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1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.8.1997 (BGBL. I, $137), berichtigt am 16.1.1898, in Verbindung mit den §§ 5
und 51 der Hessischen Gemeindeordnung (HGO) in der Fassung vom 1.4.1993, zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Blirgerbeteiligung und kommunalen
Selbstverwaltung vom 23.12.1999, als Satzung aufgestelit.

Flr den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. |, 8.132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
investitions-erleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.4.1993 und die Planzeichen-
verordnung (PlanZVO) in der Fassung vom 18.12. 1990 (BGBI. |, 1991, 8.58),

Die Planung ist dargestellt auf der Grundlage der vom Katasteramt Riisselsheim gelieferten
Katasterkarte, Stand 1998, erstelit im dxf-Format.

Der auf der Grundlage von § 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) in der Fas-
sung vom 16.4.1896 (BGBI. |, S. 145) in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.9,1998 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erstellte Landschaftsplan wurde gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in allen wesentlichen Teilen in Form
enisprechender Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

2a. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebatungsplanes Langer Weg Il im Osten der Stadt Kelsterbach
umfafdt eine Flache von 14,93 ha . Er schiieft &stlich an den rechtskréftigen Bebauungsplan
"Ldnger Weg I" an, in dessen Geltungsbereich die ausgewiesene Bebauung weitgehend
realisiert ist,

Rund 9,0ha oder 80% der Flache des Bebauungsplangebietes "Langer Weg III" sind Eigentum
der Stadt Kelsterbach.

Die Flache des Bebauungsplangebiete Langer Weg Ili ist wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die ndrdlichen Begrenzung der geplanten StraRenverkehrsflache der verlan-
gerten Dahlienstrae bis zur Verschneidung mit dem Strallenrand der Sidlichen Ringstraite;
in Richtung Sliden diesem Straenrand folgend und die Parzellen 1218/82, 1218/35, 1218/81
durchschneidend bis zur Verschneidung mit der nordlichen Begrenzung der Stralenparzelle
160/217 "Morfelder Strafte". Der Stralenrand der Stdlichen Ringstrale ist definiert durch den
Rand der Fahrbahn.

Die Grenze des Geltungsbereiches folgt der Grenze der StralRenparzelle Morfelder StraRRe bis
zum Ubergang in die éstiiche Begrenzung der Strafenparzelle 584/17 "Am Mittelfeld", dann
den &stlichen Begrenzungen der Parzelien 1275/2 "Anemonenweg", 1275/1 “Kornblumenweg",
1297 "Dahlienstrae" und 1298 foilgend bis zur Verschneidung mit der nérdlichen Begrenzung-
der geplanten StraBenparzelle Dahlienstralte.

Die Fléche des Bebauungsplanes Nr. 14/70 "Gesamtschule 1", als Satzung beschlossen am
13.7.1970, wird durch den Bebauungsplan "Langer Weg" Ili vollfiéchig tberplant. Die mit dem
neuen Bebauungsplan verfolgten Planungsziele entsprechen denen des gliltigen Flédchen-
nutzungsplanes und des Regionalen Raumordnungsplanes - Planungsreglon Sldhessen 1995
( nachfolgend: RROPS ).

Art und MaR der Nutzung des ailten und des neuen Bebauungsplanes decken sich, was den
Uberlappungsbereich angeht. Die Eigentumsverhéitnisse dndern sich durch die Uberplanung
nicht,




2b, Die Flurstlicke im Geltungsbereich
in Flur 2 der Gemarkung Kelsterbach

1213/82 - teilw. 606/3 614/2
1213/35 teilw. 612/4 615/2
1213/81 teilw. 613/3 620/3
959/5 teilw. 816/5 621/3
964 teilw. 8617/2 623/9
965 teilw. 619/5 - 62412
966 teilw. 619/7 625/3
967/1 teilw, 619/8 - 626/1
969 - teilw, 622/3 - 827/
971 teilw, 623/8 628/1
973 teilw. 630/11 630/10
846/8 teilw, 631/4 - 830/3
963 teilw. 633/1 : - B630/4
968 : teilw. 634/1 630/5
970 teilw. 635/8 630/6
972 teilw. B637/2 630/7
974 teilw. 642/2 630/9
975 teilw. " 946/2 631/3
590/2 teilw. a50/2 83272
59172 teilw. 951/1 635/6
592/3 teilw. 952/2 63577
592/4 teilw. 953/2 636/2
59312 teilw. 954/2 638/3
594/2 teilw. 954/4 639/2
a57/2 teitw. 956/2 640/2
958/1 teilw, 596/2 641/2
959/2 teilw. 598/3 955/6
959/4 teilw. 598/2

96712 teilw. 602/2

876/1 teilw. 603/8

623/5 : 605/2

62317 607/3

596/2 60972 -

597/3 610/3

601/3 612/3

604/3 613/4

3. Griinde fur die Neuausweisung

Die Ausweisung der Neubauflachen als Aligemeines Wohnbaugebiet enispricht den Zielen
des RROPS und des Regionalplanentwurfes von 1999, "neue Wohnbaugebiete m&glichst im
Bereich der Haltepunkte insbesondere des schienengebundenen OPNV vorzusehen'. Und sie
entspricht dem Landesentwickiungsplan Hessen 2000, festgestellt am 13. Dez. 2000 durch
Rechtsverordnung. _ .

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt nach den Festlegungen des Landesent-
wicklungsplanes Hessen 2000, festgestellt am 13.12.2000 und bekannt gemacht am 9.1.2001
auRerhalb des "Planungsraumes flr den Internationalen Flughafen".

Das geplante Neubaugebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich des Haltepunkies der S-
Bahnlinie S8 und S9.



Nach der raumordnungspolitischen Konzeption und den Grundsatzen der Siediungsentwick-
lung des RROPS soll im Unterzentrum Kelsterbach "die weitere Siediungstatigkeit Uber die
Eigenentwicklung hinaus vorrangig stattfinden".

Der Regionalplanentwurf 1999 weist das Bebauungsplangebiet im Bereich der Integrierten
Gesamischule als Siedlungsbereich Bestand und im Bereich der geplanten Wohnbaufldchen
als Siediungsflache Zuwachs aus. :

im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt, genehmigt vom Hess. Min. d. Inhneren am
31.3.1987 ( Staatsanzeiger Land Hessen Nr.27, 6.07.1987 ) mit Planstand vom 31.3.1999, ist
das Baugebiet teils als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Schule und Sport-
anlage und in dem Teil der neu geplanten Wohnbebauung als "Wohnbauflache-Planung" dar-
gestellt. Der Teilbereich der Gemeinbedarfsflache ist im Umfeld der Integrierten Gesamtschule
als "Gemeinbedarfsfliche / Schule-bebautes Gebiet" und im angrenzenden Bereich als
"Griinflache / Sportaniage / Planung” dargestelit.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht entsprechende Flachennutzungen vor.

Der Bebauungsplan "Léanger Weg " wird daher gemé&R § 8 Abs. 2 BauGB aus dem glltigen
Flachennutzungsplan des Umlandverbandes entwickelt. A

Die Stadt Kelsterbach hatte zum Stichtag 2.7.1999 15.705 Einwohner.

