolgenden Festsetzungen vorgeschlagen, die
entsprechend Eingang in die Planunterlagen gefunden haben. Zusammenfassende
werden aufgrund der Untersuchungen keine Umstande erwartet, die hinsichtlich der
Larmimmissionen auf das Plangebiet oder Larmemissionen aus dem Plangebiet eine
Vollzugsfdéhigkeit des Bebauungsplanes gefahrden.

Ohne gesonderten Nachweis muss die Schallddammung der GebdudeauBenbauteile
schutzbedlrftiger Raume in Abhdngigkeit von der Raumart und Lage die
Anforderungen der folgenden Larmpegelbereiche (LPB) entsprechend der Tabelle 7
der DIN 4109-1:2018-01 erflllen:

Schutzbediirftige Rdume, deren Nutzung zum regelmaBigen Nachtschlaf nicht
ausgeschlossen werden kann (Schlafzimmer, Kinderzimmer)

Innerhalb der Gewerbegebiete:

e an den zur Bahnlinie ausgerichteten Fassaden mit weniger als 70 m Abstand
zur Bahnlinie (Gleiskorper Bestandsgleise) und ohne Abschirmung durch
vorgelagerte Gebaude: LPB VII

e an allen anderen Fassaden (auBer Innenhof): LPB VI
e Bei Innenhofsituationen: LPB V

Innerhalb der Urbanen Gebiete:

e an den zur Bahnlinie ausgerichteten Fassaden mit weniger als 100 m Abstand
zur Bahnlinie (Gleiskérper Bestandsgleise) und ohne Abschirmung durch
vorgelagerte Gebaude: LPB VI

e an allen anderen Fassaden (auBer Innenhof): LPB V

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 52 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

e bei Innenhofsituationen: LPB IV

Fir alle Schlafraume in den Gewerbegebieten und den Urbanen Gebieten sind
schallgeddammte Belliftungseinrichtungen vorzusehen, die ein Liften dieser Raume
ermdglichen, auch ohne das Fenster zu 6ffnen (wie z. B. ein in den Fensterrahmen
oder die AuBenwand integrierter Schalldammlifter). Bei der Berechnung des
resultierenden Schalldamm-MaBes der AuBenbauteile ist die Schallddmmung der
BelUftungseinrichtungen im Betriebszustand zu berilcksichtigen.

Sonstige schutzbediirftige Raume

Innerhalb der Gewerbegebiete:

e an den zur Bahnlinie ausgerichteten Fassaden mit weniger als 32 m Abstand
zur Bahnlinie (Gleiskérper Bestandsgleise) und ohne Abschirmung durch
vorgelagerte Gebaude: LPB VI

¢ an allen anderen Fassaden (auBer Innenhof): LPB V
e bei Innenhofsituationen LPB IV

Innerhalb der Urbanen Gebiete:

e an den zur Bahnlinie ausgerichteten Fassaden mit weniger als 80 m Abstand
zur Bahnlinie (Gleiskorper Bestandsgleise) und ohne Abschirmung durch
vorgelagerte Gebaude: LPB V

e an allen anderen Fassaden (inkl. Innenhof): LPB IV

Das erforderliche resultierende Schalldamm - MaB erf. R'w,res bezieht sich auf die
gesamte AuBenflache eines Raumes einschlieBlich Dach. Der Nachweis der
Anforderung ist im Einzelfall in Abhangigkeit des Verhdltnisses der gesamten
AuBenflache eines Raumes zu dessen Grundflache sowie der Flachenanteile der
AuBenbauteile zu fihren. Grundlage fir die Berechnung ist die DIN 4109-1:2018-01
~Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" in Verbindung mit der
DIN 4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise
der Erfallung der Anforderungen®.

AuBenwohnbereiche

Innerhalb des gesamten Plangebietes:

e an den zur Bahnlinie ausgerichteten Fassaden im Plangebiet mit weniger als
95 m Abstand zur Bahnlinie (Gleiskérper Bestandsgleise) sind
AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Logien, Balkone, etc. unzulassig.

e Dachterrassen in diesem Bereich sind durch Larmschutzwande auf dem Dach
(erhohte Attika) zu schitzen. Die H6he der Wand muss so gewahlt werden,
dass sie auf der gesamten Terrasse mindestens die Sichtverbindung zur
Bahnlinie unterbricht (ca. 2 m Uber Dachhéhe). Sofern die Sichtverbindung
bereits durch vorgelagerte Gebdude unterbrochen wird, ist eine
Larmschutzwand nicht erforderlich.

Als ,zur Bahnlinie ausgerichtete Fassaden" gelten alle Fassaden, deren Ausrichtung
einen Richtungswinkel (Kompass) > 5° und < 185° aufweist und somit eine
Blickverbindung zur Bahnlinie besteht. Als abgeschirmt gilt eine Fassade, wenn die
theoretisch mogliche Sichtverbindung zur Bahnlinie bzw. zum Bahnhof durch ein
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vorgelagertes Gebdaude mit mindestens der gleichen Hohe (gemessen an der
Oberkannte der Geschossdecke des jeweiligen Geschosses in m 0 NHN) vollstéandig
unterbrochen wird.

Von den Festsetzungen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn sich fir das
konkrete Objekt aus fassadengenauen Detailberechnungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geringere Anforderungen an den baulichen
Schallschutz ergeben.

Von den Festsetzungen kann weiterhin abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der
Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln flr den
Schallschutz im Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind
und diese Technischen Baubestimmungen beachtet werden.

50

-~
f ~<_
~
~
~

0° / 360° >

270°

Abbildung 19: Erlauternde Skizze zum Richtungswinkel der Fassaden

12 Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

12.1 Pflanzflachen

Auf der in der Planzeichnung festgesetzten Pflanzflache ,P1" ist als Eingrinung eine
standortgerechte, einheimische Laubstrauchhecke mit Laubstrauchern anzupflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Die Festsetzung dient dazu, den geplanten ,IT-Campus"
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12.2

12.3

12.4

mit seinen Freiflachen und der stadtebaulich gewlinschten inneren Freiraumqualitat
nach Westen zu den dort bestehenden Gewerbebetrieben einzufassen.

Pflanzung von Baumen

Entlang der MonzastraBe und der StraBe Am WeiBen Stein sind auf den
Baugrundstiicken je angefangene 20,0 m Baume der Auswahlliste A der Pflanzliste
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgdngige Gehdlze sind gleichwertig zu
ersetzen. Bestehende Baume kénnen angerechnet werden.

Die Festsetzung dient der Schaffung einer stadtebaulichen und griinordnerischen
Qualitat v.a. im sichtexponierten und zum Bahnhof bzw. der Bahnlinie hin orientieren
offentlichen Raum entlang der MonzastraBe.

Ergdnzend zur Stellplatzsatzung sind fir die Begriinung der Stellplatze im Plangebiet
standortgerechte Baume (siehe Auswahlliste A - Arten flir die Anpflanzung von
Bdumen, Kennzeichnung der fir die Uberstehung von Verkehrsflichen geeigneten
Baumarten) mit folgenden Qualitdten zu verwenden: Mindeststammumfang 16-
18cm, mindestens dreimal verpflanzt. Die Festsetzung geht dabei Uber die
Stellplatzsatzung hinaus. Im Ubrigen ist die Stellplatzsatzung jedoch einzuhalten.

Dachbegriinung, Begriinung nicht iiberbauter Tiefgaragen und unterbaute
Flachen

Flachdécher und flach geneigte Déacher bis 10 Grad Neigung sind zum Ziele der
Gebietsdurchgriinung und Regenwasserretention extensiv zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Um eine wirksame und dauerhafte Begriinung zu ermdglichen,
muss die Vegetationstragschicht eine Mindeststarke von 8 cm aufweisen. Die
Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovoltaikanlagen sowie die
Ausbildung intensiver Dachbegriinungen oder Retentions-Grindacher sind
ausdricklich zuldssig. Aussparungen der Dachbegriinung sind im Bereich
notwendiger Dachaufbauten wie Schornstein, Liftungsschdachte, Wartungsflachen
und -wege, etc. erlaubt. Nicht Uberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne
sonstige bauliche Anlagen im Sinne von 19 Abs. 4 BauNVO sind im o.g. Sinne zur
Durchgrinung des Plangebietes mit einer Vegetationssubstratschicht von
mindestens 60 cm flr eine intensive Begriinung zu Uberdecken.

Begriinung der Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestein- und -durchgriinung des Plangebietes sind die
rechnerisch nicht Uberbaubaren Grundsticksfreiflachen als Grinflache mit
Bodenanschluss anzulegen und zu unterhalten. Die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB festgesetzten Flachen kénnen dabei grundsatzlich angerechnet werden.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung der baulichen Anlagen

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sowie §
37 Abs. 4 HWG koénnen bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften und
wasserrechtliche Vorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Hinweis: Sogenannte Schottergarten sind gem. den planungsrechtlichen
Festsetzungen Nr. A 9.1 unzulassig.
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1.1

1.2

1.3

1.4

Dachgestaltung

Im Bebauungsplan wird bestimmt, dass im Sinne einer ausreichenden Flexibilitat der
Dachgestaltung in den Gewerbegebieten und den Urbanen Gebieten Flachdacher
sowie flach geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung zulassig sind. Weiterhin sind nur
begriinte Flachddcher zulassig, siehe planungsrechtliche Festsetzung Nr. A 12.3.

Werbeanlagen

Zur Steuerung von Werbeanlagen im Plangebiet und zur Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes im Bereich des vorliegend stadtebaulich exponierten und
reprasentativen Plangebietes wird bestimmt, dass die jeweilige Oberkante baulicher
Anlagen nicht Gberschreiten dirfen. Werbeanlagen auf Dachfléachen, Lichtwerbung in
Form von Blink-, Lauf- und Wechsellichtern sowie LED-Tafeln und Bildschirme ab
einer GréBe von jeweils 4,0 gm sind dieser Intention folgende ebenso unzulassig.

Fremdwerbung ist, mit Ausnahme an den nach Osten zur Bahnstrecke hin
ausgerichteten Gebdudefassaden im Teilgebiet GE2c¢, unzuldssig. Dabei gilt eine
Flachenbegrenzung von 6,0 gm je Werbeanlage und insgesamt max. 1/8
Fassadenflache je Seite. Begriindet ist dies durch die exponierte Lage zur Bahn, die
sich grundsatzlich fir Werbeanlagen eignet. Mit der Flachenbegrenzung soll deren
GroBe und Umfang jedoch gelenkt und auf ein vertragliches MaB beschrankt werden.

Zur StraBe Am WeiBen Stein hin sind zur Wahrung des vornehmlich durch
Wohnbebauung gepragten Umfelds keine freistehenden Werbeanlagen zulassig.

Einfriedungen

Zuldssig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter
oder Streckmetall bis zu einer Hoéhe von 2,0 m und einem vertikalen
Mindestbodenabstand von 0,10 m, Einfriedungen ohne Mindestbodenabstand sind
bei einer horizontalen Maschenweite von 0,10 m zulassig.

Zulassig sind offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter oder
Streckmetall bis zu einer Hohe von 2,0 m und einem Mindestbodenabstand von 0,10
m, um die Durchlassigkeit des Plangebietes fliir bodengebundene Tiere zu bewahren.
Einfriedungen ohne Mindestbodenabstand sind bei einer Maschenweite von 0,10 m
zulassig. Weiterhin sind Hecken aus standortgerechten einheimischen Gehdlzen -
d.h. gem. den Vorgaben der Pflanzempfehlungsliste aus Abschnitt F der
Festsetzungen - bis 2m Hoéhe zuldssig. Fir Einfriedungen entlang
StraBenverkehrsflachen im Urbanen Gebiet und der als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit gekennzeichneten Flachen werden, um
hier einen mdglichst offenen stadtebaulichen Charakter zu wahren, die Hohe auf
1,50 m begrenzt und Hecken nicht zugelassen.

Abweichend von der vorstehenden Festsetzung sind im Bereich der Pflanzflache ,P1"
auch geschlossene Einfriedungen mit einem Mindestbodenabstand von 0,10 m oder
einer Maschenweite von 0,10 m zuldssig, sofern diese dauerhaft begriint werden. Mit
dieser Abweichung soll die Abgrenzung des geplanten ,IT-Campus" von dem
benachbarten gewerblichen Bereich ermdglicht werden.

Stellplatze

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Langen vom 23.03.2018 wird
bestimmt, dass Zufahrten von o6ffentlichen StraBen zu Stellplatzen und Garagen
(inkl. Parkhauser und Tiefgaragen) je Zufahrt nicht breiter als 7,5 m dirfen. Je
Grundstick sind maximal zwei Zufahrten zulassig. Mit dieser Festsetzung wird eine
Anpassung der Stellplatzsatzung an das vorliegende und vereinbarte stadtebauliche
Konzept vorgenommen, welches in Teilbereichen zwei Tiefgaragenzufahrten
vorsieht. Zudem hat sich bei der Realisierung des ersten Bauabschnittes im
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1.5

Nordwesten gezeigt, dass eine Breite von 6,0 m im gewerblichen Bereich unter
Berlicksichtigung von z.B. mitzurechnenden Schrankenanlagen und Mittelinseln, etc.
als etwas zu gering bemessen ist, um eine reibungslose Zu- und Ausfahrt zu
ermdglichen.

Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen und auf nicht mit Kraftfahrzeugen befahrenen AuBenflachen
anfallende und unbelastete Niederschlagswasser ist zur Entlastung der
Entwasserungsanlagen der Stadt Langen auf den Baugrundstiicken sammeln und zur
Versickerung in Rigolen zu leiten.

Das Niederschlagswasser von Tiefgaragenrampen und auBenliegenden
Verkehrsflachen, welche mit Kraftfahrzeugen befahren werden, ist auf den
Baugrundstiicken zu sammeln, zurickzuhalten und mit maximal 3 I/s je 1.000 m2
Grundstlicksflache in die bestehende Kanalisation abzuleiten.

Basis flir diese Festsetzungen bildet die vorliegende mit den Kommunalen Betrieben
der Stadt Langen abgestimmte Entwasserungskonzeption.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN

Bodenbelastungen/Altlasten

Die Grundsticke ,PittlerstraBe 21" und ,PittlerstraBe 31" (Flurstlicke 270/45, 270/48
und 583/3 (vormals 270/44)) wurden jahrzehntelang gewerblich genutzt. In diesen
Bereichen wurden bereits BodensanierungsmaBnahmen durchgefiihrt. Nach
Mitteilung des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden in beiden Untersuchungen
keine Belastungen des Bodens oder Grundwassers gefunden, die einen Verdacht
einer schadlichen Bodenveranderung begriinden kénnten. Somit gibt es seitens des
Regierungsprasidiums Darmstadt keine Bedenken fiir eine neue gewerbliche Nutzung
dieser Flachen.

Flurstiick 583/4 (vormals (583/2), Flur 24, 6stlicher Teil: Vor einer neuen Nutzung
bzw. vor BaumaBnahmen sind im Bereich der ehemaligen Versickerungsrinne, der
Sickergrube und der Papierpresse entsprechende Kleinrammbohrungen durch einen
Fachgutachter in Altlastenfragen niederzubringen und bewerten zu lassen.

Die Ergebnisse sind dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz
und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz vorzulegen.

Fir den Bereich der ehemaligen Grundstiicke MonzastraBe 19 und 21 (&stlicher
Bereich des Flurstiicks 583/4, (vormals 583/2)) ist durch die vorliegenden
umwelttechnischen Untersuchungen bekannt, dass die oberen Bodenschichten nicht
uneingeschrankt verwertet werden kénnen. Der Aufflillungsbereich ist daher
entsprechend abzuschieben, die entstehenden Halden entsprechend zu beproben
und fachgerecht zu entsorgen. Bei entsprechender Eignung und Zustimmung der
zustandigen unteren Wasserbehdrde des Kreises Offenbach kann die Auffillung ggf.
auch wieder eingebaut werden.

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser dirfen nur in Bereichen
eingerichtet werden, in denen nachweislich keine Bodenverunreinigungen vorhanden
sind. Dies ist entsprechend gegenliber dem Dezernat IV/Da 41.5 beim RP Darmstadt
nachzuweisen.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
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Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind
diese umgehend der zustdndigen Behoérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt. Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen.

Schédliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die
Allgemeinheit herbeizufihren.

2 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind

Nach vorangegangenen Niederschlagsereignissen ist am Projektstandort mit
aufstauendem Sickerwasser ab GOK sowie insbesondere im Ubergangsbereich
zwischen den Aufflillungen und dem Oberen Sandlager sowie auch oberhalb der sehr
gering durchldassigen Schluffe / Tone zu rechnen, sodass sich auch schwebende
Grundwasserhorizonte einstellen kdénnen. Ein aufstaufreier Abfluss zum
tieferliegenden Aquifer ist demnach nicht gewahrleistet.

D NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND VERMERKE

1 Trinkwasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone
III der Brunnen C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen mit der HLUG-Nr. 28.004a.
Es wurde am 05.11.1979 ausgewiesen und im Staatsanzeiger 48/1979, S.2273
veroffentlicht. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets flir die Gewinnungsanlagen der Infraserv. Die Ver-
und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996 8.991 ff.) zu beachten.

2 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.

E SONSTIGE HINWEISE UND INFORMATIONEN

1 Satzungen der Stadt Langen

Die Satzungen der Stadt Langen (Stellplatzsatzung, Entwasserungssatzung, etc.)
sind zu beachten. Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden
subsidiar durch die Vorschriften der Satzung der Stadt Langen Uber die Herstellung
von Stellplatzen und Garagen sowie Abstellplatzen fir Fahrrader (Stellplatzsatzung)
in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.
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2 Betriebswasseranlagen

Betriebswasseranlagen (z.B. Zisternen) sind gemaB § 13 Abs. 3 der
Trinkwasserverordnung dem Kreis Offenbach formlos anzuzeigen.

3 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet. Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu
einer Tiefe von mind. 4 Metern durchgefihrt wurden, sind keine
KampfmittelraummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine
systematische Uberpriifung vor Beginn der Arbeiten erforderlich. abzustimmen.

4 Bodenfunde / Kulturdenkmal

Bei Erdarbeiten kénnen jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverzliglich dem Landesamt flr
Denkmalpflege, hessenArchdologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).

5 Abfallbeseitigung

Bei Bau,- Abriss und Erdarbeiten im Plangebiet sind die Vorgaben im Merkblatt
"Entsorgung von Bauabfallen" (Baumerkblatt, Stand: 01.09.2018) der
Regierungsprasidien in Hessen zu beachten.

6 Radarvertraglichkeit, Richtfunkstrecken, Bauhohenbeschrankung

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Navigationsanlagen des
Flughafens Frankfurt/Main (EDDF). Es besteht daher die Mdéglichkeit der Stdérung
dieser Einrichtungen.

Eine abschlieBende Entscheidung gemaB §18a LuftVG wird auf Basis der konkreten
Vorhabenplanung durch das Bundesaufsichtsamt flir Flugsicherung getroffen.

Je nach Art und Hohe der Bebauung kénnen Belange der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH beziglich §18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) berihrt werden. Bauvorhaben
sind zur Einzelfallprifung unter Angabe von Koordinaten, Bauhdhen, Kubatur etc.
der zustandigen Luftfahrtbehérde vorzulegen.

Durch das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke der DFS Deutsche Flugsicherung
GmbH, welche die Sendestelle Langen Center (N 50° 0' 26,2"; E 08° 39' 4,9",
Antennenhdhe 35 m UGND) und die Empfangsstelle Neunkirchner Hohe (N 49° 43'
22.2"; E 08° 46' 16.9", Antennenhdhe 27 m UGND) verbindet.

Es wird darltber hinaus auf den beschrankten Bauschutzbereich (§ 17 LuftVG) des
Verkehrslandeplatzes Frankfurt-Egelsbach hingewiesen. Das Dezernat III 33.3 - Luft-
und Giterkraftverkehr, Larmschutz beim Regierungsprasidium Darmstadt ist bei
tempordren Hindernissen (z. B. Baukrane oder ahnliche Bauhilfsmittel) hinsichtlich §
18a LuftVG einzubinden.
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7 Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen (zusammengefasst)

BaumaBnahmen entlang der Bahnstrecke mussen mit der DB Netz AG abgestimmt
werden. Sollten Bauantrage im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gepriift
werden, hat dennoch eine Abstimmung mit der DB Netz AG zu erfolgen. Private
Bauvorhaben kénnen nur genehmigt werden, wenn sie auch sonstigen 6ffentlichen
Vorschriften (z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalten. Die Antrage auf
Baugenehmigung sind der DB zur Stellungnahme vorzulegen.

Vor Beginn der Bauarbeiten in unmittelbarer Néhe zu Bahnbetriebsanlagen ist mit
der DB Netz AG eine Baudurchfiihrungsvereinbarung abzuschlieBen, damit der
Betrieb oder die Anlagen der DB Netz AG nicht beeintrachtigt oder beschadigt
werden. DB Netz AG Immobilienmanagement (I.NF-MI-D), Technisches Baurecht,
Pfarrer-Perabo-Platz 4, 60326 Frankfurt am Main.

Es wird auf die Gefahren durch die 15000 V Spannung der Oberleitung im Bereich
der Bahn und auf die einzuhaltenden Bestimmungen hingewiesen. Eingesetzte
Baumaschinen, die durch ihren in den Gleisbereich und somit auch in den
Oberleitungs- und Stromabnehmerbereich hineingeraten koénnen, missen
bahngeerdet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch auf benachbarten Fremdflachen mit Kabeln
und Leitungen der DB zu rechnen ist. Falls eine Kabel- und Leitungsermittlung im
Grenzbereich gewlinscht wird, ist diese mindestens 6 Wochen vor Baubeginn bei der
DB Immobilien zu beantragen.

Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgerdten ist das Uberschwenken
der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den
Einbau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen.

Ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngeldande oder
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist zu verhindern.
Die Einfriedungen zur Bahneigentumsgrenze hin sind so zu verankern, dass sie nicht
umgeworfen werden kénnen (Sturm, Vandalismus usw.).

Parkplatze zur Bahnseite hin Parkpldtze und Zufahrt missen zur Bahnseite hin mit
Schutzplanken oder ahnlichem abgesichert werden.

Die DB Netz AG stimmt Bepflanzung mit Baumen im Grenzbereich zur Bahn nicht zu.
Hier ist ein dem Regelwerk der Bahn entsprechender Abstand von der Bahn-
grundflache und von der Oberleitungsanlage einzuhalten. Alle Neuanpflanzungen im
Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, mlssen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde zu
gestalten. Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der
Photovoltaikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs entstehen kénnen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen in der Nahe der Gleise hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer
ausgeschlossen sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortduschungen von
Signalbildern nicht vorkommen. Der Zugang zu den Bahnanlagen muss zu jeder Zeit
fir Mitarbeiter des DB Konzern und beauftragte Dritte zum Zwecke der
Instandhaltung mit Dienstfahrzeugen sowie fiur Rettungspersonal mit
Rettungsfahrzeugen gewahrleistet sein. Feuerwehrzufahrten sowie Flucht- und
Rettungswege miissen standig frei und befahrbar sein und diirfen durch die geplante
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MaBnahme (auch Baubehelfe, Baufahrzeuge etc.) nicht beeintrachtigt werden. Die
gesetzlich vorgeschriebenen Auflagen flir Flucht- und Rettungswege sind
einzuhalten.

Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen dem Bahngeldande nicht zugeleitet
werden. Die Vorflutverhaltnisse dirfen nicht zu Ungunsten der Deutschen Bahn AG
verandert werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Immissionen und Emissionen (insbesondere Luft- und  Koérperschall,
Erschiitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder etc.). In unmittelbarer Nahe der elektrifizierten
Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder
empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt den Bauherren, fiir entsprechende
Schutzvorkehrungen zu sorgen.

8 Telekommunikationsanlagen

Die im Planbereich liegenden Telekommunikationslinien miissen bei Bedarf gesichert,
verandert oder verlegt werden. Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden.
Ebenso werden Information bendtigt, falls neue Anlagen fir eine zukinftige
Versorgen von Noéten waren.

9 Artenschutzrechtliche Hinweise und Empfehlungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die
funktionale AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweiBe Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, verwendet werden.

Die Rodung von Baumen und Geholzen ist gemaB § 39 Abs. 5 BNatSchG im
Allgemeinen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zulassig. AuBerhalb
dieses Zeitraums sind zwingend die Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde
und die Freigabe durch die Umweltbaubegleitung erforderlich.

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fiir alle
spiegelnden Gebdudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter
Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen)
reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit
AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zuldssig verwendet werden.

VermeidungsmaBnahme Haussperling: Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum
vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der
MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren
sowie eine dkologische Baubegleitung durchzufihren.

Als Ersatz fir eine wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Haussperlings
wird das Anbringen von drei geeigneten Nistmoglichkeiten (z.B. 1x Schwegler
Sperlingskoloniehaus 1SP oder ahnlich) in oder an der Fassade empfohlen. Die
Kasten sind regelmaBig zu pflegen.

Dariber hinaus werden zusatzliche Nistkasten fiir weitere Vogelarten und
Fledermause empfohlen, die nach Realisierung der Gebdude installiert werden
sollten.
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10

11

12

III

Gebdudeenergiegesetz

Auf die Bestimmungen des Gebadudeenergiegesetz (GEG) sei hingewiesen und
angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdricklich zuldssig ist. Es gilt die
zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

Bodenschutz

Sofern der Einbau von aufbereiteten mineralischen Ersatzbaustoffen und
standortfremden Bodenmaterialien vorgesehen ist, ist dies dem Kreisausschuss des
Kreises Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehdrde,
Werner-Hilpert-StraBe 1, 63128 Dietzenbach, rechtzeitig mindestens vier Wochen
vorab mitzuteilen, so dass hier geprift werden kann, ob die geplante Verwertung
den wasser- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle
aufgefiihrten DIN-Normen im Rathaus der Stadt Langen, Fachdienst 13, Bauwesen,
Stadtplanung, Umwelt- und Klimaschutz, 3. Obergeschoss, Raum 336, Sidliche
RingstraBe 80, 63225 Langen (Hessen), wahrend der allgemeinen Dienststunden
montags bis freitags von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie dienstags und donnerstags
von 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr von jedermann eingesehen werden.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Statistische Angaben

Flichenbilanz Planung (Ubersicht) Fldche in qm
Geltungsbereich 34.645
Gewerbegebiete 24.925
Urbane Gebiete 6.461
StraBenverkehrsflachen 3.201
Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 58

Bedarfe der Infrastruktur

Zur Anbindung des Plangebietes wird die Herstellung von entsprechenden
Anschlissen an die kommunale und 6ffentliche Infrastruktur (Gas, Strom, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation, Zufahrten, etc.) in Abstimmung mit den jeweiligen
Versorgungsbetrieben erforderlich. Es wird verwiesen auf Kapitel 5.4 dieser
Begriindung.

Fur die soziale Infrastruktur sollen im Plangebiet zwei KiTas mit jeweils vier Gruppen
entstehen. Damit wird der Kinderbetreuungsbedarf / Angebot der frihkindlichen
Bildung der neu hinzuziehenden Wohnbevdélkerung, der Beschaftigten im Gebiet und
der Betriebe im Umfeld und dariber hinaus zur anteiligen Deckung des Bedarfs der
Stadt Langen geleistet.
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6.1

Kosten und Finanzierung

Die Kosten flir die Anbindung an die kommunale und 6ffentliche Infrastruktur und
die dafiur erforderlich werdenden MaBnahmen werden vom Vorhabentrager
Ubernommen. Details werden in einem Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
geregelt.

MaBnahmen/Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Einfiihrung
Anlass und Aufgabenstellung

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-
Richtlinien (EAG Bau, BGBI. I S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur
Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan eingefihrt
worden (§ 2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten
Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet
werden. Im Zuge des Planungsprozesses wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet,
dessen Inhalte entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet
wurden und der auch den naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleich (Eingriffs- und
Ausgleichsplanung) bertlcksichtigt.

Anlass und Erfordernis der vorliegenden Planung sind in Kapitel 1.1 der vorstehenden
Begriindung und den dort nachfolgenden Ausflihrungen ausfiihrlich dargestellt. Auf
eine Wiederholung wird an dieser Stelle zur Vermeidung von Redundanzen
verzichtet.

Lage, Abgrenzung und Charakteristik des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Stadtgebiet von Langen, westlich der Bahn-
linie zwischen der Monza- und PittlerstraBe. Es umfasst eine Flache von ca. 3,5 ha.
und wird im Westen von der PittlerstraBe bzw. dem Betriebsgeldnde der Firma RUG
Semin GmbH begrenzt. Im Norden und Osten schlieBen die MonzastraBe, im
Siudosten die bisher unbebauten und als Park- und Ride-Platz genutzten Flachen
sowie im Slden die StraBe ,Am WeiBen Stein" das Plangebiet ab.
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Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstliicke 136/9 teilweise, 266/5, 270/46,
270/47, 270/48, 583/3, 583/4, 585/8, 585/9, 585/10, 587/3 und 587/4 in der
Gemarkung Langen, Flur 24.

Aktuell ist das Plangebiet im Nordwesten durch Blrogebdude und im Siden durch
ein Wohngebaude bebaut. Im Nordosten wurde ein Bauantrag fir die Verlegung der
Autovermietung genehmigt und das Vorhaben auch bereits umgesetzt. Das
Plangebiet liegt ansonsten Uberwiegend brach.

Noérdlich des Plangebietes befinden sich weitere Blirokomplexe. Im Osten grenzt die
MonzastraBe die unbebauten und ruderalisierten Flachen im Geltungsbereich von der
Bahntrasse und den Park+Ride-Stellplatzen am Bahnhof der Stadt Langen ab. Im
Sliden schlieBt sich die StraBe ,,Am WeiBen Stein® mit Wohnbebauung und zum Teil
auch gemischter Bebauung an. Der Geschosswohnungsbau ,Am WeiBen Stein 17"
wird in das Plangebiet integriert.

An der westlichen Geltungsbereichsgrenze, dstlich der PittlerstraBe, befinden sich
auBerhalb des Plangebietes die Lagerhalle und Biroflachen u.a. eines Herstellers fir
Brandschutzklappen. Aufgrund der aktuellen Nutzung (Lagerflaichen mit
Verladerampen) ist das Gewerbegrundstiick dort fast ganzlich versiegelt.

Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrundlagen
Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Der Vorhabentrager Advancis Immobilien GmbH / Advancis Software & Services
GmbH mochte mittelfristig das Projektes ,Advancis Campus Langen" realisieren. Das
Projekt ist in Kapitel 1.1 bzw. in Abbildung 1 in seiner Gesamtheit dargestellt.

Es sieht eine Entwicklung in mehreren Bauabschnitten zur Schaffung eines
campusartigen Standortes mit der Realisierung von Blro- und Gewerbeflachen, der
Entwicklung eines wertigen Umfelds und der Infrastruktur flir aktuelle und kinftige
Mitarbeiter (Gastronomie, Konferenzmoglichkeiten, Kinderbetreuung,
Dienstleistungen, Aufenthalts- und Grinflachen, etc.), tempordre
Unterbringungsmadglichkeiten fir Mitarbeiter (,serviced appartements™) sowie die
Schaffung von allgemeinem Wohnraum im Bereich des sidlichen Plangebiets in der
StraBe ,Am WeiBen Stein" vor. Eines der zentralen Teilprojekte wird die Errichtung
eines bis zu dreizehngeschossigen und als Advancis-Hauptverwaltung konzipierten
Blrogebdaudes im Norden des Plangebietes sein.

Als erster Baustein der Entwicklung wurde bereits ein Vorhaben im Nordwesten des
Geltungsbereiches realisiert (Blrogebdude / Kindertagesstatte). Ein Anteil der
Betreuungsplatze soll auch der Stadt Langen zur Verfligung gestellt werden. Die
Betreuungspldtze sollen familienfreundlich den Arbeitskraften vor Ort zu Verfligung
stehen und ein Teil soll zur Deckung des hohen Bedarfs an Betreuungsplatzen in
Langen dienen.