Die Neuausweisung des Baugebietes erfoigt aufgrund des zu erwartenden Wohnraumbe-
darfes in Kelsterbach und ist weitgehend fir den Eigenbedarf der Stadt bestimmt. Mit der
Aufstellung des Bebauungspianes soll der kiinftige Wohnraum-Bedarf durch das geplante
Bauvorhaben auf dem ehemaligen Caltexgeldnde und der Zuwanderungsdruck durch das
fertiggestellte Fliight-Training Zentrum der Deutschen Lufthansa AG aufgefangen werden.
Diese Vorhaben lassen mittelfristig einen Arbeitsplatzzuwachs von ca. 12.000 - 16.000 Stellen
im Raum Kelsterbach erwarten.

Aus diesem Zuwachs entsteht ein zusatzlicher Bedarf an rund 790 WE. Weitere rund 235 WE
sind als Bedarf aus Entwickiungsvorhaben der Nachbargemeinden und aus der Nachfrage
anderer Bauwilliger zu erwarten. Es ist daher in Ubereinstimmung mit den Wohnraumbedarfs-
berechnungen des RROPS 1995 und den Untersuchungen des Umilandverbandes Frankfurt
im Entwickiungsplan 2015 mit einem Neubaubedarf von rund 1025 WE zu rechnen.

Rund 370 WE dieser als Bebarf ermittelten Wohnbebauung und die dazu vorzusehenden
sozialen Einrichtungen werden in diesem Bebauungsplangebiet, ein weiterer und gréRerer Teil
der Wohnbebauung im Bebauungsplangebiet "Lénger Weg Il ausgewiesen.

4. Grundkonzept des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet Langer Weg |ll ist zusammen mit dem Gebiet Langer Weg |l Teil
eines zusammengehorigen Entwicklungsgebietes, das das bestehende Wohngebiet Langer
Weg | arrondiert. Teilbereiche in der Randzone des Wohngebietes Langer Weg |, die zur Zeit
noch unabgeschlossen, raumlich nicht gefalt und in ihrer Nutzung undefiniert sind, werden
durch den vorliegenden Bebauungsplan gekiart werden.

Die Bebauungsstruktur ist verdichtet, um mit dem immer knapper werdenden Bauland spar-
sam umzugehen und Freiflachen fir Grinzige und grofzligige Sffentliche R&ume und Platze
zu erhalten.

Die Wohnbebauung ist nach Stiden orientiert, um solare Energiegewinne zu nutzen und dgm
bevorstehenden Energiesinsparungsgesetz zu geniigen. Fir die kiinftigen Bauherren wird




auch auf diese Weise ein moglichst kostengtinstiges Bauen und energiesparendes Wohnen
ermoglicht.

Die Bebauung ist durch Griinziige gegliedert, die raumlich {iberschaubare Quartiere schaffen
und Orientierung innerhalb des gesamten Wohngebietes ermdéglichen. Die Griinzlige bieten
wohnungsnahe Erholungsflachen. Zudem werden sie eine Okologische Regenwasserbewirt-
schaftung erlauben.

Die Griinziige bilden ein "Grines X', das unabhangig von den Erschlieffungsstralen den
Planungsbereich gliedert. Das innerhalb des "Griinen X" gefuhrte Rad- und FuRwegenetz
ermbglicht es, jenseits der Verkehrsstrafien, zu Fult oder mit dem Fahrrad die wichtigen
sozialen Orte im gesamten Entwicklungsgebiet zu erreichen: Kindertagesstatte, 1GS, Sport-
anlage, Bibliothek, Bolzplatz, Spielstationen und Spielptatze, die Kirche im Stden, den Steg
tiber die Bahngleise im Westen und den Regionalparkweg im Osten.

Uber das "Grine X" werden die bislang relativ unverbundenen Staditeile im Norden und im
Siden des Planungsgebietes miteinander verknlpft.

Im Knotenpunkt der Grinziige wird im Bebauungsplangebiet Langer Weg Il eine grofzilgig
gestaltete, stadtische Parkfléche entstehen. Sie ist durch Wohngebéaude raumiich gefaf’t und
bildet eine klare, rechteckige Figur. In ihrer zentralen Lage kann sie zu einem sozialen Or,
einem Treffpunkt flr die Biirger werden. (

Die Zentrumsbildung wird verstérkt durch die verlangerte Dahlienstrae, die mit ihrem
StraRenquerschnitt und ihrer Randbebauung mit dreigeschossigen Wohnbauten urbanen
Charakter erhalten wird.

in diesem zentralen Bereich der neuen Wohngebiete Langer Weg I und ill konnen am zentra-
len Platz Versorgungseinrichtungen wie Cafes und Geschafte des taglichen Bedarfes
entstehen. Durch die gute fuBldufige Erreichbarkeit dieser Laden ist die Versorgung des
Wohngebietes mit Gitern des taglichen Bedarfes gesichert. Glter des mittelfristigen Bedarfes
werden durch Geschafte am Sandhtigelplatz abgedeckt, die in rund 600 m Entfernung aus
dem Wohngebiet zu erreichen sind. Die Aufwertung des Sandhiigelplatzes ist von der Stadt
geplant. Giiter des langfristigen Bedarfes sind auch in Geschaften der Nachbarstddte Gber
Busse, Bahn und S-Bahn gut erreichbar.

Durch die Versorgungsangebote im Bebauungsplan Langer Weg Il wird auch die Nahversor-
gung der umliegenden, bestehenden Wohngebiete verbessert,

Alle Verkehrsfiachen - sowohl die Erschlieungsstrafien als auch die Wohnstraen sind im
Querschnitt minimiert, um die stadtischen ErschlieBungskosten und damit letzlich auch dié
Grundstiickskosten gering zu halten. Die Versiegelung des Bodens soll aus okologischen,

insbesondere klimatischen Griinden so gering wie méglich gehalten werden.

Die ErschiieRungsstraen werden einseitig mit Baumen liberstelt und die Dahlienstrae wird
Allee-Charakter erhalten, um den zentralen Ort zu betonen.

Die Emissionen der Stdlichen Ringstraie werden durch eine begrunte Larmschutzaniage von
der Wohnbebauung abgeschirmt. Die Anlage wird in eine 15 bis 20 m breite, landschaftspla-
nerisch gestaltete, dffentiiche Grinflache eingeftigt, in der ein Fufs- und Radweg als Teil eines
Rundweges um das gesamte Planungsgebiet gefihrt wird. Durch angelagerte Spieistationen
wird er Aufenthaltsqualitat erhalten. :




5. Art und MaR der Nutzung / Versorgung des Wohngebietes

Entsprechend seiner Zweckbestimmung im Flachennutzungsplan soll der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes fiir Nutzungen des Gemeinbedarfs und als "Allgemeines Wohngebiet" (WA}
mit einer GRZ von 0,4 bis 0,5 und einer GFZ von 0,8 bis maximal 1,2 ausgewiesen werden.