Die stadtebaulichen Ziele der Stadt Langen bestehen dabei in

e der Wiedernutzung der Brachflachen in zentraler verkehrsglinstiger Lage,

e der Aufwertung des offentlichen Raumes und der Stadtgestalt an der
Westseite des Bahnhofs,

e der Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt und der Adressbildung Uber einen
einheitlichen Campus und dessen Gestaltung der AuBenanlagen,

e der Verbesserung des infrastrukturellen Angebots auf der Westseite des
Bahnhofs mit z.B. Backer oder Café,
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2.2

e der Schaffung einer neuen fuBlaufigen Verbindung zwischen dem Bahnhof und
den nordwestlich gelegenen Gewerbeflachen,

e der Realisierung einer angemessenen Verdichtung in verkehrsginstiger Lage,

e der Bereitstellung von Flachen fiir die An- und Umsiedlung von neuen und
bereits ansassigen Firmen,

e einer starkeren Differenzierung der Baugebiete zur Vorbereitung einer
Nutzungsmischung aus Gewerbe, Dienstleistung, sozialen Einrichtungen mit
Wohnungen und gewebebezogenen Wohnen auf Zeit in den Obergeschossen
des Urbanen Gebietes in zentraler Lage,

e der Schaffung von Kinderbetreuungsmadglichkeiten fir Arbeithehmerinnen
und Arbeitnehmer aber auch zur Versorgung des Betreuungsbedarfs der
Langener Bevélkerung sowie

e der Berilicksichtigung des mdoglichen Flachenbedarfs der Regionaltangente
West und

e der Umsetzung der Ziele des Stadtumbaukonzeptes Gewerbe.

Zusammenfassend soll mit der Bauleitplanung ein modernes Stadtquartier
ermdglicht werden, welches moderne Arbeitsformen und die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie in einer zunehmend mobilen und differenzierteren Gesellschaft fordert.

Das Planungsziel soll weitgehend in Ubereinstimmung mit dem Regionalen
Flachennutzungsplan, der in diesem Bereich "gewerbliche Bauflache" darstellt,
entwickelt werden.

Auch im stadtischen Konzept "Stadtumbau Gewerbe" ist das Gebiet als Gewerbliche
Flache dargestellt, fir die eine Profilierung als Gewerbe- und Blropark im Handlungs-
und MaBnahmenplan empfohlen wird. Das Planvorhaben entspricht damit
grundsatzlich den formellen und informellen Planungsvorgaben.

Derzeit ist das Gebiet im Bebauungsplan Nr. 2.I1.A - ,Gewerbegebiet siidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 bereits als "Eingeschranktes
Gewerbegebiet" festgesetzt. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes zur
Vorbereitung des oben bereits skizzierten Konzeptes wird die Anpassung v.a. von Art
und MaB der baulichen Nutzung sowie der U(Uberbaubaren Grundstlicksflachen
erforderlich.

Fir detaillierte Beschreibungen der Festsetzungen wird auf die entsprechenden
Kapitel in der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Bedarf an Grund und Boden/Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 3,5 ha. Die offentlichen
StraBenverkehrsflachen nehmen rd. 0,3 ha ein.

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als ,,Gewerbliche Bauflache,
geplant® dargestellt. Der nordwestliche Bereich ist als ,Gewerbliche Bauflache, Be-
stand" dargestellt.

Der hier vorliegende Bebauungsplan entspricht den Vorgaben des Gebietsbezogenen
Integrierten Handlungskonzeptes — Stadtumbaugebiet ,Gewerbe™ und ist aus diesem
entwickelt. Es handelt sich im weiteren Sinne um eine MaBnahme der
Innenentwicklung, @ wodurch den  Anforderungen zur Vermeidung der
Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen Rechnung getragen wird.

Hinsichtlich des MaBes der kiinftigen Versiegelung setzt der Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl von 0,6 fest, die durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
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2.3

2.3.1

Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, auf maximal 0,85 Uberschritten werden darf.

Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die flir das Vorhaben zur
Verfligung stehende Grundstlicksflache bzw. die in der Stadt Langen begrenzten
Flachenressourcen effizient und im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung
unter Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen genutzt werden kénnen.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordnete
Planungen/Vorgaben

Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Das Verfahren der Umweltprifung (UP) und die formalen Anforderungen bestimmt
das UVP-Gesetz (maBgeblich § 17) in Verbindung mit dem BauGB (dort insbesondere
§ 2 Abs. 4 und § 2a). Die inhaltlichen Anforderungen an die Umweltprifung ergeben
sich aus den §§ 1, 1a, und 2 Abs. 4 BauGB sowie der Anlage zum BauGB. PrifmaB-
stab sind die auf die Planung zu beziehenden Vorgaben des jeweils einschlagigen
Fachrechts (z.B. Immissionsschutzrecht, Naturschutzrecht, Bodenschutzrecht, Denk-
malschutzrecht).

GemaB § 2 Abs.1 UVPG umfasst die Umweltprifung die Ermittlung, Beschreibung
und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines Vorhabens
auf

1. Menschen, Tiere und Pflanzen,

2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

3. Kultur- und sonstige Sachgliter sowie

4. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgltern.

Die Kommune legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Umweltbelange erforderlich ist. Hierbei stiitzt sie sich auf die AuBerungen der
beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Bestandsaufnahmen
und Bewertungen in Landschaftsplanen und sonstigen Plédnen sind zu
berlicksichtigen.

Der § 18 BNatSchG2009 Abs. 1 regelt das Verhaltnis Naturschutz- und Baurecht:
Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des BauGB Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Als allgemeiner Grundsatz gemaB § 13 BNatSchG gqilt, dass erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden sind. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch
Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen oder, soweit dies nicht mdéglich ist, durch einen
Ersatz in Geld zu kompensieren. Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot des § 15
Abs. 1 und 2 BNatSchG bedingt zudem eine fachliche Auseinandersetzung mit den
aufgrund der Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgtiter
sowie eine Bewertung und Bilanzierung von Art und Umfang vorgesehener
KompensationsmaBnahmen. Der § 15 BNatSchG regelt die Verursacherpflichten und
die Unzulassigkeit von Eingriffen: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen wvon Natur und Landschaft zu unterlassen.
Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem
Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort, ohne oder mit geringeren
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Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit
Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kdénnen, ist dies zu begriinden. Der
Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine
Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt
sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 5 und 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen. Artenschutzrechtliche und biotopschutzrechtliche Belange
unterliegen jedoch nicht der kommunalen Abwagungskompetenz.

Das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) setzt in § 1 fest: Natur und Landschaft
sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MaBBgabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen,
dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die
Wiederherstellung von Natur und Landschaft. GemaB BNatSchG sind die
wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sowohl auBerhalb
als auch innerhalb des besiedelten Bereiches als Teil des Naturhaushaltes in ihrer
natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu entwickeln und
wiederherzustellen.

Im BNatSchG werden weitere Grundsatze genannt: Natirliche Landschaftsstrukturen
sind bei baulichen Neuanlagen zu bericksichtigen, der Verbrauch und die
Zerschneidung von Landschaft sollte so gering wie mdéglich ausfallen, die Landschaft
einschlieBlich charakteristischer Strukturen und Elemente ist insbesondere als
Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Fir die Erholung geeignete
Flachen sind zu gestalten und zuganglich zu erhalten. Im siedlungsnahen Bereich
sollen ausreichend Erholungsflachen bereitgestellt werden.

Der § 30 BNatSchG stellt bestimmte Biotope unter besonderen Schutz; ihre
Zerstérung oder eine sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung ist
unzulassig. Rechtliche Vorgaben flir den Schutz natirlicher Lebensraume und Arten
ergeben sich auch aus dem EU-Recht, der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie).

GemaB Umweltschadensgesetz (USchadG) sind Schaden an bestimmten Arten und
natdrlichen Lebensrdumen gemdB § 19 BNatSchG sind zu vermeiden. Ein
Umweltschaden ist
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a) eine Schadigung von Arten und natlrlichen Lebensraumen, die unter das
gemeinschaftliche Schutzregime der Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie
fallen,

b) eine Schadigung der Gewasser nach MaBgabe des § 90 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

c) eine Schadigung des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
Sinn des § 2 Abs. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes.

Das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2004/35/EG gilt fir Umweltschdaden, die
durch bestimmte berufliche Tatigkeiten verursacht werden oder Schadigungen von
Arten und natlrlichen Lebensraumen, sofern der Verantwortliche vorsatzlich oder
fahrldssig gehandelt hat. Der § 19 BNatSchG bestimmt in Abs. 4, dass wenn ein
Verantwortlicher eine Schadigung geschiitzter Arten oder natlrlicher Lebensraume
verursacht, die erforderlichen SanierungsmaBnahmen gemaB Anhang II Nr. 1 der
Richtlinie 2004/35/EG Uber Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von
Umweltschaden (,Biodiversitatsschaden™) zu treffen hat. Eine Schadigung von Arten
und natirlichen Lebensrdumen im Sinne des USchadG ist nach § 19 Abs. 1 jeder
Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder
Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdaume oder Arten hat.
Die Erheblichkeit ist im Einzelfall mit Bezug auf den Ausgangszustand vor dem
Schadenseintritt zu ermitteln.

Abweichend von Satz 1 liegt eine Schadigung nicht vor, bei zuvor ermittelten
nachteiligen Auswirkungen von Tatigkeiten eines Verantwortlichen, die auf Grund der
Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Baugesetzbuches
genehmigt wurden oder zulassig sind.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) formuliert in § 1 als Zweck des
Gesetzes Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare so-
wie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen
und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

In § 50 wird formuliert, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die
flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder liberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie sonstige schutzbediirftige Gebiete so weit wie
madglich vermieden werden.

GemaB § 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) ist es Aufgabe von
Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schitzen und zu erhalten sowie darauf
hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung und
Landschaftspflege einbezogen werden.

GemaB § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Daflir sollen schadliche
Bodenverédnderungen vermieden und Altlasten sowie dadurch bedingte
Grundwasserverunreinigungen saniert werden. Im Fall einer Einwirkung auf den
Boden gilt ein Vermeidungsgebot hinsichtlich der Beeintrachtigungen seiner
natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte.

§ 1 a des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) formuliert den Grundsatz, die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen und dass
jede vermeidbare Beeintrachtigung unterbleibt. Dabei wird besonders die Verhitung
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2.3.2

von Verunreinigungen und die gebotene sparsame Verwendung des Wassers
hervorgehoben. In § 13 a (1) ist ausgefihrt: Abwasser ist so zu beseitigen, dass das
Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

Im Hessischen Wassergesetz (HWG) werden Schutz- und
Bewirtschaftungsbestimmungen fiir das Grundwasser in den §§ 33 und 37 und fur
oberirdische Gewasser in den §§ 8, 9, 72 und 13 gegeben.

Zielvorgaben iibergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als , Gewerbliche Bauflache,
geplant" dargestellt. Der nordwestliche Bereich ist als ,Gewerbliche Baufldche,
Bestand" dargestellt. Formal steht die Festsetzung eines Urbanen Gebietes mit ca.
0,65 ha im Siden den Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 zunachst entgegen.

Das Urbane Gebiet ist allerdings als Teil des Gesamtkonzeptes , Advancis Campus"
zu werten, welches sehr wohl auch der gewerblichen Entwicklung in diesem Bereich
dient und sich auch an den Bedlrfnissen der zur Ansiedlung gelangenden
Unternehmen und Nutzungen orientiert bzw. diese erganzt und beférdert. Darliber
hinaus ist das geplante Urbane Gebiet aufgrund der vermittelnden Lage zwischen
dem Bahnhof, den Wohnnutzungen in der StraBe ,Am WeiBen Stein® und den
gewerblichen Flachen im Norden als stadtebaulich sinnvoll und zielfihrend
einzustufen.

Der Urbane Charakter der Bereiche 6stlich des Bahnhofs im Bereich der LiebigstraBe
wird somit auch westlich der Bahnstrecke stadtebaulich begrindbar erganzt und
fortgesetzt. Nach diesseitiger Einschatzung entspricht das geplante Urbane Gebiet
u.a. auch aufgrund der Kleinflachigkeit der {bergeordneten Intention der
RPS/RegFNP 2010 und stellt diesen im Grundsatz nicht in Frage.

Das Regierungsprasidium Darmstadt teilte in diesem Zuge mit, dass die
geringfligigen formalen Abweichungen hinsichtlich des geplanten Urbanen Gebietes
in einem Vorranggebiet Industrie und Gewerbe aufgrund der geringen betroffenen
FlachengréBe (ca. 0,65 ha) zurtckgestellt werden kénnen und zu der vorgelegten
Planung aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen. Die Planung kann
daher dann gemaB § 1 Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst
gelten.

Der Regionalverband Frankfurt Rhein/Main schreibt in diesem Zusammenhang, dass
die im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Festsetzungen , Gewerbegebiet" (ca.
2,47 ha) im Norden und ,Urbanes Gebiet" (ca. 0,65 ha) im Siden als aus dieser
Darstellung entwickelt angesehen werden kénnen. Die bestehenden
Landschaftsplane und landschaftsplanerischen  Gutachten des friiheren
Umlandverbandes Frankfurt und der weiteren Mitgliedskommunen des
Regionalverbandes im Ballungsraum FrankfurtRheinMain sind vorerst weiterhin als
Fachplane glltig und als abwagungsrelevante Unterlagen in Bauleitplanverfahren zu
beriicksichtigen. Sie haben in der Regel einen hdoheren Detaillierungsgrad als der
Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) und treffen damit weitere und erganzende
Aussagen.

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen
Umlandverbands Frankfurt (Marz 2001) stellt das Plangebiet als ,bebauter Bereich
im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet®, ,Ruderalflur®, ,Kleingarten, Grabeland"
und ,Acker" dar. Die Darstellung wird teilweise von der Signatur fir Regelungen und
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2.3.3

MaBnahmen ,Erhaltung und Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen™ Uberlagert. Die Erhebung der Bestandssituation sowie die auf
deren Grundlage festgesetzten MaBnahmen stammen aus dem Jahr 1991 (mit
Aktualisierungshinweisen bis 1997).

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 2.I.A ,Gewerbegebiet sldlich der MonzastraBe
(Technologiepark)" welcher Uberwiegend ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO
festsetzt. Im sliddstlichen Teilgeltungsbereich des bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplans wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.
Westlich der MonzastraBe sind Bahnanlagen (nachrichtlich) sowie zugehoérige
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (hier: Rad- und FuBwege als
Verbindungswege sowie Offentliche Parkflachen) dargestellt. Auf die raumliche
Festsetzung der Anpflanzungsflachen entlang der ErschlieBungsstraBen wird im
vorliegenden Bebauungsplan verzichtet. Dadurch wird eine hdhere Flexibilitat im
Vollzug ermdglicht.

Dariber hinaus besteht vorliegend der einfache Bebauungsplan Nr. 42/A-C
~Unbeplanter Innenbereich westlich der Bahntrasse™ von 2009, der die Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche in Langen, hier insbesondere der Innenstadt als
zentralen Versorgungsbereich und der Nahversorgungszentren Oberlinden und
PittlerstraBe zum Ziel hat. Seine Festsetzungen sollen die Zulassigkeit und
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben raumlich steuern. Dazu wird die Zulassigkeit,
ausnahmsweise Zuldssigkeit und Unzuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in
Abhangigkeit von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten bestimmt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42/A-C beruhen auf im Einzelhandels-
Zentrenkonzept aufgeflihrten Sortimentslisten, die wiederum auch im Rahmen des
nun vorliegenden Bebauungsplanes weitgehend beriicksichtigt wurden, allerdings im
Bereich des hier festgesetzten Urbanen Gebietes zur Ermdéglichung der nunmehr
gewunschten stadtebaulichen Entwicklung modifiziert werden, so dass kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe straBenseitig im ersten Vollgeschoss (Erdgeschoss) entlang
der MonzastraBe und der StraBe Am WeiBen Stein ermdglicht werden kénnen.

Dieser Bebauungsplan wurde bereits im Bebauungsplan 2.1.A ,Gewerbegebiet siidlich
der MonzastraBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 inhaltlich berlcksichtigt,
jedoch Uberplant, so dass er auch aktuell im Plangebiet nicht mehr anzuwenden ist.