Die Wohnbebauung wird teils als Eigenheimbebauung und teils als Gescho&wohnungsbau
erstelit, um eine ausgewogene soziale Mischung zu erreichen. Die verdichtete Eigenheimbe-
bauung kann in verschiedene Arten der Eigenheimbebauung differenziert werden.

Die Hohe der Uberbauung ist fir die Eigenheimbebauung zweigeschossig, fiir den Geschof-
wohnungsbau dreigeschossig begrenzt. Diese Gebaudehdhen nehmen die Héhen der Uber-

bauung im "Langer Weg 1" auf.

Die Baufelder der gesamten Bebauung werden moglichst weitgehend durch Baugrenzen fest-
gesetzt, um unnétige Bindungen durch die Bauleitplanung zu vermeiden. Entlang der Sammel-
strae B, der Dahlienstrale und dem Zentralen Platz wird der GeschoBbau durch Baulinien
begrenzt, um hier dem offentiichen Raumn eine klare, raumliche Begrenzung zu geben.

Die Geschoflbauten werden mit Flachd&chern oder flach geneigten Pultdéchern bis max. 15°
a.T. gedeckt um Verschattungen der privaten Gartenbereiche zu vermeiden und das gesamte
Baugebiet "Langer Weg Il und III" durch eine besondere Gestaltung der Zentrumsbebauung zu
gliedern. Aus diesem Grund und um das Erscheinungsbild der zentralen Bebauung nicht zu
storen, werden Dachaufbauten ausgeschlossen. Staffelgeschosse kénnen jedoch zugelassen
werden.

FUr Hausgruppen der Eigenheimbebauung, wie Doppelhduser und Reihenh&user, wird eine
Dachform vorgeschrieben, um in der Kubatur einheitliche Baugruppen zu erhalten. Wird das
Planungsziel der Einheitlichkeit der Dachformen auf anderem Wege sichergestellt, kénnen
Hausgruppen auch mit anderen Dachformen gebaut werden.

Fur die Eigenheimbebauung ist festgesetzt, dak Wohngebaude nicht mehr als 2 WE haben
dirfen, um Folgeprobleme besonders im Hinblick auf den Bedarf an Steliplatzfiachen und eine
schleichende Verschiebung der Wohnungsdichte zu vermeiden.

Aus Tabelle 1 ist das Mischungsverhalinis der verschiedenen Arten der Wohnbebauung
ersichtlich.

Tabelie 1

Gebaude- und Wohnungsschiiissel Bebauungsplan "Langer Weg III"

Art der Zahl der WE / Gebaude Zahl der
Bebauung Gebaudeeinheiten durchschnittlich Wohneinheiten
Gescholibau 12 - 273
{ohne Sekundérbauten) (1)
Freistehende 34 1,5 51

Eigenheime und
Doppelhduser

Reihenhauser 38 : 1,2 46

zusammen g4 370
{1) bei 112 gm BGF/WE .




Mit dieser Bebauungsstruktur wird eine Durchschnittsdichte der Wohnbebauung von rund

53 WE/ha geplant (370 WE : 6,98 ha Bruttowohnbauland ohne Beriicksichtigung der WA-
Flache flr die Kindertagesstatte) und somit wird den Dichte-Vorgaben des RROPS entspro-
chen, die "im Einzugsbereich der S-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 WE/ha" fordern. Die geplante
Dichte entspricht auch den Vorgaben des Landesentwicklungsplanes Hessen 2000 in der am
13. Dez. 2000 festgesteliten Fassung. -

Die durchschnittliche Dichte des Bebauungsplanes bleibt mit einer GFZ von 1,06 im Rahmen
der Vorgaben der Baunutzungsverordnung fir WA-Gebiete.

Nur in den Baufeldern WA A4, WA A5 und WA A6 kann durch Festsetzung einer GRZ von
max. 0,5 gem. § 17 (2) Nr. 1und 2 BauNVQ dieses MaR der Uberbauung (berschritten
werden, um dort die zuséatzlichen Flachen fir Wohnfolgeeinrichtungen realisieren zu kdnnen.
im WA A4 solien bevorzugt eine soziale Begegnungsstétte, im WA A5 und WA A6 Einzelhan-
delsladen des téglichen Bedarfes zusitzlich zur Wohnbebauung realisiert werden.

Entsprechend dem Leitziel des "Regionalplans Stidhessen 2000, "durch rdumliche Zuordnung
von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Erholen und Gemeinbedarf langerfristig glinstige
Voraussetzungen fir eine verkehrsmindernde Siedlungsstrukfur zu schaffen”, werden in
diesem zentralen Bersich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) an der verldngerten Dahlien- _
stralRe auch Flachen fiir LAden des taglichen Bedarfes, kleines nicht-stdrendes Gewerbe oder (
Wohnfolgeeinrichtungen - (gem. Stellplatzsatzung notwendige) Fahrradsteliplatze, Krabbelstu-
ben oder eine Begegnungsstatte - ausgewiesen. Diese Flachen kénnen in den eingeschos-
sigen Zwischenbauten des Geschoflwohnungsbaus baulich realisiert werden. Auf diese Weise
wird eine lebendige Durchmischung des Quartiers erzielt werden.

Diese besonderen, stadtebaulichen Griinde rechtfertigen gem. § 17 (2) BauNVO die Uber-
schreitung der Obergrenzen des Mafes der. baulichen Nutzung in den genannten drei Bau-
feldern. Sie wird ausgeglichen durch unmittelbar angrenzende bzw. in der Nahe liegende,
offentliche Freifiachen, wie z.B. den verkehrsberuhigten zentralen Platz und die éffentlichen
Grinzlge.

Der GeschoBwohnungsbau kann in sehr flexibler Weise entsprechend den Eigentumsverhait-
nissen der Stadt an den Grundsticken im Geltungsbereich privat oder &ffentlich finanziert rea-
lisiert werden. Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist das Baufeld WA A6 durch die
ausreichende Ausweisung einer ebenerdigen Steliplatzfliche auf dem privaten Grundstiick fir
die offentliche Finanzierung vorgesehen,

Im Gebiet Langer Weg Il ist eine Flache fir eine Kindertagesstatte ausgewiesen. Die Kinder-
tagesstétte mit ca. 85 Pldtzen soll erstens im rgumlichen Zusammenhang mit den vorhan-
denen offentlichen Einrichtungen entstehen. Sie soll zweitens (iber die Sffentlichen Griinziige
fuBlaufig erreichbar sein. Drittens soll sie zum bestehenden Baugebiet "Langer Weg I" und zu
den neu geplanten Baugebieten glinstig liegen. Denn ihr Einzugsbereich wird das bestehende
Baugebiet "Lédnger Weg I" und die gelanten Baugebiete "Langer Weg Il und Ili* sein. Um von
diesen drei Einzugsgebieten bequem und fuRldufig erreichbar zu sein, liegt die Kindertages-
statte im Kreuzungspunkt des groRen Nord-S(1d-Griinzuges mit dem West-Ost-Griinzug. Sie
ist von den neuen Baugebieten Lianger Weg !l und ilf und vom bestehenden Wohngebiet
Langer Weg | her fu3laufig gut erreichbar.

Die Stadt Kelsterbach beabsichtigt zu diesem Zweck, die Fliche des Baufeldes WA K im Zuge
der Umlegung zu erwerben und mit der Kindertagesstétte zu bebauen.

"Barrierefreie Wohnungen" nach DIN 18025, Teil 2 kénnen bedarfsgerecht und in flexibler
Weise in den Erdgeschossen der Geschoftbauten in die Wohnbebauung integriert werden,



wie es auch die TWBR Hessen fir "geeignete Wohnuhgen" im offentlich gefdrderten
Wohnungsbau fordert. In den eingeschossigen Sekundérbauten kann eine Sozialstation fir
das Betreute Wohnen im Alter diesen Wohnungen unmittelbar zugeordnet werden.

Die Begegnungsstatte kann ebenfalls flexibel in den Sekundarbauten eingerichtet werden. Ein
Standort ist im vorliegenden Vorentwurf im Bereich der Dahlienstrae am Nord-Sid-Grinzug
ausgewiesen.

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sieht der Fl&chennutzungspian eine Ge-
meinbedarfsfi&che vor. In dieser Flache ist die Integrierte Gesamtschule (IGS) mit ihrer Sport-
halle als Bestand eingetragen. Im Bebauungsplan wird die Schule in ihrem Bestand gesichert
und steht fur die Schiiler in den Wohngebieten Langer Weg Il und Ill wohnungsnah zur Verfii-
gung. Die Grundschulen Karl-Treutel-Schule und Blirgermeister-Hardt-Schule liegen rund
1000 bis 1500 m vom Plangebiet entfernt.

Der IGS unmittelbar raumlich zugeordnet ist derzeit eine ffentliche Bibliothek in Planung. Die
Bibliothek ist als kulturelle Einrichtung westlich der Schule auf der Gemeinbedarfsfidche
festgesetzt.

Auf der dstlichen Seite der Schule ist der Ausbau der bestehenden Sportanlage zu einem Fuf-
baliplatz in einer von der DIN 18035 vorgesehenen AnlagengroRe geplant. Dem Sportplatz an-
gelagert kénnen innerhalb der durch Planzeichen abgegrenzten Flache "Offentliche Griinfla-
che - Zweckbestimmung Sportplatz" schulbezogene Sportaniagen fir KugelstoRen, Weit-
sprung, Hochsprung, 100 m-Lauf (4 Bahnen) und zusitzliche Kleinspielfelder eingerichtet
werden. Der Fuballplatz wird sowoht von der Schule als auch fir die sportliche Jugendarbeit
als Trainingsplatz genutzt werden. Das erforderliche Nebengebaude fir Umkleiden, Duschen,
etc. und die nach Steliplatzsatzung erforderlichen 21 Steliplatze zur Sportaniage kénnen als
zugehodriger Teil der Festsetzung Sportplatz sidlich des Sportplatzes im Bereich der
offentlichen Griinfldche untergebracht werden. Die Stellplatze kdnnen (iber den bestehenden
Sammelstellplatz der IGS von der Mérfelder Strate her angefahren werden.

Um das Planungskonzept der Weiterflhrung des Nord-Sid Griinzuges am Kindergarten
vorbel bis zur IGS und entlang der StraBe "Am Mittelfeld” bis zur Mérfelder Strale abzusi-
chern, wird festgesetzt, daR mindestens 20% der gesamten Gemeinbedarfsfldche gartnerisch
anzulegen ist und ein wesentlicher Teil der anzulegenden Flache in Fortsetzung des Nord-
Sid-Grinzuges liegt.

Die katholische St. Markus-Kirche fiegt rund 450 m vom Wohngebiet entfernt und die
evangelische St. Martinskirche rund 2000 m. Beide Kirchen liegen somit in zumutbarer
Entfernung.

6. ErschlieBung des Baugebietes
Das gesamte Bebauungsplangebiet ist als "Tempo 30"-Zone ausgelegt.

Die verkehrliche HaupterschlieRung des Gebietes erfolgt Uber zwei Sammelstrallen. Die
Sammelstrae B bindet im Siiden an die Morfelder Strae an. Die zweite SammelstraRe stellt
die verldngerte Dahlienstrale dar, die im Westen die bereits vorhandene Dahlienstraite fort-
fihrt und im Osten an die Sudliche Ringstrake anbindet. Die Verbindung zwischen beiden
Sammelstraen wird bei Realisierung des Bebauungsplanes Langer Weg Il im Bereich des
zentral gelegenen Platzes gekappt, so dass auf dieser HaupterschiieBung kein Durchgangs-
verkehr durch die Wohngebiete "Langer Weg Il und {ll entsteht.

Auf der Nord-Sld - Sammelstralle kann die Buslinie 74 von der Morfelder Strabe tiber den
verkehrsberuhigten, zentralen Platz zum Sandhiigelplatz gefiihrt werden.




Die Anbindung an die Stdliche Ringstrale erfolgt 35 m suidlich von der Stelle, die im jetzigen
Ausbauzustand der Ringstrale dafiir baulich vorgesehen ist. Die Anbindung liegt rund 320 m
von der B 43 entfernt und dadurch glnstiger, weil mittiger, zwischen den Kreuzungen der
Ringstrae mit der B 43 im Norden und der Morfelder Strafle im Stden.

Die Sammelstraken sind mit einem Strakenquerschnitt von 5,50 m dimensioniert und beidsei-
tig mit getrennt gefithrten FuBwegen versehen. Die Radfahrer fahren nicht auf abgefrennten
Wegen sondern im Mischquerschnitt der Stralte.

Fir die verlangerte Dahlienstrale sind beidseitig &ffentliche Senkrechtparkplatze unter
Baumen ausgewiesen, Co

Die Eigenheimbebauung wird durch Wohnstrafien erschlossen. Die WohnstraBen sind 5,50 m
breit und werden geradlinig gefihrt. Sie sind als Mischquerschnitt ausgebildet und frei von
Parkflachen, um eine hohe Aufenthaltsqualitat des offentiichen Raumes zu gewahrleisten.

Der GeschoRwohnungsbau wird durch WohnstraRen erschiossen. Das Erschiieiungs- und
Aufenthaitsprofif ist insgesamt 20,0 m breit. Es ist durch frei zu gestaltende Baumgruppen,
Spielplatze, Sitzecken, Steliplatzpakete und offentliche Grunflachen gegliedert. Die Fahrgas-
sen innerhalb des breiten ErschlieRungsprofils sind je nach den verkehrstechnischen Erfor-
dernissen so knapp wie méglich dimensioniert .

in diesem frei zu gestaltenden Erschliefungs- und Aufenthaltsprofil wird eine Zufahrt zu den
Stellplatzen oder zur hausbezogenen Tiefgarage ermoglicht.