Schutzgebiete und -objekte

Im Plangebiet und angrenzend befinden sich weder Schutzgebiete oder
Schutzobjekte nach Naturschutzrecht noch FFH-Gebiete oder Europdische
Vogelschutzgebiete.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des Trinkwasserschutzgebiets flir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 05.11.1979,
St. Anz. 48/1979 S. 2273). Die flur die Schutzzone geltenden Verbote sind
einzuhalten. Die Grenzen der festgesetzten Schutzzone werden nicht in den
Bebauungsplan ibernommen, da sie weit auBerhalb des Plangebiets verlaufen.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets fiir die Gewinnungsanlagen der Infraserv. Die Ver-
und Gebote sind in Anlehnung an die Muster- Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996 8.991 ff.) zu beachten.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.
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Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.

MaBgebliche Zielsetzungen des Grundwasser-Bewirtschaftungsplans sind die
dauerhafte Sicherstellung der ortlichen und regionalen Wasserversorgung der
Bevolkerung und der Wirtschaft, Vermeidung von Gebdudeschiaden durch
grundwasserbedingte Geléndesetzungen in Siedlungsbereichen, Schutz
grundwasserstandsabhangiger Vegetationsstandorte und Sanierung der durch
Grundwasserabsenkung bereits geschadigten Wald- und Feuchtgebiete.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsbeschreibung und -bewertung
Aktuelle Flachennutzung

Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurden im
Spatsommer 2020 Gelandebegehungen durchgefiihrt, die nachfolgend weiterhin als
fachliche Basis des Umweltberichts verwendet werden, wenngleich zwischenzeitlich
Bautatigkeiten und Eingriffe in Grund und Boden auf Basis des noch immer
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes stattgefunden haben.

Das Plangebiet lag im Jahr 2020 Gberwiegend brach und war im nordwestlichen und
nordéstlichen Bereich durch Gebaude und deren Nebenanlagen bebaut. Neben den
nun nach 2020 z.T. neu errichteten Gebduden ist in diesem Bereich inzwischen auch
die verlagerte Autovermietung anzutreffen.

Weiterhin war der nordwestliche Bereich mittels Zierbeeten, Vielschnittrasen und
Zierlaubbdaumen als ,,Gartnerische Anlage ein- bzw. durchgriint, wenngleich durch
die BaumaBnahmen Eingriffe in die bisher bestehenden AuBenanlagen stattgefunden
haben.

DarUber hinaus befindet sich im Sidwesten in der StraBe ,Am WeiBen Stein" ein
baulich geprdagter Bereich mit einem Wohngebdude, entsprechenden Nebenanlagen
und einem Hausgarten.

Das ansonsten im Jahr 2020 Uberwiegend brachliegende Plangebiet beinhaltete
unterschiedlichen Sukzessionsstadien. Auf der westlichen und zentralen Brachflache
war die Sukzession fortgeschritten und insbesondere die Brombeere (Rubus sect.
rubus) hat zu einer starken Verbuschung gefiihrt. Dahingegen dominierte das Land-
Reitgras (Calamagrostis epigejos) als typischer Stdérungszeiger die ndrdliche
~Wiesenbrache". Dort befanden sich zudem betonierte Lagerflachen, deren
Randbereiche ebenfalls (iberwiegend verbuscht waren.

Die sldliche Brachflache wies einerseits geschotterte sowie offene, sandige
Bodenstellen mit tendenziell ein- bis zweijdhriger Ruderalvegetation auf.
Andererseits lagen dort von ausdauernder Ruderalvegetation bewachsene
Bodenmieten. Hinzu kamen artenarme Teilbereiche aufgrund der Dominanz des
Neophyten Bastard-Fliigelknéterich (Fallopia bohemica). Auch die Robinie (Robinia
pseudoacacia) als stickstoffanreichender Neophyt breitete sich im gesamten
Plangebiet stellenweise aus. GroBere Vorkommensbereiche dieser Arten wurden als
~Sukzession, standortfremd" zusammengefasst. Unterdessen handelte es sich um

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 71 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

einen trockenwarmen, mageren Standort, was unter anderem durch das Vorkommen
von Hasenklee (Trifolium arvense), Wilde Mo&hre (Daucus carota) und Farbe-
Hundskamille (Anthemis tinctoria agg.) zu schlieBen war.

Das ostliche Plangebiet lieB sich als eine Verzahnung der bereits beschriebenen
Biotop- und Nutzungstypen sowie der Biotoptypen ,Halbruderales Griinland" und
~Schotter-, Kies- und Sandflachen, teils bewachsen" bezeichnen. Das halbruderale
Grunland zeichnete sich durch ein héheres Vorkommen an SuBgrasern aus. Die
Ostlichen Randbereiche waren durch die Nutzung als Stellflache deutlich verdichtet,
wodurch hauptsachlich sparlicher Bewuchs und Trittvegetation vorherrschte.

In der Bestandskarte zum Umweltbericht sind diese Biotop- und Nutzungstypen
deutlich abgegrenzt. Dahingegen finden sich dort in Realitat flieBende Ubergange,
sodass ein besonders breites Spektrum an Arten im 6stlichen Plangebiet existierte.

Abbildung 20: Blick tber das nordwestliche Plangebiet (links) und das sldliche Plangebiet
aus ,Am weiBen Stein“(rechts). Aufnahmen: Jahr 2020

Abbildung 21: Blick tber das nordwestliche Plangebiet (links) und das stdliche Plangebiet in
Richtung ,Am weiBen Stein“(rechts). Aufnahmen: Jahr 2023

Die aus der Aufnahme 2020 resultierenden Pflanzenarten sind nachfolgend gelistet.
Die Aufnahmen aus 2020 werden vorliegend als Beurteilungsgrundlage verwendet,
wahrend die zwischenzeitlich getéatigten Eingriffe auf Basis des bisher noch geltenden
Planungsrechts erfolgten. Auf eine erneute Erhebung wurde aus offensichtlichen
Grinden (siehe Bilder > Rohboden nach Bodeneingriffen und BaumaBnahmen)

verzichtet.

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Achillea millefolium Gewohnliche Wiesen-Schafgarbe
Anthemis arvensis Acker-Hundskamille

Anthemis tinctoria Farber-Hundskamille
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Artemisia vulgaris

BeifuB

Astragalus cicer*

Kicher-Tragant*

Berteroa incana

Graukresse

Betula pendula

Hange-Birke

Calamagrostis epigejos

Land-Reitgras

Centaurea jacaea

Wiesen-Flockenblume

Chenopodium album

WeiBer GansefuB

Cichorium intybus

Wegwarte

Cirsium arvense

Acker-Kratzdistel

Cirsium vulgare

Gewohnliche Kratzdistel

Cotoneaster spec.

Zwergmispeln

Cytisus scoparius

Besenginster

Dactylis glomerata

Wiesen-Knauelgras

Datura stramonium

Gemeine Stechapfel

Daucus carota

Gewohnliche Moéhre

Echium vulgare

Gewohnliche Natternkopf

Erigeron candadensis

Kanadisches Berufkraut

Erodium cicutarium

Gewodhnliche Reiherschnabel

Fallopia bohemica

Bastard-Staudenknoterich

Galium mollugo agg.

Wiesen-Labkraut

Holcus lanatus

Wolliges Honiggras

Hypericum perforatum

Echtes Johanniskraut

Lactuca serriola

Kompass-Lattich

Lavandula spec.

Lavendel

Lolium perenne

Deutsches Weidelgras

Medicago sativa

Saat-Luzerne

Melilotus albus

WeiBer Steinklee

Mentha longifolia

Rossminze

Oenothera spec.

Nachtkerze

Onopordum acanthium

Gewodhnliche Eselsdistel

Papaver rhoeas

Klatsch-Mohn

Plantago lanceolata

Spitz-Wegerich

Potentilla reptans

Kriechendes Fingerkraut

Prunus spec.

Kirsche

Reseda luteola

Farber-Resede

Robinia pseudoacacia

Gewohnliche Robinie

Rosa spec.

Rosengewachs

Rubus sectio Rubus

Brombeerstrauch

Rumex obtusifolius

Stumpfblattriger Ampfer

Saponaria officinalis

Gewodhnliches Seifenkraut

Senecio inaequidens

Schmalblattriges Greiskraut

Silene latifolia

Breitblattrige Lichtnelke

Solidago canadensis

Kanadische Goldrute

Tanacetum vulgare

Rainfarn
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Thuja spec. Lebensbaum
Trifolium pratense Rot-Klee
Trifolium repens WeiB-Klee

GroBe Brennnessel

Urtica dioica
Verbascum phlomoides
Verbascum spec.

Vicia spec.

Windblumen-Koénigskerze
Kdnigskerze
Wicke

*stark gefdhrdet nach der hessischen Roten Liste 5. Fassung (2019)
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Bestandskarte der Biotop- und 202305

Abbildung 22: Vegetation Bzw. Biotop- und Nutzungstypen (Stand 2020)

In der Zusammenfassung handelte es sich um eine urban gepragte Brachflache mit
einem vielfaltigen Artenspektrum. Es ergab sich eine insgesamt mittlere
Konfliktsituation hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Flora.

Hingewiesen sei auf den Kicher-Tragant (Astragalus cicer), der gemaB der 5. Fassung
der Roten Liste der Farn- und Samenpflanzen Hessens (2019) als stark gefahrdet
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gilt. Zudem wurde die Gewdhnliche Eselsdistel (Onopordum acanthium) erfasst. Der
Status der Gewdhnlichen Eselsdistel galt gemaB der hessischen Roten Liste (2019)
allerdings als ungefahrdet. Im Gegensatz dazu galt sie bei ihrer Erfassung im Jahre
2014 im Rahmen der Kartierung des Ursprungsbebauungsplans laut Definition als im
Bestand zuriickgehend, aber noch nicht als gefahrdet. GleichermaBen wurde im Jahr
2014 das Ungarisches Habichtskraut (Hieracium bauhini) nachgewiesen.

Inzwischen (Jahr 2023) wurden im Plangebiet u.a. aufgrund der Bautatigkeiten im
noérdlichen Bereich Bodenbewegungen durchgefiihrt (siehe Bilder in Kap. 4 der
Begriindung), so dass die noch im Jahr 2020 angetroffenen Strukturen und die
vorstehend genannten Pflanzen heute nicht mehr in dieser Form erkennbar sind (vgl.
Bilder).

1.2 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich in Haupteinheitengruppe Rhein-Main-Tiefland,
Haupteinheit Untermainebene (232) im Schnittpunkt der Landschaftsraume
Moénchwald und Dreieich (232.120) und Hegbach-Apfelbach-Grund (232.13).

1.3 Relief und Geomorphologie

Das Plangebiet weist nur eine sehr geringe Reliefenergie auf. Die Geldndeh&hen
bewegen sich zwischen ca. 120 m 4. NHN und ca. 122 m . NHN.

1.4 Boden und Flache

Allgemein: Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 3,5 ha, wovon bereits rd. 1,4
ha durch StraBen und bauliche Anlagen baulich genutzt und gepragt sind. Damit
werden rd. 2,1 ha einer zusatzlichen Bebauung zugefihrt.

Der Boden im Plangebiet ist gemaB Bodenviewer Hessen der Untergruppe ,Flache
starker anthropogener Uberpragung" in der Bodeneinheit ,Flachen fiir Siedlung,
Industrie und Verkehr" zugeordnet. Hinsichtlich der Bodenfunktionsbewertung stuft
der BodenViewer Hessen das Plangebiet als gering (Wert 3322) bzw. im Stdwesten
als sehr gering (Wert 3211) ein.

Aufgrund der historischen Nutzung ist zu erwarten, dass in groBen Teilen des
Gebietes keine natirlichen Bodenprofile mit den entsprechenden Eigenschaften mehr
erhalten sind. Ohne anthropogene Uberprdgung wiirden die anzutreffenden
natlrlichen Bodentypen als Braunerden mit Bandern, Bander-Parabraunerden und
ortlich Podsol-Braunerden Uber dem Ausgangssubstrat Terrassensand und -kies
charakterisiert werden.
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Bodenschutz in der Planung

BCOentUNETIONSDevweriung

Bl Tr

FEnbgin

i B -
Gemarkungsnummer 743 Gemarkungsnummer 743
Wert 3322 Wert 3211
Stufe 2 - gering Stufe 1 - sehr gering
Teilmethode Stufe Bezeichner Teilmethode Stufe Bezeichner
Standorttypisierung 3 mitte Standorttypisierung 3 mitte
Ertragspotenzia mitte Ertragspotenzia 2 gering

Feldkapazitat 1 z2h

Feldkapazitat 2 gerin g
2 Mitratriickhaltevermagen 1 sehr gering

Mitratriickhaltevermagen

Abbildung 23: Bodenfunktionsbewertung (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Altlasten: Die Grundstiicke ,PittlerstraBe 21" und ,PittlerstraBe 31" (Flursticke
270/45, 270/48 und 583/3 (vormals 270/44)) wurden jahrzehntelang gewerblich
genutzt Flr diese Grundsticke gibt es jedoch umwelttechnische Voruntersuchungen,
die eine Einschatzung der Sachlage ermdglichen. Das Regierungsprasidium
Darmstadt hat diesbeziiglich mitgeteilt, dass in beiden Untersuchungen keine
Belastungen des Bodens oder Grundwassers gefunden wurden, die Bedenken fiir eine
neue Nutzung dieser Flachen begrinden. Dennoch zeigen die teilweise angetroffenen
Belastungen mit MKW und PAK, dass die anthropogene Vornutzung im &stlichen Teil
des Flurstiicks 583/1 nicht ohne Spuren geblieben ist.

Vor einer neuen Nutzung bzw. vor BaumaBnahmen im Bereich der Flurstiicke 583/4
(vormals (583/2), Flur 24 (6stlicher Teil) sind im Bereich der ehemaligen
Versickerungsrinne, der Sickergrube und der Papierpresse entsprechende
Kleinrammbohrungen durch einen Fachgutachter in Altlastenfragen niederzubringen
und bewerten zu lassen. Die Ergebnisse sind dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz
vorzulegen.

Fir den Bereich der ehemaligen Grundstiicke MonzastraBe 19 und 21 (&stlicher
Bereich des Flurstiicks 583/4, (vormals 583/2)) ist durch die vorliegenden
umwelttechnischen Untersuchungen bekannt, dass die oberen Bodenschichten nicht
uneingeschrankt verwertet werden koénnen. Der Aufflillungsbereich ist daher
entsprechend abzuschieben, die entstehenden Halden entsprechend zu beproben
und fachgerecht zu entsorgen. Bei entsprechender Eignung und Zustimmung der
zustandigen unteren Wasserbehdrde des Kreises Offenbach kann die Auffillung ggf.
auch wieder eingebaut werden.

Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser dirfen nur in Bereichen
eingerichtet werden, in denen nachweislich keine Bodenverunreinigungen vorhanden
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1.5

sind. Dies ist entsprechend gegeniiber dem Dezernat IV/Da 41.5 beim RP Darmstadt
nachzuweisen.

Baugrund: Der geotechnisch relevante Profilabschnitt der Baugrundabfolge wird
Uberwiegend durch fluviatile Sedimente des Quartdrs eingenommen. Diese lassen
sich in ein oberes, vergleichsweise bindigkeitsreiches Sandlager sowie in ein unteres,
bindigkeitsarmes Sandlager mit starker variierendem Kérnungsband gliedern.
Uberwiegend ist das obere Sandlager vom unteren Sandlager durch eine dazwischen
geschaltete Schluff- oder Tonschicht getrennt. Zur Geléandeoberflache hin wird die
Bodenabfolge von gemischtkérnigen Auffillungen Uberlagert. Bereichsweise sind im
Liegendbereich der aufgefillten Boéden auch bindige Partien eingeschaltet.
AbschlieBend folgt an nahezu jeder Aufschlussposition bis zur Gelandeoberkante
(GOK) ein ruckverfillter, oberbodenahnlicher Horizont mit einer unterschiedlich stark
ausgepragten Vegetationsschicht. Die Materialien des unteren Sandlagers sind
generell fur die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser.

Kampfmittel: Bereits im Rahmen der Aufstellung des derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 2.1.A ,Gewerbegebiet sidlich der MonzastraBe
(Technologiepark)" hat der Kampfmittelrdumdienst beim Regierungsprasidium in
Darmstadt die bestehenden Kriegsluftbilder ausgewertet und dabei festgestellt, dass
sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Es muss deshalb
grundsatzlich vom Vorhandensein von Kampfmitteln ausgegangen werden.