Die eingeschossige Seitenbebauung der "Wohnblocke" kann ( muR aber nicht ) zu diesem
Erschlieungsraum mit Aufenthaitsqualitét hin orientiert werden. Die Sekundarbebauung wahrt
die Privatheit der privaten Géarten im Block, ohne sie zu verschatten. Durchgénge erlauben auf
kurzem Weg eine Verbindung zwischen privaten Garten und offentiichem Bereich der Wohn-
straften.

Unabhangig von den Verkehrsflachen des Stralenraumes ist ein Erschiiefungsnetz innerhalb
der offentlichen Grunflachen gefiihrt, das die bestehende und kiinftige soziale Infrastruktur
Uber FuRwege erreichbar macht.

An das iberdriliche FuRwegenetz des " Regionalparkweges” wird im Bereich der bestehenden
Unterfihrung unter der Stidlichen RingstraBe angebunden. Um diese Fuftwegverbindung auch
fiir mobilitatseingeschrénkte Menschen passierbar zu machen, wird bei bestehenden Héhen-
differenzen und unter Zugrundelegung von DIN 18024 eine rund 90,0 m lange Rampenanlage
notwendig. Diese Rampenanlage kann auf die im Plan dargestelite Lange von rund 49,0 m
verkiirzt werden, wenn die fichte Durchgangshdhe von derzeit rund 3,50 m auf 2,50 m ver-{-
ringert wird.

6.1 Stellplitze

Die Ausweisung der Steliplatze erfolgt nach Steliplatzsatzung und den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Die nach Satzung erforderlichen Stellplatze sind auf dem Grundstiick nach-
Zuweisen. :

Auf den Grundstiicken der freistehenden Eigenheime und Doppeihéuser sind 2 Stellplatze
realisierbar, weil die Anordnung des zweiten Steliplatzes auf der grundstiickseigenen Zufahrt
zum ersten zugelassen wird. Die unter Umsténden in Anspruch genommenen zwei Stellplatze
an der jeweiligen Nachbargrenze der Baufelder WA 1 und WA 2 werden als zulassig
festgesetzt.

10



Auf den Grundstiicken der Reihenhausbebauung kénnen die zwei erforderlichen Stellplatze
nebeneinander angeordnet werden. Sie liegen nebeneinander im Vorgartenbereich oder auf
Sammelstelifiachen, die den zugehdrigen Hauseinheiten unmittelbar raumlich und eigentums-
rechtlich zugeordnet sind.

Fir jede Wohnstraie werden Uber die Forderungen der Steliplatzsatzung hinaus rund 3 &ffent-
fiche Stellplatze fiir sonstigen Bedarf ausgewiesen. Diese zusdizlichen Stellplétze werden als
Langsparker auf dffentlicher Fidche an der SammelstralRe aufterhalb der Erschiieungsflache
ausgewiesen. Ziel dieser Ausweisungen ist es, in den Wohnstralken kein Parken zuzulassen.

Der Stellplatzbedarf der Geschofibauten kann in Tiefgaragen oder ebenerdig untergebracht
werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen beide Mglichkeiten zu und halten
somit spéatere diesbeziigliche Entscheidungen offen.

Fur den privat finanzierten GescholRwohnungsbau soll der Steilplétzbedarf in Tiefgaragen
untergebracht werden. Die Zufahrtsrampen zu den Tiefgaragen kénnen vor den eingeschos-
sigen Sekundarbauten liegen oder sie werden durch die Wohnzeilen gefihr.

Um den Finanzierungsrichtiinien des offentlich geférderten Wohnungsbaus Rechnung zu
tragen, sind in unmittelbarer Nahe zu den Wohnungen auf dem Grundstiick Flachen ausge-
wiesen, auf denen der Stellplatzbedarf ebenerdig untergebracht werden kann. Die Steliplatze
sind als Senkrechtparker an den verkehrsberuhigten Wohnstraen im 20 m-Lichtraumprofil
zwischen dem Geschofiwohnungsbau realisierbar oder auf Sammelsteliplatzen ( dies gilt fr
den Block WA A8, der fir eine &ffentliche Finanzierung besonders geeignet ist; s.a. Pkt.5
dieser Begriindung). Um die Beeintrachtigung des Erschliefungs- und Aufenthaltsraumes
méglichst gering zu halten, soll der betrachtliche, ebenerdige Stellplatzbedarf des &ffentlich
geforderten Wohnungsbaus weitgehend auf Sammelstelipiatzen zusammengefafit werden.

Der Stellflachenbedarf fur Fahrrader, der im Gescholwohnungsbau zu betrachtiicherm Raum-
bedarf anwichst, kann problemlos und funktional ginstig in den Sekundérbauten unterge-
bracht werden.

Fiir die Sportplatzanlage errechnet sich nach Stellplatzsatzung der Stadt ein Bedarf von 21 St.
(5225 gm : 250). Dieser Bedarf ist auf der im sffentlichen Griin festgesetzten Flache reali-
sierbar.

Fir die Kindertagesstatte mit rund 85 Platzen sind mehr als die notwendigen 5 Stelipldtze der
Tagesstatte zugeordnet ausgewiesen.

7. Wasserversorgung des Baugebietes

Die Stadt Kelsterbach bezieht inr Trinkwasser tiber die Mainova AG aus dem Hessischen Ried.
Uber die letzten 10 Jahre ist die von der Stadt Kelsterbach bezogene Wassermenge im
groken Trend gesunken; aufgrund von neuen Gebietsausweisungen steigt sie in den letzten
Jahren jedoch wieder an:

1991 - 994,368 cbm

1995 - 911.721 cbm

1999 - 942 .350 cbm

Der zusitzliche Wasserbedarf fir das Bebauungsplangebiet Langer Weg lll errechnet sich wie

folgt: :

Es ist von 2,1 bis 2,5 E/WE, also 2,3 E/WE als statistisches Mittel in Kelsterbach, auszugehen.

Bei 370 WE ergibt sich

. als Regelbedarf: ca. 850 Einwohner x 177 I/E/d
und Spitzenbedartf: ca. 55.000 cbm/a x 1,5

55.000 cbm/a;
82.500 cbm/a.
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Im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes werden Festsetzungen getroffen (Zisternen als "
Brauchwasseraniagen), die zum Ziel haben, diesen Regelbedarf / E. zu verringern.

Ohne Berticksichtigung dieser Einsparungspotentiale geht das staatliche Umweltamt des RP
Darmstadt von folgenden zusétzlichen Verbrauchswerten durch die geplanten Neubaugebiete
Langer Weg il und lil, Taubengrund und Staudenwaid aus:

Regetbedarf 180.000 cbm/a;

Spitzenbedarf : 270.000 cbm/a.

Ein Schreiben der Mainova AG, datiert vom 24.10.2000, das als Anlage dem Fachgutachten
der Beratenden Ingenieure Wasserwirtschaft + Verkehrsanlagen "Frotscher +Kolb", datiert
vom Oktober 2000, angehangt ist, belegt, daR diese zusatzlichen Bedarfsmengen an Trink-
wasser aus der Transportleitung DN 800 der Mainova AG geliefert werden kénnen (Anlage II).
Das 0.g. Gutachten bestatigt, daR das Baugebiet Lénger Weg lll aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz erschlossen werden kann.

Der Grundwasserbewirtschaftungsplan "Hessisches Ried", bekannt gemacht am 9.4.1999 im
Staatsanzeiger fur das Land Hessen ( StAnz. 21/1998, S. 1659 ), stellt einen steigenden
Grundwasserspiegel im Wasser-Entnahmegebiet des Hessischen Ried fest. Aufgrund dieser
positiven Versorgungslage und im Zusammenwirken mit Trinkwasser-Einsparungsmafnahmen
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist von einer gesicherten Trinkwasser-(
Versorgung auszugehen.

Die Wasserqualitét des von der Mainova bezogenen Wassers ist gewadhrleistet.

8. Uberschwemmungsgebiet

Nach Angaben des geltenden Flachennutzungsplanes 1987 mit Planungsstand 1999 der Stadt
Kelsterbach liegt das Bebauungsplangebiet Langer Weg Hi nicht in einem Uberschwemmungs-
gebiet.

9. Grundwassersicherung

Nach Angaben des geltenden Flachennutzungsplanes 1987 mit Planungsstand 1999 der Stadt
Kelsterbach liegt das Bebauungsplangebiet Langer Weg Il nicht in "Bereichen fir die Grund-
wassersicherung”.

(

10. Trinkwasserschufz

Nach Angaben des geltenden Flachennutzungsplanes 1987 mit Planungsstand 1998 der Stadt
Kelsterbach liegt das Bebauungsplangebiet Langer Weg 1l nicht in einem Trinkwasserschutz-
gebiet.

11. Heilquellenschutz
Nach Angaben des geltenden Flachennutzungsplanes 1987 mit Planungsstand 1999 der Stadt

Kelsterbach liegt das Bebauungsplangebiet Langer Weg Ill nicht in einem Heilguellenschutz-
gebiet.
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12. Entwésserung des Baugebietes

Die Entwésserung des Baugebietes wird im Mischsystem tiber den Hauptsammler entlang der
Sudlichen Ringstraite an die Kidranlage Frankfurt-Sindlingen erfolgen.

Im Februar 1995 wurde vom ingenieurbiiro Jung GmbH eine Schmutzfrachtberechnung fiir
den Prognosezeitraum der néchsten 30-40 Jahre vorgelegt. Diese Berechnung nach dem
"SMUSI"-Prifprogramm ergab, daR die Abwasserentsorgung ohne Abwasserabgabepflicht fir
Niederschlagswasser moglich ist, wenn die Neubaugebiete mit nicht mehr als ca. 10% der
Gesamtflache versiegelt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies durch folgende Festsetzungen realisiert:

— Fir die Dachentwésserung der Wohnbebauung wird ein AnschiuB an Zisternen zur
Brauchwassernutzung auf dem Grundstlick vorgeschrieben;

- der Uberlauf der Zisternen wird an Versickerungsanlagen (gem. ATV-Arbeitsblatt A 138)
angeschiossen; ein Uberlauf an das Kanainetz ist zulassig;

- ein Fachgutachten zur Versickerungsféhigkeit des Bodens in Kelsterbach vom Buro
"Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH" vom 5.8.1997 liegt vor;

- Zufahrten und Hofflachen werden mit Ausnahme der TG-Zufahrten entsiegelt;

- Wohnstraen und 6ffentliche Platze werden in ein Muiden-/ Rigolen-Systeme entwassert.
Uberschiissiges Wasser aus besonders starken Regenereignissen kann tber zusitzlich
vorgesehene Rickhaitemulden in den &Sffentlichen Grinflichen entwissert werden. Im
Baugebiet sind dafiir geeignete Fldchen norddstlich des Sportplatzes und im Abstandsgrin
zur Mbrfelder Strae und Sudlichen Ringstrae ausreichend vorhanden. Eine rdumlich
umgrenzte Festsetzung dieser Flachen ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht méglich.

Aufgrund dieser MaRnahmen gelangt von den bebauten Grundstlicken und den Wohnstraken
und -stralten kein Oberflachenwasser in den &ffentlichen Kanal.

Die durch den vorliegenden Plan neu versiegelten Fischen Sammelstraite B, Dahlienstrale
und Zentraler Platz betragen rund 9.500 gm, entsprechend 6,5%.

Ein Fachgutachten der Beratenden Ingenieure Wasserwirtschaft+Verkehrsanlagen "Frotscher
+ Kolb" vom Oktober 2000 belegt, daft die Entwéasserung des Planungsgebietes gesichert ist,
wenn einzelne Engpésse im Kanalnetz, die durch die ErschlieRung des neuen Bebauungsge-
bietes auftauchen kénnen, im Zuge der ErschlieBungsplanung im Bedarfsfail beseitigt werden:
"Da die Neubaugebiete Langer Weg-Il und Il aufgrund des niedrigen Versiegelungsgrades
von 10% nur eine relativ geringe Mehrbelastung bringen und bisher im Stadtgebiet keine nen-
nenswerten Uberflutungen festzustellen waren, ist davon auszugehen, dafl aufgrund der
guten Leistungsfdhigkeit des derzeitigen Entwisserungsnetzes noch Leistungsreserven im
Kanalsystem fur die Mehrbelastung vorhanden sind."

Unter Hinweis auf Schwachstelien im vorhandenen Entwésserungssystem wird in diesem
Gutachten die Beseitigung von Kapazitdtsengpéssen im Kanal und der schrittweise Ausbau
des Systems empfohlen, soweit sich dies im Zuge der Realisierung der Baugebiete als not-
wendig erweist, _

Durch den geringen Versiegelungsgrad im Baugebiet (7,5%) verandert sich die Wassermenge,
die bei Spitzenereignissen Uber einen Regenausiasskanal vor der Kidranlage Sindiingen in
den Main abzuschlagen ist, kaum. Da jedoch der vorhandene Auslasskanal nicht mehr
ausreichend ist, ist It. Gutachten "der Auslasskanal bei Gebietserweiterung durch einen Kanal
DN 1400 zu ersetzen." :

Der Main weist im Bereich der Stadt Kelsterbach die Giiteklasse 2-3 (kritisch belastet auf).
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13. Altlasten

Laut Altlastenkataster des Umlandverbandes vom 20.6.1990 und Umweltvorsorgeatlas des
Umweltverbandes vom 26.6.1998 liegen keine Verdachtsflachen im Planungsgebiet.

14, Mtllentsorgung

Die Mitllentsorgung des Wohngebietes erfolgt Uber 3-achsige Miillfahrzeuge. Die Abfélle jeder
Hauseinheit werden in getrennten Behdaltern fir Biocabfall, Wertstoffe und Restmiill gesammelt
und vom jeweiligen Grundstlick abgeholt.

Die Wendeh&mmer am Ende von StichstraBen sind entsprechend den Empfehlungen flir die
Anlage von ErschlieBungsstralen EAE 85 fiir 3-achsige Miillfahrzeuge ausreichend
dimensioniert. '

" Der Geschofiwohnungsbau wird durch 3-achsige Miilifahrzeuge entsorgt. Die Abfille werden
in getrennten Sammelcontainern fir Bioabfall, Wertstoffe und Restmull abgeholt.