Wasser

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des Trinkwasserschutzgebiets fir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 05.11.1979,
St. Anz. 48/1979 S. 2273). Die fir die Schutzzone geltenden Verbote sind
einzuhalten. Die Grenzen der festgesetzten Schutzzone werden nicht in den
Bebauungsplan ibernommen, da sie weit auBerhalb des Plangebiets verlaufen.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets flir die Gewinnungsanlagen der Infraserv. Die Ver-
und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996 8.991 ff.) zu beachten. Das Vorhaben steht den Verordnungen nicht
entgegen.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gewasser sowie Quellen oder quellige Bereiche.

Die Pegel der Grundwassermessstellen im Plangebiet im Jahr 2014 lagen bei 106,9
m NN bis 107,6 m NN. Bei einer Oberflachenhéhe der MonzastraBe zwischen 121,1
m NN und 122,5 m NN liegt der Grundwasserspiegel des ersten Grundwasserleiters
daher bei ca. 13,5 bis 15,7 m.

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.

Nach vorangegangenen Niederschlagsereignissen ist am Projektstandort zusatzlich
mit aufstauendem Sickerwasser ab GOK sowie insbesondere im Ubergangsbereich
zwischen den Aufflillungen und dem Oberen Sandlager sowie auch oberhalb der
vergleichsweise sehr gering durchldssigen Schluffe / Tone zu rechnen, sodass sich
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1.6

1.7
1.7.1

1.7.2

1.7.3

auch schwebende Grundwasserhorizonte einstellen kénnen. Ein aufstaufreier Abfluss
zum tieferliegenden Aquifer ist demnach nicht gewahrleistet. Die FlieBrichtung folgt
dabei der allgemeinen Gelandeneigung in siidwestliche Richtung.

Auf Basis aller Versuchsergebnisse einschlieBlich Archivdaten des westlichen, im Bau
befindlichen Grundstiickes, wurde gezeigt, dass die Materialien des Unteren
Sandlagers generell fur die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Oberflachenwasser im Sinne der DWA A-138 geeignet sind. Es wird empfohlen, fir
die Vordimensionierung von Versickerungseinrichtungen einen Bemessungs-kf-Wert
= 7,5 x 10-6 m/s anzusetzen.

Klima und Luft

Das Klima in der Stadt Langen wird nach der Klassifikation von Képpen und Geiger
als Cfb-Klima (warmgemaBigt, immerfeucht, ohne Trockenzeit, warme Sommer) und
somit als mild sowie allgemein warm und gemaBigt beschrieben werden. Der
Jahresniederschlag betragt rd. 650 mm, die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei
9,7 °C.

Das Plangebiet selbst zeichnet sich klimatisch durch seine Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches aus. Durch die umgebende Versiegelung tragt das bisher
weitgehend brach liegende Geldnde nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das
Klima und die Luft im Plangebietsbereich und der Umgebung.

Biotope, Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
Biotope /Flora

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine urban geprdagte Brachflache mit einem
im Jahr 2020 noch anzutreffenden vielfaltigen Artenspektrum. Es ergab sich eine
insgesamt mittlere Konfliktsituation hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen bzw.
der Flora. Inzwischen (Jahr 2023) wurden im Plangebiet u.a. aufgrund der
Bautatigkeiten im ndérdlichen Bereich Bodenbewegungen durchgefihrt (siehe Bilder
in Kap. 4 der Begriindung), so dass die noch im Jahr 2020 angetroffenen Strukturen
nicht mehr erkennbar und anzutreffen sind (vgl. Bilder in Kap. 1.1 des
Umweltberichts).

Fauna

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, der den Unterlagen als Anlage beiliegt. Aus der Analyse sind als
artenschutzrechtlich relevante  Vogelarten Haussperling und Stieglitz
hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.
Auch Reptilien stellen eine potenziell betroffene Artengruppe dar. Reptilien wurden
allerdings nicht nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann bei Beriicksichtigung der in Kapitel 5.4
des Umweltberichts aufgefihrten MaBnahmen (Vermeidungs- und ErsatzmaBnahme
fur den Haussperling) gewahrleistet werden.

Biologische Vielfalt

Die im Geltungsbereich in den bisher unbebauten Bereichen vorgefundenen
Biotoptypen (Stand 2020) sind in Langen und dem Rhein-Main-Gebiet weit
verbreitet. Aufgrund der rdaumlichen Lage innerhalb des Siedlungskérpers, dem
Vorherrschen von Sukzessionsflachen im Bereich der unbebauten und unversiegelten
Flachen sowie den bereits bebauten/genutzten Flachen bei gleichzeitigem Fehlen von
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1.8

1.9

1.10

seltenen Strukturen und besteht keine besondere Relevanz flr die biologische Vielfalt
(Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme).

Landschaftsbild

Das groBtenteils brachliegende und ruderalisierte Plangebiet befindet sich im
Gewerbegebiet der Stadt Langen und vermittelt zu den Bahnflachen im Osten hin.
Das Umfeld ist durch Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien entlang der
PittlerstraBe und Birokomplexe nérdlich der MonzastraBe, den Bahnanlagen im
Osten und der gemischten Bebauung im Siden gepragt. Der Geltungsbereich ist
daher ringsum durch menschliche Nutzungen gepragt und optisch durch seine
zentrale Lage im urbanen Raum und das umgebende Gewerbegebiet vorbelastet.
Durch fehlende Eingriinungen und Einfriedungen ist das Gebiet vollsténdig einsehbar
und grundsatzlich auch zuganglich. Es besitzt jedoch keine Wertigkeit fir die
Naherholung.

Durch die Uber den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Bebauung soll der
aktuell mindergenutzte, aber dennoch v.a. in Richtung Osten / Bahnhof reprasentativ
liegende Bereich einer architektonisch-stadtebaulich adaquaten Nutzung und
Bebauung zugefiihrt werden. Das herausragende und Uber das Plangebiet reichende
stadtbildprégende Element wird das bis zu dreizehngeschossige Blrohochhaus im
Norden des Gebietes sein.

Durch die Integration stadtebaulich-gestalterischer Vorgaben im Bebauungsplan soll
eine der raumlichen Lage und dem Umfeld entsprechende Qualitat sichergestellt
werden.

Die benachbarte Bahnstrecke und der Bahnhofsbereich stellen eine Barriere im
Stadtbild dar; gleichzeitig bietet die Planung die Chance den erweiterten
Bahnhofsvorplatz auf der Westseite aufzuwerten.

Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevélkerung

Aufgrund der raumlichen Lage des Geltungsbereichs insbesondere an der Bahnlinie
Frankfurt-Darmstadt sowie im durch die bestehenden Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen gepragten Umfeld in Verbindung mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen im Bereich der Pittlerstral3e, ist eine urbane Vorbelastung des
Gebietes durch Larm bereits vorhanden. Das Plangebiet selbst besitzt zudem keine
Funktion fir offentliche oder private Freizeit- und Erholungsnutzungen.

Von Bedeutung flir die Planung ist die sldlich und slidwestlich angrenzende
Wohnbebauung entlang der Strae ,Am WeiBen Stein®, die vor dem Hintergrund der
heranrickenden urbanen und gewerblichen Bebauung im Rahmen der
schalltechnischen Bewertung berlicksichtigt wurde. Wesentliche planinduzierte
Auswirkungen oder planerisch unlésbare Konflikte auf die Menschen und deren
Gesundheit sind durch die vorliegend beabsichtigte stadtebauliche Nachverdichtung
und des geplanten Nutzungskonzeptes jedoch zum gegenwartigen Planungsstand
u.a. auch aufgrund der stddtebaulich sinnvollen Gliederung (Urbanes Gebiet als
Puffer zwischen Gewerbe- und Wohngebiet) nicht zu erwarten. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist auch nicht von einer Ansiedlung wesentlich emittierender
Gewerbebetriebe auszugehen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet ist eine archaologische Fundstelle (Siedlungsfunde der Steinzeit)
bekannt. Als nachrichtliche Ubernahme wird die Lage des Bodenkulturdenkmals in
die Planzeichnung aufgenommen und als Kulturdenkmal gekennzeichnet.
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Im Jahr 2016 wurde auf dem Gelande eine archaologische Voruntersuchung
durchgefiihrt. Zusammenfassend wurde im Ergebnisbericht der Fa. SPAU Sascha
Piffko-Archaologische  Untersuchungen (Sascha Piffko -  Archdologische
Untersuchungen:  Ergebnisbericht  Archdologische Voruntersuchung Neues
Gewerbegebiet ,Technologiepark™, 63225 Langen / Hessen, Stadtisches Grundstick
Flur 24 Flurstiick 587/1, NFG-Nr.: 229/2016, erteilt durch die hessenARCHAOLOGIE)
festgestellt, dass auf dem gesamten Areal keine archaologischen
Hinterlassenschaften festzustellen sind.

1.11 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Nutzung der Solarenergie ist ausdriicklich zuldassig und bei verschieden
Festsetzung wie Dachdeckung, Dach- und Fassadengestaltung bericksichtigt. Auf die
Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetz (GEG) wird zudem hingewiesen. Es gilt
die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giltige Fassung.

1.12 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen
des Umweltschutzes

Besondere Wechselwirkungen, die Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgliter hinaus zu berlicksichtigen waren, sind nicht erkennbar.

1.13 Anfidlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind

Eine Anfdlligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura-2000-Gebiete, Mensch,
Gesundheit, Bevolkerung sowie Kultur- und sonstige Sachgiter durch schwere
Unfalle oder Katastrophen sind nicht zu erwarten.

2 Betroffenes Umfeld

Das Plangebiet ist von gewerblicher Bebauung im Norden und Westen, der Bahnlinie
im Osten und Wohnbebauung im Siden begrenzt. Die vorstehend genannten
Umfeldnutzungen sind im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Sie
wurden im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes, insbesondere durch
eine stadtebaulich sinnvolle Gliederung (Urbanes Gebiet als Puffer zwischen
Gewerbe- und Wohngebiet) sowie im Zuge der Fachgutachten (Schalluntersuchung,
Verkehr, etc.) berilcksichtigt. Auf die entsprechenden Kapitel der Begriindung zum
Bebauungsplan und des Umweltberichts wird an dieser Stelle verwiesen.

Erhebliche oder rlicksichtslose Auswirkungen auf das Umfeld und angrenzende
Nutzung, die Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgulter
hinaus zu bertcksichtigen waren und / oder nicht im Bebauungsplan Iésbar sind, sind
nicht erkennbar.

3 Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfithrung der Planung
(Prognose-Nullfall)

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wirden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen des bisher noch maBgebenden Bebauungsplans Nr. 2.I.A
~Gewerbegebiet siudlich der MonzastraBe (Technologiepark)" aus dem Jahr 2015
fortgelten. Entsprechend ware mit einer gewerblichen Bebauung und Nutzung auf
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5.1

Basis des vorliegenden Planungsrechtes mit einem vergleichbaren Versiegelungsgrad
zu rechnen.

Landschaftsplanerische/-0kologische Entwicklungsziele

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen
Umlandverbands Frankfurt (Marz 2001) stellt das Plangebiet als ,bebauter Bereich
im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet", ,Ruderalflur®, ,Kleingarten, Grabeland"
und ,Acker" dar. Die Darstellung wird teilweise von der Signatur fir Regelungen und
MaBnahmen ,Erhaltung und Erhéhung der Durchgrinung innerhalb von
Siedlungsflachen™ (berlagert. Die Erhebung der Bestandssituation sowie die auf
deren Grundlage festgesetzten MaBnahmen stammen aus dem Jahr 1991 (mit
Aktualisierungshinweisen bis 1997, vgl. Bestandssituation heute in Kapitel 4). Die
Flache ist somit bereits grundsatzlich als Siedlungsfléache definiert.

Fir das Plangebiet wurden dariber hinaus im Gebietsbezogenen Integrierten
Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet ,Gewerbe" u. a. folgende Ziele formuliert:

e  Zur Sicherstellung einer geordneten und zukunftsfahigen Gebietsentwicklung
wird eine raumliche und inhaltliche Clusterbildung als Steuerungsinstrument
empfohlen. Dabei sollte das in werbewirksamer Lage befindliche Areal zwischen
PittlerstraBe und Bahntrasse im Kontext des Monzaparks fir hdherwertige
Ansiedlungen, adressbildend als Bilropark profiliert werden. [...]

e Auf der Westseite des Bahnhofs werden zur Starkung des Kristallisationsorts
sowie zur Aufwertung des bestehenden Wohngebiets Mischnutzungen (Handel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen) vorgeschlagen. Die Anlage eines
Schutzgrinstreifens zwischen dem ndrdlich angrenzenden Gewerbe und der
Wohnnutzung ,Am WeiBen Stein™ empfiehlt sich hier [...]

e Optimierung der GebietserschlieBung und Schaffung kleinteiliger
Gewerbeflachenangebote durch Neubau der inneren ErschlieBung zwischen
Monzapark und RaiffeisenstraBe sowie zwischen Monzapark und ,Am WeiBen
Stein®.

Darliber hinaus sind folgende Entwicklungsziele flir die Stadt Langen relevant:

e Etablierung eines nachhaltigen und ressourcenschonendes Wasserversorgungs-
und Entwdsserungskonzeptes, u.a. zur Entlastung der Abwasseranlagen und
Reduzierung des Wasserverbrauchs,

e  Forderung der Durchgriinung und Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, u.a. auch
zur Férderung von MaBnahmen zur Klimafolgenbewaltigung (Minderung der
Aufheizung, Férderung Beschattung, etc.)

e Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Belange in der Planungsphase,

e Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen,

e Integration und Prifung von SchallschutzmaBnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Prognose zum Schutzgut Boden und Flache

Der Boden im Plangebiet ist gemaB Bodenviewer Hessen der Untergruppe ,Flache
starker anthropogener Uberpragung" in der Bodeneinheit ,Flachen fir Siedlung,
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5.2

Industrie und Verkehr" zugeordnet. Hinsichtlich der Bodenfunktionsbewertung stuft
der BodenViewer Hessen das Plangebiet als gering (Wert 3322) bzw. im Stdwesten
als sehr gering (Wert 3211) ein.

Bei Durchfihrung der Planung ist mit einer groBflachigen Versiegelung und
Veranderung der noch bestehenden Bodenprofile zu rechnen. Mit der Umsetzung der
Planung ist durch die Bebauung und Unterbauung (mit z.T. Tiefgaragen) eine
Beeintrachtigung bzw. der Verlust der bereits eingeschrankten und anthropogen
veranderten Bodenfunktionen verbunden:

Lebensraumfunktion (Pflanzen und Tiere),

Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),
Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfiigbarkeit),
Filter- und Pufferfunktion fir anorganische und organische Stoffe
Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung).

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes ware eine Bebauung auf Basis des bisher
bestehenden und rechtsverbindlichen Bebauungsplanes mdglich, der mit einer
MaBzahl von bis zu 0,8 (inkl. zuldssiger Uberschreitung) eine vergleichbare
Grundflachenzahl wie der nun vorliegende Plan zulasst.

Der nun vorliegende Plan greift die Grundflachenzahl des bisherigen Planungsrechts
auf und lasst eine Uberschreitung auf bis zu 0,85 zu, wenn
RegenrlickhaltemaBnahmen in Form von Zisternen getroffen werden, die
Versickerung des gesamten Niederschlagswassers auf dem Grundstiick gutachterlich
nachgewiesen sowie die Begriinung der Dachflachen mit einer Vegetationsschicht
von mindestens 12 cm Stérke und eine Uberdeckung der Tiefgaragen realisiert wird.

Zusammenfassend ergibt sich daraus also ein nur sehr geringfligiger zusatzlicher
Eingriff. Hinsichtlich des Schutzgutes Flache bereitet der Bebauungsplan (wie auch
der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan) eine gewerbliche Inanspruchnahme
der im Geltungsbereich liegenden Areale in einer GréBenordnung von rd. 3,5 ha vor.
Da das noch immer weitgehend brachliegende bzw. nur in Teilen bebaute Plangebiet
jedoch innerhalb des Siedlungszusammenhanges liegt, erfolgt keine
Neuinanspruchnahme von z.B. bisher landwirtschaftlichen AuBenbereichsflachen.