Die Entsorgung des Restmulls auf die Deponie Blttelborn und des Bioabfalls nach Bischofs-
heim ist gesichert.

(

Die 5,50 m breiten Wohnstraken sind fir den Begegnungsfall Mullifahrzeug / PKW aus-
reichend dimensioniert, da von einer Tempo 30 Begrenzung ausgegangen wird.

Sammelstandorte fiir Glas- und Papiercontainer werden in Kelsterbach fir je ca. 500 Einwoh-
ner vorgesehen. Geeignete Flachen dafiir sind in den Sekundarbauten des Geschofwoh-
nungsbaus und an der Sammeilstralie B ausreichend vorhanden.

15. Gasversorgung

Die Gasversorgung des Bebauungsplangebietes ist gesichert. Laut Netzdokumentation des
Versorgungstragers Mainova fithren Gasleitungen ND 150 in DahlienstraRe bis an die Grenze
des Bebauungsplangebietes "Langer Weg lII". In der Morfelder StraRe liegt eine Leitung ND
150. An diese Versorgungsleitungen kann das Netz des Bebauungsplangebietes angeschios-
sen werden.

16. Strom-, Wirme- und Energieversorgung . {
Die Stromversorgung ist It. tel. Auskunft vom 29.6.2000 der MKW Mainkraftwerke gesichert.

Fir die Versorgung des Wohngebietes mit Warme und Energie wird jede Form der Erzeugung
beflrwortet, die regenerative Energietrager nutzt - wie z.B. Solarenergie, Erdwarme oder Bio-
gas - oder die den Energiebedarf effizient erzeugt und verteilt - wie z.B. durch verbrauchsort-
nahe Blockheizkraftwerke,

Far die Nutzung regenerativer Energien stellt der Bebauungsplan die nétigen Vorgaben bereit;
— die Bebauung ist fur die aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie weitgehend nach
Siden orientiert;

— in der eingeschossigen Sekundérbebauung des Geschoflwohnungsbaus stehen geeignete
Flachenangebote zur Verfligung, um dort Blockheizkraftwerke zu realisieren.
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17. Larmschutz

Durch die stidliche Ringstrafie, die verlangerte Dahlienstrae und die Morfeider Stralte ist das
Baugebiet mit Verkehrsldrm belastet,

Eine weitere Emissionsquelle von Lérm ergibt sich aus der Neuausweisung des Sportplatzes
im Bereich der Baugé- Sporthalle.

Eine detaillierte Bestimmung der Larmimmissionsbelastung wurde durch ein Fachgutachten
mit Datum vom 15.09.2000 erbracht (Anlage ). Darin sind den zuldssigen [mmissionsgrenz-
werten und Orientierungswerten fir die Beurteilungspegel -bezogen auf WA-Gebiete- die
errechneten Emissionen der nachfolgend aufgefuhrten Larmquellen gegentibergestellt:

~  Verkehrslarm von der Sudlichen Ringstrake, der verldngerten DahlienstraBe und der
Morfelder Strale;

~— Sportlarm vom Sportplatz an der IGS;

—  Fluglarm.

Verkehrslarm

Da die ermittelten Beurteilungspegel die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Verkehrslarm-
immissionen Uberschreiten, werden im Bebauungsplan Schallschutzantagen an der Stdlichen
RingstraBe festgesetzt. Sie kdnnen innerhalb des 13 m - 20 m breiten offentlichen Grinstrei-
fens entlang dieser Verkehrsachsen realisiert werden. Da in einigen kritischen Bereichen mit
stadtebaulich vertretbaren Anlagen die Einhaltung der Orientierungswerte nicht erreicht wer-
den kann und in der verlangerten (geplanten) Dahlienstralke aktive Manahmen in dieser Form
nicht moglich sind, wird in den im Plan festgesefzten Bereichen des Bebauungsplanes im
Rahmen des Bauantragsverfahrens der Nachweis zu fiihren sein, ob zusétzliche MaBnahmen
des passiven Schallschutzes notwendig werden, um die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung von Auflenbauteilen gem. DIN 4108 einzuhalten.

Fur den Bereich der lichtsignaigeregelten Stralenkreuzung "veridngerte Dahlienstrake™ und
"Sudliche Ringstrake" ergab eine Uberpriifung der freizuhaltenden Sichtwinkel, daft diese die
Ausbildung der Larmschutzaniage nicht beeintrachtigen.

Im geplanten Baugebiet sind in den gekennzeichneten L&rmbelastungszonen aufgrund der
immissionen aus Verkehrslarm gem. § 9 BauGB fiir Wohnungen oder Aufenthaltsrdume bau-
liche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Nach DIN 4109 (“Schalischutz im Hochbau
- Anforderungen und Nachweise - Ausgabe 1989") sind zum Schutz von Aufenthaltsraumen
gegen Aufenldrm die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen gem.
Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 einzuhalten.

Sportidrm

Die geplante Sportaniage ist fiir einen zeitlich uneingeschrankten Spielbetrieb (Regeispielbe-
trieb) an Werktagen zwischen 6°°Uhr und 22°°Uhr und an Sonn- und Feiertagen zwischen
7°°Uhr und 22°°Uhr ausgelegt. :

Bei Regelspielbetrieb ist von einer maximalen Zuschauerzahl von 100 Personen auszugehen.
Nur an einzelnen Tagen des Kalenderjahres finden Veranstaltungen wie Jugendturniere statt,
bei denen mehr als 100 und maximal 200 Zuschauer in der Sportanlage anwesend sind . Die

Zahl dieser seltenen Ereignisse - z.B. Clubmeisterschaften, Aufstiegsspiele, Turniere, Jubi-
iGumsveranstaltungen - wird 18 Kalendertage eines Jahres nicht tberschreiten.
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Bei diesen Nutzungsanforderungen an die Sportanlage ist gem. 18. BiImSchV ein Immissions-
richtwert von 50 dB(A) fur das Allgemeine Wohngebiet (WA) der umgebenden Bebauung zu
berticksichtigen.

Dieser Richtwert wird durch folgende LarmschutzmaRnahmen weitgehend eingehalten:

1. Die Sportanlage wird in eine dffentiiche Griinfliche eingebettet und die Wohnbebauung
von der Sportanfage abgeriickt;

2. das Niveau der Spielffdche wird um ca. 2,0‘m unter das umgebende Geldnde abgesenkt;

3. um die Sportanlage wird ein rund 4,0 m hoher Erdwall errichtet, der Teil der
Landschaftsgestaltung der umgebenden Parkanlage wird.

Das beiliegende Schalischutzgutachten (s. Anlage 1) zeigt, dass unter diesen Voraussetzun-
gen und Anforderungen der Schallschutz mit Ausnahme der Obergeschosse der Immissions-
orte 31, 87 und Z1 eingehalten werden kann. in den Obergeschossen der kritischen Immis-
sionsorte sind passive Larmschutzmainahmen zu treffen.