Eingriffsminimierend wird zudem festgesetzt, dass - soweit keine Gefahrdung von
Boden und Grundwasser zu erwarten ist, die verkehrliche Belastung (z.B. durch
Schwerlastverkehr) es zulasst und eine Versickerung grundsatzlich maéglich ist -
Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstilicksfreiflachen mitsamt Unterbau
mit wasserdurchldssigen Materialien herzustellen sind.

Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch den Bebauungsplan wird es zu einer Versiegelung und damit einer verringerten
Versickerung von Niederschlagswasser in der Flache kommen. In diesem Kontext
wird angemerkt, dass im Plangebiet keine oberirdischen Gewasser oder Quellen
vorhanden sind und auch der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan eine
vergleichbare Versiegelung zulieB

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzept
erstellt. Dieses stellt dar, wie die anfallenden Schmutz- und Niederschlagsmengen
beriicksichtigt werden. Die Entsorgung des in den geplanten Neubauten anfallenden
Schmutzwassers erfolgt durch Einleitung in die bestehenden 6ffentlichen
Mischwasserkandle der MonzastraBe und Am WeiBen Stein. Das anfallende
Schmutzwasser wird somit in die Klaranlage des Abwasserverbandes Langen,
Egelsbach, Erzhausen eingeleitet. Die vorhandenen Kapazitaten sind ausreichend, so
dass eine ordnungsgemaBe Entsorgung sichergestellt ist. Das auf den Dachflachen
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und auf nicht mit Kraftfahrzeugen befahrenen AuBenflachen anfallende
Niederschlagswasser wird gemaB Entwasserungskonzept gesammelt und zur
Versickerung in Rigolen geleitet.

GemaB Bebauungsplan sollen die Dachflachen mit externer Begriinung vorgesehen
werden. Die sich aus dem Uberflutungsnachweis fir diese Flachen ergebenden
Rickhaltemengen werden auf den jeweiligen Dachflachen zurlickgehalten.

Die Rickhaltemengen der AuBenflachen ohne Kraftfahrzeugverkehr werden durch
entsprechende  Gefalleausbildung der AuBenanlagen zurickgehalten. Das
Niederschlagswasser von Tiefgaragenrampen und auBenliegenden Verkehrsflachen,
welche mit Kraftfahrzeugen befahren werden, wird durch Rilckstauschachte
aufgenommen und gedrosselt in den 6ffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet.

Durch die Bebauung steigt der Wasserbedarf aufgrund der kiinftigen zuldssigen
Nutzungen. Abstimmungen und Nachweise der Versorger belegen jedoch, dass der
Zusatzbedarf problemlos gedeckt werden kann.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des Trinkwasserschutzgebiets fir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 05.11.1979,
St. Anz. 48/1979 S. 2273). Die flur die Schutzzone geltenden Verbote sind
einzuhalten.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone IIIB des sich im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebiets fir die Gewinnungsanlagen der Infraserv. Die Ver-
und Gebote sind in Anlehnung an die Muster- Wasserschutzgebietsverordnung
(StAnz. 13/1996 8.991 ff.) zu beachten.

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.

Bei Beachtung der stadtischen Entwdsserungssatzung, der Einleitbedingungen der
Stadtwerke in die Mischwasserkandle und der Ver- und Gebote der Trinkwasser-
Schutzgebietsverordnung sind keine dem Vorhaben grundsatzlich entgegenstehende
Aspekte zu prognostizieren. Wesentliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser/Grundwasser sind daher nicht zu erwarten.

Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet zeichnet sich klimatisch durch seine Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches aus. Durch die umgebende Versiegelung tragt das bisher
weitgehend brach liegende Geldnde nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das
Klima und die Luft im Plangebietsbereich und der Umgebung.

Bei Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer relevanten Neuversiegelung und
zusatzlichen Verdichtung, was eine zusatzliche Aufheizung bzw. Erhéhung der
Durchschnittstemperaturen im Plangebiet selbst zur Folge haben wird. GroBraumig
messbare Effekte sind jedoch nicht zu erwarten.

Das geplante Vorhaben wird zudem keine relevanten Emissionen zur Folge haben,
aus denen sich erhebliche Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu
erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat im Plangebiet oder der Stadt Langen
ergeben. Das Plangebiet hat aus (stadt-)klimatologischer Sicht nur eine geringe
Bedeutung.

Gleichwohl ist im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes aus
stadtklimatologischer Sicht eine entsprechende Durchgriinung u.a. durch Schatten
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spendende und trockenharte Baume zu empfehlen. Entsprechende Festsetzungen
wurden daher vorgenommen und integriert.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der
Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden
dirfen, sind vorliegend nicht relevant.

Prognose zum Schutzgut Biotope, Flora und Fauna und biologische Vielfalt

Biotope: Bei dem Plangebiet handelt es sich (Stand 2020) um eine urban gepragte
Brachflache mit einem bisher vielfdltigen Artenspektrum. Es ergibt sich eine
insgesamt mittlere Konfliktsituation hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen bzw.
der Flora. Im Vollzug der Planung wurde / wird die ehemals bestehende Vegetation
entfernt und Uberbebaut. Durch die vorgeschriebene Durchgriinung der nicht-
Uberbauten  Grundstlicksflaichen sowie den integrierten grinordnerischen
Festsetzungen (u.a. Dachbegriinungen, etc.) werden innerhalb des Gebietes neue
kleinere Grinflachen geschaffen.

Fauna: Im Rahmen der  vorliegenden Bauleitplanung wurde  ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, der den Unterlagen als Anlage beiliegt.
Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Haussperling und
Stieglitz hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte
maglich. Auch Reptilien stellen eine potenziell betroffene Artengruppe dar. Reptilien
wurden allerdings nicht nachgewiesen. Fledermause, Saugetiere, Amphibien, Kafer,
Libellen, Schmetterlinge, Heuschrecken sowie weitere artenschutzrechtlich relevante
Artengruppen, wie z.B. Weichtiere, Fische und Krebse wurden in der Analyse als nicht
potenziell betroffene Artengruppe eingestuft.

Das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Toétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) kann fir den Haussperling bei Berlicksichtigung der folgenden
MaBnahmen gewahrleistet werden:

VermeidungsmaBnahme:

e Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September
sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen
Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine
6kologische Baubegleitung durchzufihren.

ErsatzmaBnahmen:

e Als Ersatz flir eine wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungsstatte des Haussperlings
wird das Anbringen von drei geeigneten Nistmdglichkeiten (z.B. 1x Schwegler
Sperlingskoloniehaus 1SP oder dhnlich) in oder an der Fassade empfohlen. Die
Kasten sind regelmaBig zu pflegen.

Allgemeine MaBnahmen fir Végel mit glinstigem Erhaltungszustand und Allgemeine
Stdérungen:

e Die Rodung von Bdaumen und Geholzen ist gemaB § 39 Abs. 5 BNatSchG im
Allgemeinen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar zuldssig.
AuBerhalb dieses Zeitraums sind zwingend die Zustimmung der Unteren
Naturschutzbehérde und die Freigabe durch die Umweltbaubegleitung
erforderlich.

Allgemeine Hinweise und Empfehlungen:

E_Begrindung 19.12.2023 Seite 84 von 100



Bebauungsplan Nr. 2.1.B ,IT-Campus westlich des Bahnhofs"

5.5

5.6

5.7

e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten sollte fir alle
spiegelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter
Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen)
reduziert werden. Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit
AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zuldssig verwendet werden.

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sollten fir die
funktionale AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik) mit
einer Farbtemperatur von rd. 3.000 Kelvin (warmweiBe Lichtfarbe) unter
Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben
emittieren, verwendet werden.

Biologische Vielfalt: Die im Geltungsbereich in den bisher unbebauten Bereichen
vorhandenen Biotoptypen sind in Langen und dem Rhein-Main-Gebiet weit verbreitet.
Aufgrund der rdumlichen Lage innerhalb des Siedlungskoérpers, dem Vorherrschen
von Sukzessionsflachen im Bereich der unbebauten und unversiegelten Flachen
sowie den bereits bebauten/genutzten Flachen bei gleichzeitigem Fehlen von
seltenen Strukturen und besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Vielfalt
(Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme).

Prognose zum Schutzgut Landschaftsbild

Das groBtenteils brachliegende Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet der Stadt
Langen und vermittelt zu den Bahnflachen im Osten hin. Das Umfeld ist durch
Gewerbe- und Einzelhandelsimmobilien entlang der PittlerstraBe und Birokomplexe
nordlich der MonzastraBe, den Bahnanlagen im Osten und der gemischten Bebauung
im Slden gepragt.

Der Geltungsbereich ist daher ringsum durch menschliche Nutzungen gepragt und
optisch durch seine zentrale Lage im urbanen Raum und das umgebende
Gewerbegebiet vorbelastet. Durch fehlende Eingriinungen und Einfriedungen ist das
Gebiet vollstandig einsehbar und grundsatzlich auch zuganglich. Es besitzt jedoch
keine Wertigkeit fir die Naherholung.

Durch die Uber den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Bebauung soll der
aktuell mindergenutzte, aber dennoch v.a. in Richtung Osten / Bahnhof reprasentativ
liegende Bereich einer architektonisch-stadtebaulich adaquaten Nutzung und
Bebauung zugefiihrt werden. Das herausragende und Uber das Plangebiet reichende
stadtbildpragende Element wird das bis zu dreizehngeschossige Blirohochhaus im
Norden des Gebietes sein.

Durch die Integration stadtebaulich-gestalterischer Vorgaben im Bebauungsplan soll
eine der raumlichen Lage und dem Umfeld entsprechende Qualitat sichergestellt
werden.

Prognose zur Betroffenheit von Natura-2000-Gebieten

Natura 2000 - Schutzgebiete (FFH-Gebiete) sowie Europadische Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Prognose zum Schutzgut Mensch

Fir die siedlungsnahe Erholung (Spaziergange, Hunde ausfiihren etc.) spielt das
Areal auch heute bereits keine relevante Rolle. Die geplanten baulichen MaBnahmen
lassen daher keine erheblichen Auswirkungen fir die Erholungsfunktionen der
Menschen in der ndheren Umgebung erwarten.

Die geplante Gehwegeverbindung lber das Geldnde, die durch ein Gehrecht fir die
Allgemeinheit gesichert wird, erhdht die Aufenthaltsqualitat im Gebiet. Ebenso positiv
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sind die vorgesehenen Bepflanzungen und die kinftige Freiraumgestaltung zu
bewerten.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des
Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlirftige
Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Um die Larmbelastung im  Gebiet zu bestimmen, wurden die
Verkehrslarmimmissionen durch die umliegenden StraBen- sowie die dstlich
verlaufende Schienenstrecke, der Gewerbeldrmeinwirkungen auf und von dem
Plangebiet auf angrenzende Bereiche in einer schalltechnischen Untersuchung
ermittelt. Durch eine Gliederung des Gebiets in Gewerbegebiete im Norden und ein
urbanes Gebiet im Slden erfolgt eine Abstufung in Richtung der im Siden
vorhandenen Wohnbebauung, so dass dem Trennungsgrundsatz gemdB § 50
BImSchG Rechnung getragen wird.

Die Schienenstrecke und die StraBen fihren allerdings zu erheblichen
Larmimmissionen. Da aktive MaBnahmen wie Larmschutzwande vorliegend nicht in
Frage kommen, werden passive MaBnahmen erforderlich, um die geplanten
Nutzungen zu schitzen. In der schalltechnischen Untersuchung wurden
Festsetzungsvorschlage zum passiven Schallschutz definiert, welche Eingang in die
Planung gefunden haben.

Es sind auf Basis der Untersuchungen keine Umstande zu erwarten, die hinsichtlich
der Larmimmissionen auf das Plangebiet oder Larmemissionen aus dem Plangebiet
eine Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes geféhrden. Es sind zudem von dem
Vorhaben keine Auswirkungen absehbar, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu
erwarten sind.

Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Ostlich des Plangebietes ist eine archdologische Fundstelle (Siedlungsfunde der
Steinzeit) bekannt. Als nachrichtliche Ubernahme wird die Lage des Bodenkultur-
denkmals in die Planzeichnung aufgenommen wund als Kulturdenkmal
gekennzeichnet. Im Jahr 2016 wurde auf dem Gelédnde eine archaologische
Voruntersuchung durchgeflhrt.

Zusammenfassend wurde im Ergebnisbericht der Fa. SPAU Sascha Piffko-
Archdologische Untersuchungen (Sascha Piffko - Archdologische Untersuchungen:
Ergebnisbericht  Archdologische  Voruntersuchung Neues Gewerbegebiet
~1echnologiepark™, 63225 Langen / Hessen, Stadtisches Grundstick Flur 24
Flurstick 587/1, NFG-Nr.: 229/2016, erteilt durch die hessenARCHAOLOGIE)
festgestellt, dass auf dem gesamten Areal keine archdologischen
Hinterlassenschaften festzustellen sind. Insofern sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf kulturelle Glter zu erwarten.

Prognose zu Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Besondere Wechselwirkungen, die Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgliter hinaus zu prognostizieren waren oder eine gesonderte
Erfassung und Bewertung von Wirkungszusammenhangen erforderlich machen, sind
nicht erkennbar.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden und Fldache

Die Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgen lber
folgende MaBnahmen:

e Soweit keine Gefahrdung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist, die
verkehrliche Belastung (z.B. durch Schwerlastverkehr) es zuldasst und eine
Versickerung grundsatzlich madglich ist, sind Wege, Zufahrten und sonstige
befestigte Grundsticksfreiflachen mitsamt Unterbau mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen.

e Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 10 Grad Neigung sind extensiv zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die Vegetationstragschicht muss eine
Mindeststarke von 8 cm aufweisen.

e Nicht Gberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche
Anlagen im Sinne von 19 Abs. 4 BauNVO sind mit einer
Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm flr eine intensive
Begriinung zu Uberdecken.

e Die rechnerisch nicht Uberbaubaren Grundsticksfreiflachen sind als
Grinflache mit Bodenanschluss anzulegen und zu unterhalten.

Aus Sicht des Bodenschutzes sind im Rahmen von Bauausfihrungen die folgenden
eingriffsminimierenden MaBnahmen zu empfehlen (aus HMUELV 2011: Bodenschutz
in der Bauleitplanung).

e Nach § 202 BauGB ist ,Mutterboden, der bei Errichtung oder Anderung
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu halten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen®,

e Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915, DIN 19731),

e Fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

e Bericksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

e Beseitigung von Verdichtungen im Unterboden nach Bauende und vor Auftrag
des Oberbodens,

e Baustelleneinrichtung und Lagerflachen im Bereich bereits verdichteter bzw.
versiegelter Boéden.

Schutzgut Wasser

Soweit keine Gefdhrdung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist, die
verkehrliche Belastung (z.B. durch Schwerlastverkehr) es zuldsst und eine
Versickerung grundsatzlich mdglich ist, sind

e Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen mitsamt
Unterbau mit  wasserdurchldssigen  Materialien  herzustellen. Als
wasserdurchlassig im Sinne  dieser  Festsetzung werden alle
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5
angesehen.

e GemaB Bebauungsplan sollen die Dachflaichen mit externer Begriinung
vorgesehen werden. Das Niederschlagswasser von Tiefgaragenrampen und
auBenliegenden Verkehrsflachen, welche mit Kraftfahrzeugen befahren
werden, wird in den o6ffentlichen Mischwasserkanal eingeleitet.

e Die sich aus dem Uberflutungsnachweis ergebenden Riickhaltemengen
werden durch Rickstauschachte aufgenommen und gedrosselt ebenfalls in
den offentlichen Mischwasserkanal abgeleitet. Das auf den Dachflachen und
auf nicht mit Kraftfahrzeugen befahrenen AuBenflachen anfallende
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Niederschlagswasser wird gemaB Entwasserungskonzept gesammelt und zur
Versickerung in Rigolen geleitet.

Die Entsorgung des in den geplanten Neubauten anfallenden Schmutzwassers
erfolgt durch Einleitung in die o6ffentlichen Mischwasserkandle der
MonzastraBe und Am WeiBen Stein. Das anfallende Schmutzwasser wird in
die Klaranlage Langen, Egelsbach, Erzhausen eingeleitet. Die vorhandenen
Kapazitaten sind ausreichend, so dass eine ordnungsgemaBe Entsorgung
sichergestellt ist.

Durch die Bebauung steigt der Wasserbedarf aufgrund der kiinftigen
zulassigen Nutzungen. Abstimmungen und Nachweise der Versorger belegen
jedoch, dass der Zusatzbedarf problemlos gedeckt werden kann.

6.3 Schutzgut Klima und Luft

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft sind folgende Festsetzungen und Hin-
weise relevant, die einen positiven Beitrag zum Lokalklima bzw. zur Begrenzung der
klimarelevanten Wirkungen des vorliegend in Rede stehenden Projektes leisten:

Soweit keine Geféahrdung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist, die
verkehrliche Belastung (z.B. durch Schwerlastverkehr) es zuldasst und eine
Versickerung grundsatzlich méglich ist, sind Wege, Zufahrten und sonstige
befestigte Grundsticksfreiflachen mitsamt Unterbau mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, so dass ein Wasser- und Gasaustausch zwischen
Atmos- und Pedosphdre zumindest in Teilen erhalten bleibt.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist insbesondere bei Dachern (auBer
Grindachern), Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten
Flachen auf eine mdglichst helle Oberflachenausbildung zu achten, um die
Aufheizung des Gebietes zu mindern. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion)
darf den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Festsetzungen von Pflanzflachen flir standortgerechte Laubstrauchhecken
sowie Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen StraBen und im Bereich von
Stellplatzen tragen zur Kihlung und zur Verminderung der Aufheizung bei.
Baume spenden entsprechend Schatten.

Begriinungen von Flachddchern mit einer Vegetationstragschicht missen eine
Mindeststarke von 8 cm und Begriinung von Tiefgaragendachern mit einer
Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm flr eine intensive
Begrinung aufweisen. Grindacher reduzieren und puffern den
Oberflachenabfluss und entlasten die Entwadsserungsanlagen. Sie erhéhen
zudem die lokalklimatisch wirksame Verdunstung.

Begriinung der Grundstucksfreiflachen: Die rechnerisch nicht Gberbaubaren
Grundstlicksfreiflachen sind als Grinflache mit Bodenanschluss anzulegen
und tragen somit ebenfalls zur Reduzierung der Gebietsaufheizung bei.

6.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope und biologische Vielfalt

Beziglich der o.g. Schutzglter beinhaltet der Bebauungsplan zusammenfassend
folgende MaBnahmen, Festsetzungen und Hinweise:

Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl und Erhaltung von min. 15%
der Grundsticksflache als nicht Uberbaubare Fléache, die entsprechend
granordnerisch zu erhalten bzw. anzulegen ist.

Festsetzung von Pflanzflachen flr standortgerechte Laubstrauchhecken sowie
Baumpflanzungen entlang der offentlichen StraBen und im Bereich von
Stellplatzen.

Die Begrinung von Flachdachern muss eine Vegetationstragschicht mit einer
Mindeststdrke von 8 cm aufweisen. Begriinungen von Tiefgaragendachern
sind mit einer Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm flr eine
intensive Begriinung auszustatten.
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e Begrinung der Grundsticksfreiflachen: Die rechnerisch nicht (berbaubaren
Grundsticksfreiflachen sind als Grinflache mit Bodenanschluss anzulegen
und zu unterhalten.

e Integration artenschutzrechtlicher MaBnahmen fir die Avifauna bzw. den
Haussperling im Besonderen.

e Hinweis aus dem Verfahren: Es werden zusatzliche Nistkasten flr weitere
Vogelarten und Fledermause empfohlen, die nach Realisierung der Gebaude
installiert werden sollten.

Schutzgut Landschaftsbild

Im Hinblick auf das Schutzziel des Orts- und Landschaftsbildes sind die nachstehen-
den MaBnahmen und Festsetzungen relevant:

e Begrenzung der maximal zuldssigen Gebaudeoberkanten auf Basis der
erarbeiten und abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes zur Verwirklichung
entsprechender stadtebaulicher Qualitaten.

e Festsetzungen zum Anpflanzen insb. von Baumen entlang der &6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums.

e Realisierung von Dachbegriinungen auf Flachdachern und zur Begriinung der
Grundstucksfreiflachen.

e Festsetzungen zur Installation von kiinstlichen Lichtquellen sowie zum Einsatz
von Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht.

e Vorgaben zur Verwendung heller Materialien bei der Errichtung baulicher An-
lagen.

e Bauordnungsrechtliche Bestimmungen zur Zulassigkeit und Gestaltung von
Werbeanlagen.

e Bauordnungsrechtliche Bestimmungen zur Zuldssigkeit und Gestaltung von
Einfriedungen.

Schutzgut Mensch/Erholung

Das Plangebiet nimmt flr die Erholung der Bevdlkerung vorliegend keine bedeutende
Rolle ein. Zum Schutze der Menschen und zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sind allerdings folgende Festsetzungen und Hinweise des
Bebauungsplanes relevant:

e Schallddmmung der GebaudeauBenbauteile schutzbedlrftiger Rdume in
Abhangigkeit von der Raumart und der Lage entsprechend der DIN 4109-
1:2018-01 bzw. gemaB den in Kapitel II.A.11 definierten Festsetzungen,

e Ausschluss von AuBenwohnbereichen in Teilen des Gebietes und Schutz der
AuBenwohnbereiche durch Larmschutzwande (Attika-Erhéhung) in den nicht
vom Ausschluss erfassten Bereichen.

e Vorgaben zur Verwendung heller Materialien bei der Errichtung baulicher
Anlagen wie z.B. Gebdudefassaden, Nebenanlagen, Stellpldatzen und
befestigten Flachen zu Reduzierung der Aufheizung des Areals.

e Unzulassigkeit von weit reichenden klnstlichen Lichtquellen sowie Einsatz von
Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und Blendungen durch Licht im
AuBenbereich und auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z.B.
Daueraufenthaltsrdume, Betriebswohnungen, etc.).

e Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit durch den geplanten Campus.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Besondere MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von
Kultur- und Sachgitern sind nicht erforderlich. In den Hinweisen des
Bebauungsplanes wird folgender Vermerk aufgenommen:
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o Ostlich des Plangebietes ist eine archdologische Fundstelle (Siedlungsfunde
der Steinzeit) bekannt. Als nachrichtliche Ubernahme wird die Lage des
Bodenkulturdenkmals in die Planzeichnung aufgenommen und als
Kulturdenkmal gekennzeichnet. Im Jahr 2016 wurden auf dem Gelande
archaologische Voruntersuchungen durchgefihrt. Zusammenfassend wurde
im Ergebnisbericht der Fa. SPAU Sascha Piffko - Archaologische
Untersuchungen (Sascha Piffko - Archdologische Untersuchungen:
Ergebnisbericht Archdologische Voruntersuchung Neues Gewerbegebiet
»~lechnologiepark™, 63225 Langen / Hessen, Stadtisches Grundstiick Flur 24
Flurstiick 587/1, NFG-Nr.: 229/2016, erteilt durch die hessenARCHAOLOGIE)
festgestellt, dass auf dem gesamten Areal keine archaologischen
Hinterlassenschaften festzustellen sind.

e Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmadler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenARCHAOLOGIE) oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverzliglich anzuzeigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren flr
die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21 HDSchG).

8 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
ein Gewerbegebiet und ein Urbanes Gebiet. Mit dem Bebauungsplan wird der bisher
rechtsverbindliche Plan ,Gberplant™ und dessen Festsetzungen ersetzt.

GemaB § la BauGB soll der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen u.a. nach § 9 als Flachen oder
MaBnahmen zum Ausgleich erfolgen.

Ein Ausgleich ist allerdings gem. § 1a Abs. 3 Satz 6 nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
Dies ist vorliegend der Fall.

Der vorliegende Geltungsbereich ist bereits deutlich anthropogen lberpragt und es
besteht bereits Planungsrecht durch den bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
der nunmehr zwar gedndert wird, aber bereits eine vergleichbare Versiegelung und
ebenfalls eine gewerbliche Entwicklung vorsieht. Der hier in Rede stehende und
vorliegende Bebauungsplan berlicksichtigt in diesem Zusammenhang das Prinzip
~Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® und gewahrleistet einen
ressourcenschonenden Umgang mit Grund und Boden.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan setzte analog zum nun vorliegenden
Vorentwurf eine Grundflachenzahl von weitgehend 0,6 fest, die bis auf den Wert 0,8
Uberschritten werden konnte.

Der nun vorliegende Plan greift die Grundflachenzahl von 0,6 auf und lasst eine
Uberschreitung auf 0,85 zu, wenn wasserwirtschaftliche eingriffsminierende
getroffen werden (u.a. Versickerung des Niederschlagswassers sowie die Begriinung
der Dachflachen mit einer Vegetationsschicht).

Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, die Ansiedlung von Arbeitsplatzen und
Gewerbebetrieben sowie die Schaffung von Wohnraum (im Urbanen Gebiet) werden
daher in diesem Fall im Rahmen der bauleitplanerischen Abwdgung mit besonderem
Gewicht bewertet, so dass flir das hier in Rede stehende Plangebiet mit Verweis auf
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

§ la Abs. 3 BauGB von einer detaillierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sowie
weitergehenden AusgleichsmaBnahmen abgesehen wird.

Sonstige Umweltbelange

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen
und Abwassern

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass Nutzungen vorgesehen
sind, bei denen vermehrt Abfall erzeugt wird. Die anfallenden Abwasser werden
regular entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass Nutzungen vorgesehen
sind, bei denen vermehrt Emissionen oder Schadstoffe erzeugt werden. Der Einbau
solarenergetischer Anlagen (auch in Kombination mit Grindachern) ist gemafB
Bebauungsplan ausdriicklich zulassig. Darlber hinaus gelten u.a. die Bestimmungen
des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebdauden (GEG) in der zum Zeitpunkt der
Bauantragsstellung gliltigen Fassung.

Beriicksichtigung von Landschaftsplanen sowie von weiteren
umweltrelevanten Fachpldnen

Der Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und der
Landschaftsplan des UVF 2000 sind berlcksichtigt worden. Verwiesen wird auf die
entsprechenden Ausflihrungen in der Begrindung und dem vorliegenden
Umweltbericht.

Besondere Umweltrisiken

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass besondere Umweltrisiken
bestehen.

Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Kumulative Effekte sind nicht zu erwarten. Der mdgliche Ausbau der
Regionaltangente West wurde in der Flachenplanung des Bebauungsplanes als auch
in der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt.

Auswirkungen auf das Klima und Anfdlligkeit gegen die Folge des
Klimawandels

Das Plangebiet zeichnet sich klimatisch durch seine Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches aus. Durch die umgebende Versiegelung tragt das bisher
weitgehend brach liegende Geldnde nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir das
Klima und die Luftqualitat im Plangebietsbereich und der Umgebung.

Bei Umsetzung des Vorhabens kommt es zu einer relevanten Neuversiegelung und
zusatzlichen Verdichtung, was eine zusatzliche Aufheizung bzw. Erhéhung der
Durchschnittstemperaturen im Plangebiet selbst zur Folge haben wird.

Dariber kann durch den Bau (ggf. Betonbauweise) und auch den Betrieb der
Gebaude mit CO2-Emissionen gerechnet werden. Diese Emissionen kénnen durch
z.B. eine Bauweise in Holzbautechnik (zumindest partiell, sofern in der
Objektplanung vorgesehen) reduziert werden. Hinsichtlich des Betriebs der baulichen
Anlagen sind die fachgesetzlichen Anforderungen v.a. des Gesetzes zur Einsparung
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von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz - GEG) zu beachten und maBgebend.

Durch die bauliche Inanspruchnahme des Plangebietes werden aufgrund der
anthropogenen Vorbelastung keine Bbdden zerstdért oder beeintrachtigt, die einen
wesentlichen Beitrag als Kohlenstoffspeicher leisten, wie dies beispielsweise bei einer
Gebietsentwicklung im AuBenbereich auf landwirtschaftlichen Flachen der Fall sein
kann.

Nach vorangegangenen Niederschlagsereignissen ist am Projektstandort mit
aufstauendem Sickerwasser zu rechnen. Die Menge und Auswirkungen des sich
aufstauenden Wasser kann im Zuge des Klimawandels zunehmen und ist im Rahmen
der Entwésserungsplanung / Uberflutungsnachweis in der konkreten Objektplanung
zu beriicksichtigen. Mit einem Uberflutungsnachweis wird sichergestellt, dass die
Uberflutung bis zum 30-jdhrigen Regenereignis auf dem Grundstiick schadlos
zurickgehalten wird. Bei héherem Schutzbedlrfnis kénnen in der nachfolgenden
Objektplanung hohere Wiederkehrzeiten und damit starkere Regenereignisse
gewahlt werden.

GroBraumig bzw. Uber das Plangebiet hinaus sind in der Stadt Langen jedoch keine
messbaren klimatischen Effekte zu erwarten. Das geplante Vorhaben wird zudem
keine relevanten Emissionen zur Folge haben, aus denen sich erhebliche
Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitat im Plangebiet oder der Stadt Langen ergeben. Das Plangebiet hat aus
(stadt-)klimatologischer Sicht nur eine geringe Bedeutung.

Gleichwohl ist im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes aus
stadtklimatologischer Sicht eine entsprechende Durchgriinung u.a. durch Schatten
spendende und trockenharte Baume zu empfehlen. Entsprechende Festsetzungen
wurden daher vorgenommen und integriert.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der
Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden
dirfen, sind vorliegend nicht relevant und es werden auch keine Bdden, die als
Treibhausgassenken fungieren, beansprucht.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft sind folgende Festsetzungen und Hin-
weise relevant, die einen positiven Beitrag zum Lokalklima bzw. zur Begrenzung der
klimarelevanten Wirkungen des vorliegend in Rede stehenden Projektes und zur
Minimierung der Auswirkungen des Klimawandels leisten:

e Soweit keine Gefahrdung von Boden und Grundwasser zu erwarten ist, die
verkehrliche Belastung (z.B. durch Schwerlastverkehr) es zuldsst und eine
Versickerung grundsatzlich méglich ist, sind Wege, Zufahrten und sonstige
befestigte Grundsticksfreiflachen mitsamt Unterbau mit wasserdurchlassigen
Materialien herzustellen, so dass ein Wasser- und Gasaustausch zwischen
Atmos- und Pedosphare zumindest in Teilen erhalten bleibt.

e Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist insbesondere bei Dachern (auBer
Grindachern), Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten
Flachen auf eine mdglichst helle Oberflachenausbildung zu achten, um die
Aufheizung des Gebietes zu mindern. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion)
darf den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

e Festsetzungen von Pflanzflachen flr standortgerechte Laubstrauchhecken
sowie Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen StraBen und im Bereich von
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9.7

10

Stellplatzen tragen zur Kiihlung und zur Verminderung der Aufheizung bei.
Baume spenden entsprechend Schatten.

e Begrinungen von Flachdachern mit einer Vegetationstragschicht missen eine
Mindeststdarke von 8 cm und Begriinung von Tiefgaragendachern mit einer
Vegetationssubstratschicht von mindestens 60 cm flir eine intensive
Begrinung aufweisen. Grindacher reduzieren und puffern den
Oberflachenabfluss und entlasten die Entwasserungsanlagen. Sie erhéhen
zudem die lokalklimatisch wirksame Verdunstung.

e Begrinung der Grundsticksfreiflachen: Die rechnerisch nicht (berbaubaren
Grundsticksfreiflachen sind als Grinflache mit Bodenanschluss anzulegen
und tragen somit ebenfalls zur Reduzierung der Gebietsaufheizung bei.