Flugldrm
Siehe hierzu Pkt. 19 dieser Begriindung.

18. Bau-Schutzbereich Flughafen Frankfurt/M

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe unter 110 m (1.NN. und damit max. 10 m Gber dem Fiugha-
fenbezugspunkt (= 100 m (. NN:).

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb der Anflugsektoren des Rhein-Main-Fiughafens.

Das gesamte Baugebiet des L&nger Weg 11l liegt It. Darstellung im Flachennutzungsplan 1999
fir die Stadt Kelsterbach und it. Verbffentiichung des HMWVL (St. Anz. 26/1998, S. 1834) im
"Bauschutzbereich Flughafen Frankfurt/M." mit einem Halbmesser von 4 km. Innerhalb dieses
Schutzbereiches darf die Bauhthe die Hohenkote 125 m (.NN. nicht {iberschreiten.

Die maximale Héhe aller Gebaudeteile wird daher fir den gesamten Geltungsbereich auf max.
125,00 m U.NN festgesetzt.

19. Larmschutzbereich Flughafen Frankfurt/i.

GemaR §2 (2) FlugldarmG bzw. weitergehenden planungsrechtlichen Vorschriften entspre-
chend dem Erlass des Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung vom 8. November 1999 (StAnz. S. 3620) betreffend die Eingefiihrten Technischen
Baubestimmung fir den Schalischutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise (DIN 4109,
Ausgabe November 1989, St.Anz. S. 1385) gelten innerhalb der durch Larmkurven abge-
grenzien Gemarkungsbereiche bestimmte Nutzungsbeschrankungen.

Der "L&rmschutzbereich" nach FluglarmG umfasst das Gebiet auBerhalb des Flugplatz-
geléndes, in dem der durch Fiugldrm hervorgerufene aquivalente Dauerschallpegel 67 dB(A)
ubersteigt. Das Planungsgebiet liegt nicht in diesem "Larmschutzbereich".

Eines zusatzlichen Nachweises der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen auf der Basis des
malgeblichen AuBenidrmpegels bedarf es, wenn die unter Ziffer 5C des Erlasses des Hessi-
schen Ministeriums flr Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 8. Nov. 1999 ausge-
wiesenen maBgeblichen AuRenldrmpegel durch Flugldrm in bestimmten Schutzzonen erreicht
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oder Uberschritten werden. Die Plananlage zum Erlass weist aus, dass die 56 dB{A)-Isophone
fir den maBgeblichen AuRenid&rmpegel durch das Bebauungsplangebiet verlauft. Ein
zusatzlicher Nachweis ist somit fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen , Ubernachtungsraume,
Unterrichtsraume und ahnliche Raume nicht erforderlich.

Nach Auskunft des HMAWVL legt der RROPS 95 und nicht der geltende Flachennutzungsplan
der Stadt Kelsterbach mafgeblich die L&rmschutzbereiche fir die Bebauungspléne in

Kelsterbach fest. Nach den Festlegungen des RROPS 95 liegt die 62 db(A) Isophone sidiich

aulerhaib der Bebauungsplangebiete Langer Weg It und L.

20. Landschaftsplanung

GemaR Hessischem Naturschutzgesetz ist der Landschaftsplan als verbindlicher Teil der Bau-
leitplanung zu entwickeln und in den Bebauungsplan zu integrieren ( § 4 HENatG ).

Der durch das Buiro fiir Landschaftsplanung V. Gotte erarbeitete, in den Bebauungspian inte-
grierte Vorentwurf zum Landschaftspian liegt vor. Die im Landschaftsplan vorgeschlagenen
Festsetzungen sollen bei der Bearbeitung des Entwurfes mit den stadtebaulichen Zielsetzun-
gen abgewogen und, soweit moglich, in die Festsetzungen des Bebauungsplanes bernom-
men werden,

Die Erlduterungen zum Landschaftsplan sind dieser Begrindung beigeflgt.
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21. Daten zum Baugebiet / Flachenbilanz

Tabelle 2

Daten zum Baugebiet "Langer Weg Il"

Flachennutzung am/ %

Nettobaugebiet { Summe der Wohnbaugrundstlicke) 53.315

—~ A. Geschoflwohnungsbau rund 30.327 gm

— B. Eigenheimbebauung rund 21.000 gm 357 %

- C. WA-Baufeld flr Kita 1.988 gm .

Verkehrsftiche besonderer Zweckbestimmung 8.403

~ offentliche Ful- und Radwege 5.646 gm

— Platz "verkehrsberuhigter Bereich" 2.275 gm 5,6 %

— Parkplatz an Sportaniage 482 gm

Verkehrsfldche 16.254

— A. Sammelstrallen 9.070 gm

— B. Wohnstralten 5.184 qm 10,8 %

-~ C. Pflanzflachen im StralRenraum 2.000 gm

Zwischensumme; Bruttowohnbauland 71.844

— incl. Kita im WA-Gebiet

- excl. &ffentliche Wege 48 %

—~ incl. verkehrsberuhigter Platz

- excl. Parkplatz Sportfanlage

— incl. Verkehrsfidchen

Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen 28.493

~ IGS und Sporthalle

- Bibliothek 19,1 %

Offentiiche Griinfldchen 42.879

- Parkanlagen (P1) 17.357 gm

— Offentliche Grinflache Sportplatzanlage 16.200 gm 28,7 %

- Flachen flr Larmschuizanlagen (P2) 9.322 gm

Gesamtflache des Bebauungsplanes 149.344 gm
100 %

Der Anteil der ErschlieRungsflichen am Bruttowohnbauland liegt bei 23%.
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22, Kostenermittlung

Tabelle 3
Kosten zum Baugebiet "Langer Weg 111"
Menge Einheitspreis Kosten
DM Tsd. DM

StralRenverkehrsflachen 14.254 gm 240,- 3.421
Offentl. Wege und Unterfihrung 5.646 gm 400,- 2.258
Offentlicher Platz 2.275gm 120,- 273
Larmschutzanlage Ringstr. / Mérfelder Str. 580 Ifm 1.000,- 580
Grinflachen P1 und P2 pauschal 2.224
( entsprechend Berechnungen in den
Erlduterungen zum Landschaftsplan)
Entwasserung durch herkémmiiche 765 Ifm 1.000,- 765
Kanalisation '
Entwasserungsgraben 580 Ifm 150,- 87
Rigolensystem 870 Ifm 30,- 26
Straflenbeleuchtung 1.635 ifm 340,- 556
straflenbegleitende Bdume 92 Stek. 1.000, - 92
Sportplatzaniage in Gemeinbedarfsflache | ca.8.000 gm 250,- 2.000}
Sitzb&nke einbauen / Einzaunung / pauschal ca. 430

gartnerische Anlage / Eingrinung /

Parkplatz / Larmschutzwall
Bibliothek pauschal ca. 5.500
Kindertagesstatte flr 85 Kinder pauschal ca. 1.650
Kinderspielplatz 800 gm 200,- 160
Bolzplatz 600 gm 10,- B
Umlegung: Planung und Vermessung pauschal ca. 1.166
zusammen ca. 21.200
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