Als weitere positive Wirkungen des Vorhabens sind zu nennen:

e Vermeidung von CO2 durch Reduzierung von motorisiertem Individualverkehr
aufgrund der Lage am OPNV-Knoten sowie am Radschnellweg.

e Die gemischte Nutzung im Gebiet (Arbeiten, Wohnen, Temporares Wohnen,
Kinderbetreuung/ frihkindliche Bildung) und die nahe gelegene Lebensmittel-
Grundversorgung reduziert Wege und fiihrt dabei zu Einsparung von Energie
und Verkehr.

e Ausbau der E-Mobilitat Gber Ausriistung der Stellplatze mit Ladepunkten gem.
aktuellen gesetzl. Vorgaben.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass besondere Techniken oder
Stoffe eingesetzt werden. Fir die Anlage von zweckentsprechenden Anlagen und
Zuwegungen im Plangebiet werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige kurzfristig umsetzbare Planungsmadglichkeiten mit einer ahnlichen
Nutzungseignung bestehen in Langen nicht. Es handelt sich im weiteren Sinne um
eine MaBnahme der Innenentwicklung, wodurch den gesetzlichen Bestimmungen zur
Vermeidung der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen Rechnung getragen
wird.

Daruber hinaus ist die in Rede stehende Planflache bereits in der Ubergeordneten
vorbereiteten Bauleitplanung und informellen Planwerken der Stadt Langen
berlicksichtigt worden und war dabei bereits auch auf anderen Planungsebenen
Gegenstand der Standortabwagung. Von einer weiteren Prifung moglicher
Alternativstandorte wird daher vorliegend abgesehen werden. Alternativ kdame der
Verzicht zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes in Frage. In diesem Fall
wirde der bisher bestehende Bebauungsplan weiterhin gelten und ebenfalls eine
gewerbliche Nutzung ermdglichen.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Stadt legt gemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB fiir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung
erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.
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Der rdaumliche Umfang des flir die Umweltprifung relevanten Gebietes bezieht sich
primar auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans. Darliber hinaus werden jedoch
auch die angrenzenden baulichen und umweltbezogenen Strukturen im Umfeld des
Bebauungsplanes bericksichtigt.

Im Zuge der Umweltprifung wurde eine ausfihrliche Beschreibung und Bewertung
der Bestandssituation auf Basis bereits vorliegender Informationen und
Fachplanungen, im Zuge der Erstellung von Fachgutachten und Erhebungen,
mehrfache Begehungen und Erhebungen vor Ort und Auswertung der
Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren gema3 §§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB vorgenommen. Es fand zudem ein Infotermin mit den Behdérden am
25.11.2021. statt. Das Verfahren wird aus Grinden der Rechtsicherheit im
Regelverfahren mit Durchfiihrung der Umweltprifung fortgefihrt.

Nach diesseitiger Einschatzung ist der vorliegende Umfang und Detaillierungsgrad
sowie die im vorliegenden Fall angewendeten Prifmethoden geeignet, die
Umweltprifung durchzufihren.

Wesentliche Kenntnisdefizite im Sinne der Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB (technische
Licken oder fehlende Informationen) die einen maBgeblichen Einfluss auf die
Umweltbewertung haben kénnten, sind nicht erkennbar.

2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen eintreten,
zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Die Kommune soll dabei die im Umweltbericht nach Nummer 3 Buchstabe b der
Anlage zum BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die
Informationen der Behdérden nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen.

Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich
des Zeitpunktes und des Umfanges des Monitorings gibt. Auch sind Art und Umfang
der zu ziehenden Konsequenzen nicht festgelegt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene,
erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der
Regelung sind die Stadte und Gemeinden dabei auch auf die Informationen der
Fachbehoérden auBerhalb der Kommunalverwaltung angewiesen. Von grundlegender
Bedeutung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der
Behorden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Langen im vorliegenden Fall sicherstellen,
die Umsetzung des Bebauungsplans zu beobachten und zu begleiten, welches
ohnehin Bestandteil einer verantwortungsvollen Stadtentwicklung ist.

Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein festzustellen, ob die
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich sowie die
grinordnerischen und wasserwirtschaftlichen Festsetzungen und Hinweise
umgesetzt wurden. Solange die Stadt Langen keinen Anhaltspunkt dafiir hat, dass
die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognostizierten
nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine
Veranlassung fiir spezifische weitergehende UberwachungsmaBnahmen.
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Das sogenannte Monitoring sollte sich im vorliegenden Fall auf die folgenden Bereiche
konzentrieren:

Lfd. Schutzgut Handlungsempfehlung
Nummer

1 Boden und Flache | Kontrolle der Einhaltung der Festsetzungen zum
MaB der Nutzung.

Baugrund- / bodenkundliche Beratung bei
bodeneingreifenden MaBnahmen.

Uberpriifung der funktionsfdhigen Dach- und
Tiefgaragenbegrinung.

Begleitung der Altlastensituation. Erfassung von
z.B. neuen Erkenntnissen.

2 Wasser Kontrolle der Funktionsfahigkeit der
wasserdurchlassigen Belage und der
Versickerungsrigolen.

Uberpriifung der Retentionsanlagen und -
maBnahmen bzw. der Umsetzung des
Entwasserungskonzeptes.

Kontrolle und Erhebung des Wasserbedarfs /
Verbrauchserfassung.

Prifung der Einhaltung der fiir die
Trinkwasserschutzzone geltenden Verbote und
Vorgaben.

3 Klima und Luft Begleitung / Prifung der wasserwirtschaftlichen
Festsetzungen

Begleitung / Prifung der griinordnerischen
Festsetzungen

Begleitung / Prifung der Festsetzungen zur
farblichen bzw. klimawirksamen Farbgebung
baulicher Anlagen (Albedo-Werte).

4 Biotope, Flora und | Begleitung / Priifung der griinordnerischen
Fauna und Festsetzungen und deren Wirksamkeit
biologische
Vielfalt

Umsetzung und Begleitung der
artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Ersatz-
und allgemeinen MaBnahmen.
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Prifung der Wirksamkeit der MaBnahmen zur
insektenfreundlichen Beleuchtung.

5 Landschaftsbild Kontinuierliche Begleitung der Realisierung und
Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zur
Verwirklichung entsprechender Qualitaten.

6 Mensch/Erholung | Begleitung und Uberprifung der Umsetzung von
SchallschutzmaBnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

7 Kultur- und Keine besonderen MaBnahmen erforderlich.
Sachglter
8 Kumulierung Kontinuierliche Beobachtung, ob im Umfeld des

Plangebietes Rahmenbedingungen entstehen, die
zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht
absehbar waren.

3 Zusammenfassung

Planziel: Der Vorhabentrager Advancis Immobilien GmbH / Advancis Software &
Services GmbH ist an die Stadt Langen mit dem Ansinnen herangetreten,
Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 2.I.A - ,Gewerbegebiet sidlich der
MonzastraBe (Technologiepark)" zu &ndern und damit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Projektes ,Advancis Campus Langen®™ zu
schaffen.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen hat am 10.09.2020 gemaB § 2
Absatz 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 2.I.A
~Gewerbegebiet slidlich der MonzastraBe (Technologiepark)", 1. Anderung gefasst.

Bestand: Zur Erfassung der Biotop- und Nutzungstypen des Plangebietes wurden im
Spatsommer 2020 Gelandebegehungen durchgefiihrt, die weiterhin als fachliche
Basis des Umweltberichts verwendet werden, wenngleich zwischenzeitlich
Bautatigkeiten und Eingriffe in Grund und Boden auf Basis des noch immer
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes stattgefunden haben.

Das Plangebiet lag im Jahr 2020 tGberwiegend brach und war im nordwestlichen und
nordoéstlichen Bereich durch Gebaude und deren Nebenanlagen bebaut. Neben den
nun nach 2020 z.T. neu errichteten Gebduden ist in diesem Bereich inzwischen auch
die verlagerte Autovermietung anzutreffen.

Weiterhin ist dieser nordwestliche Bereich mittels Zierbeeten, Vielschnittrasen und
Zierlaubbdumen als ,Gartnerische Anlage ein- bzw. durchgriint, wenn gleich durch
die BaumaBnahmen Eingriffe in die bisher bestehenden AuBenanlagen stattgefunden
haben. Inzwischen (Jahr 2023) wurden im Plangebiet u.a. aufgrund der
Bautdtigkeiten im noérdlichen Bereich Bodenbewegungen durchgefiihrt, so dass die
noch im Jahr 2020 angetroffenen Strukturen und die vorstehend genannten Pflanzen
heute nicht mehr in der damaligen Auspréagung vorhanden sind. Dariiber hinaus
befindet sich im Slidwesten in der StraBe ,Am WeiBen Stein™ ein baulich gepragter
Bereich mit einem Wohngebdude, entsprechenden Nebenanlagen und einem
Hausgarten.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 3,5 ha, wovon bereits rd. 1,4 ha durch
StraBen und bauliche Anlagen baulich genutzt und gepragt sind. Damit werden rd.
2,1 ha einer zusatzlichen Bebauung zugeflihrt.

Der Boden im Plangebiet ist gemaB Bodenviewer Hessen der Untergruppe ,Flache
starker anthropogener Uberpridgung" in der Bodeneinheit ,Flachen fiir Siedlung,
Industrie und Verkehr" zugeordnet. Hinsichtlich der Bodenfunktionsbewertung stuft
der BodenViewer Hessen das Plangebiet als gering (Wert 3322) bzw. im Sidwesten
als sehr gering (Wert 3211) ein.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone III des Trinkwasserschutzgebiets fir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Langen und der geplanten Zone IIIB des
sich im Festsetzungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebiets flir die
Gewinnungsanlagen der Infraserv. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes befinden sich keine oberirdischen Gewdsser sowie Quellen oder
quellige Bereiche.

Das Plangebiet selbst zeichnet sich klimatisch durch seine Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches aus. Durch die umgebende Versiegelung tragt das bisher
weitgehend brach liegende Gelande nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das
Klima und die Luft im Plangebietsbereich und der Umgebung.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt, der den Unterlagen als Anlage beiliegt. Aus der Analyse sind als
artenschutzrechtlich relevante Vogelarten Haussperling und Stieglitz
hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.
Auch Reptilien stellen eine potenziell betroffene Artengruppe dar. Reptilien wurden
allerdings nicht nachgewiesen. Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) kann bei Bericksichtigung der in Kapitel 5.4
des Umweltberichts aufgefiihrten MaBnahmen (Vermeidungs- und ErsatzmaBnahme
flir den Haussperling) gewahrleistet werden.

Auswirkungen - Plan-Nullfall: Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirden
die rechtsverbindlichen Festsetzungen des bisher noch maBgebenden
Bebauungsplans  Nr. 2.I.A  ,Gewerbegebiet sudlich der Monzastral3e
(Technologiepark)" aus dem Jahr 2015 fortgelten. Entsprechend ware mit einer
gewerblichen Bebauung und Nutzung auf Basis des vorliegenden Planungsrechtes
mit einem vergleichbaren Versiegelungsgrad zu rechnen.

Auswirkungen - Planfall (Umsetzung des nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhabens): Bei Durchfiihrung der Planung ist mit einer groBflachigen Versiegelung
und Veranderung der noch bestehenden Bodenprofile zu rechnen.

Der vorliegende Plan greift die Grundflachenzahl des bisherigen Planungsrechts auf
und l&sst eine Uberschreitung auf bis zu 0,85 zu. Hinsichtlich des Schutzgutes Flache
bereitet der Bebauungsplan (wie auch der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan)
eine gewerbliche Inanspruchnahme der im Geltungsbereich liegenden Areale in einer
GréBenordnung von rd. 3,5 ha vor.

Da das noch immer weitgehend brachliegende bzw. nur in Teilen bebaute Plangebiet
jedoch innerhalb des Siedlungszusammenhanges liegt, erfolgt keine
Neuinanspruchnahme von z.B. bisher landwirtschaftlichen AuBenbereichsflachen.

Durch den Bebauungsplan wird es zu einer Versiegelung und damit einer verringerten
Versickerung von Niederschlagswasser in der Flache kommen. Im Zuge der
Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Entwdsserungskonzept erstellt. Dieses
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stellt dar, wie die anfallenden Schmutz- und Niederschlagsmengen berlicksichtigt
werden. Die Entsorgung des in den geplanten Neubauten anfallenden
Schmutzwassers erfolgt durch Einleitung in die 6ffentlichen Mischwasserkanale der
MonzastraBe und Am WeiBen Stein. Das auf den Dachflachen und auf nicht mit
Kraftfahrzeugen befahrenen AuBenflachen anfallende Niederschlagswasser wird
gemaB Entwasserungskonzept gesammelt und zur Versickerung in Rigolen geleitet.

Durch die Bebauung steigt der Wasserbedarf aufgrund der kiinftigen zulassigen
Nutzungen. Abstimmungen und Nachweise der Versorger belegen jedoch, dass der
Zusatzbedarf problemlos gedeckt werden kann.

Das Plangebiet zeichnet sich klimatisch durch seine Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches aus. Durch die umgebende Versiegelung tréagt das bisher
weitgehend brach liegende Gelande nur eine geringe bis mittlere Bedeutung fir das
Klima und die Luft im Plangebietsbereich und der Umgebung. Bei Umsetzung des
Vorhabens kommt es zu einer zusatzlichen Aufheizung bzw. Erhdéhung der
Durchschnittstemperaturen im Plangebiet. GroBraumig messbare Effekte sind jedoch
nicht zu erwarten. Das geplante Vorhaben wird zudem keine relevanten Emissionen
zur Folge haben, aus denen sich erhebliche Beeintrachtigungen ergeben.

Das Plangebiet hat aus (stadt-)klimatologischer Sicht nur eine geringe Bedeutung.
Gleichwohl ist im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplanes aus
stadtklimatologischer Sicht eine entsprechende Durchgriinung u.a. durch Schatten
spendende und trockenharte Baume zu empfehlen. Entsprechende Festsetzungen
wurden daher vorgenommen und integriert.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine urban gepragte Brachflache mit einem
bisher vielfdaltigen Artenspektrum. Es ergibt sich eine insgesamt mittlere
Konfliktsituation hinsichtlich der Biotop- und Nutzungstypen bzw. der Flora. Im
Vollzug der Planung wurde / wird die ehemals bestehende Vegetation entfernt und
Uberbebaut.

Durch die vorgeschriebene Durchgriinung der nicht-Gberbauten Grundstlicksflachen
sowie den integrierten grinordnerischen Festsetzungen (u.a. Dachbegriinungen,
etc.) werden innerhalb des Gebietes neue Biotope geschaffen.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt. Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich relevante
Vogelarten Haussperling und Stieglitz hervorgegangen. Das Eintreten der
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung und Tétung), § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und § 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) kann flir den
Haussperling bei Berlcksichtigung von Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen
gewahrleistet werden.

Die im Geltungsbereich in den bisher unbebauten Bereichen vorhandenen
Biotoptypen sind in Langen und dem Rhein-Main-Gebiet weit verbreitet. Es besteht
keine besondere Relevanz flr die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der
Okosysteme).

Durch die Uber den vorliegenden Bebauungsplan vorbereitete Bebauung soll der
aktuell mindergenutzte, aber dennoch v.a. in Richtung Osten / Bahnhof reprasentativ
liegende Bereich einer architektonisch-stadtebaulich adaquaten Nutzung und
Bebauung zugefiihrt werden. Das herausragende und Uber das Plangebiet reichende
stadtbildpragende Element wird das bis zu dreizehngeschossige Blirohochhaus im
Norden des Gebietes sein. Durch die Integration stadtebaulich-gestalterischer
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Vorgaben im Bebauungsplan soll eine der raumlichen Lage und dem Umfeld
entsprechende Qualitat sichergestellt werden.

Natura 2000 - Schutzgebiete (FFH-Gebiete) sowie Europadische Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen.

Fir die siedlungsnahe Erholung (Spaziergange, Hunde ausflihren etc.) spielt das
Areal auch heute bereits keine relevante Rolle. Die geplanten baulichen MaBnahmen
lassen daher keine erheblichen Auswirkungen flir die Erholungsfunktionen der
Menschen in der naheren Umgebung erwarten.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des
Immissionsschutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedlirftige
Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
wurde daher eine schalltechnische Untersuchung erstellt, deren Ergebnisse Eingang
in die Planunterlagen gefunden haben, so dass gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet werden kénnen. Nachteiligen Auswirkungen auf
kulturelle Guter sind nicht zu erwarten.

Besondere Wechselwirkungen, die Uber die beschriebenen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgliter hinaus zu prognostizieren waren oder eine gesonderte
Erfassung und Bewertung von Wirkungszusammenhangen erforderlich machen, sind
nicht erkennbar.
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