Bauleitplanung der Stadt Langen

Begrinduneg

zum Bebauungsplan Nr. 16 - VWohngebiet am Steinberg -
Flur 5 und Flur 17 gemdB § 9 Abs. 6 BBauG.

1) Rechtliche Grundlagen :

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf der Grundlage des
Bundesbzugesetzes vom 23.6.1960 und der Verordnung iiber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) vom 26.11.19638 bearbeitet.

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flichen-
nutzungsplan der Stadt Langen vom 3.5.1975 entwickelt.
Seit dem Bau der Stadtteile "Oberiinden" 1960 - 1965
und "Neurott" 1963 - 1970 ist ein groBeres Wohngebiet
in gelockerter Bauweise filir eine individuelle Bebauung
nicht mehr erschlossen worden.

2) Grundziige der st#dtebaulichen Nutzung :

Das Gebietl des Bebauungsplanes liegt auf den leichten An-
hdhen im Osten der Stadt und seine Begrenzungen sind wie
folgt geplant:

Im Nordsn

an der Sudseite der Sidlichen RingstraBe

Im Osten ¢ zwischen 85 und 160 m westlich der
Bundesautobahn A 49
Im Stiden zwischen 90 und 200 m siidlich der nicht-

ausgebauten Strafe "Am Bergfried" und
bis zum Staatsforst Koberstadt

Im Vesten an der Ostseite des Friedhofs.

Im Flanungsgebi sind eits ca. 63 Ein- und Zweifamilien-
hduser -meist a Streubebauung- vorhanden. Diese Bebauung
ist in den Beba gsplan Ubernormen worden. VWegen seiner
scnonen Hangzlage und einer Steigung von 146 m 4. NN im
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Westen bis 190 m ii. NN im Osten hat das Gebiet eine
bevorzugte Wohnlage mit einer seit Jahren starken Nach-
frage nach Baugrundstiicken. Aus diesen Griinden wurde im
Bebauungsplan auch eine niedrige und aufgelocker-
te Wohnbebauung ausgewiesen.

Die Anordnung der allgemeinen Wohngebiete ergab sich vor
allem im Hinblick auf mégliche Stdrungen durch Verkehrs-
gerdusche auf der A 49 und der Silidlichen RingstraBe, wobei
sich jedoch die Einschnittsfithrung der A 49 sehr lirm-
mindernd auswirkt.

Aus der GroBe des Planungsgebietes ergeben sich noch fol-
gende Fl&chenausweisungen fiir infrastrukturelle Einrich-
tungen:

Flédchen fiir eine Grundschule, einen Kinder-
garten, einen Spielplatz, ein Jugendheim,
einen Bereich fir Liden des tidglichen Be-
darfs, eine Parkanlage (Parkwaldung) als
6ffentliches Griin und ein Natirschutzgebiet
(Biotep). ]

Bel vorwiegend ein- und zweigeschossiger, offener Bauweise
ist lediglich am westlichen HangfuB, in Nihe des Ladenbe-
reiches, eine etwas dichtere iiberwiegend dreigeschossige
Blockbebauung vorgesehen. Im Gebiet WR'1, &stlich der ge-
planten Schule, wurde mit Riicksicht auf einen wertvcolien
alten Baumbestand mit z.T. exotischen Baumen, eine drei-
geschossige Bebauung mit geringerer Grundflichenzshl (0,2)
ausgewiesen. Im Gebiet des alten Steinbruchs WAZ, an der *°
SUdlichen RingstraBe, mit Hohenunterschieden bis 15 m,
ist eine Terrassenbebauung mit mehrgeschossiger Staffelung
vorgesehen, jedoch nur bis zu 2 Geschossen iiber natiirlichen (--
lé&ndeanschnitt. Im ndrdlichen Randgebiet WA3 sollen einge-
schossige AtriumhZuser entstehen. Das MaB3 der baulichen
gutéggg liegt generell unter dem zuldssigen MaB nach § 17
au é

Die Stellung der Gebiude im gesamten Planungsgebiet ist zum
groBten Teil topographisch bedingt. Die VerkehrserschlieBung
erfolgt durch ein neugeplantes StraBennetz mit Anbindungen
an das Uberdrtliche Netz, und zwar an die Sudliche RingstraBe
(B 486) in Hthe der Ostlichen RingstraBe und der Kreuzung
mit der Dieburger StraBe, sowie an die B 3 in Hohe des vor-
handenen Anschlusses beim StraBenmeisterdienstgehsft. '

Die Fihrung der inneren ErschlieBungsstraSen ist zum Teil
vorgegeben, zum Teil topographisch bedingt.
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Gliederung und Flichenbedarf :

a) Wohnbaufldchen, Wohnhausgrundstlicke

und Wohneinheiten ¢

Aus den Ausweisungen im Bebauungsplan ergeben
solche folgende Daten: :
ca. 3.56 ha Baufléichen fir Terrassenhduser

256 Einzel- oder Doppelhausgrundstucke
(63 bereits bebaut) -

65 Reihenhausgrundstiicke
15 Wohnblocke II - III und IV-geschossig.

Aus der Planung ergeben sich bei einer Belegungsdichte
von 2,7 - 3,0 EW/WE folgence Diten:

neu rd. 650 VE mit rd. 1.900 EW
vorhanden rd. 100 ¥E mit rd. 300 EW
insgesamt 750 VE "~ 2.200 EW.

Ausgehend von der Tatsache, daB der iiberwiegende Teil

der Grundstlickseigentimer und der zukiinftigen Bauherrn, -

Langener Blirger sind, wird die Besiedelung des Gebie-
tes ohne nennenswerten Zuzug von auBen erfolgen.

b) Flichenanteile, Wohndichten:

1. Nettowohnbauland - 26,93 he
2. Verkehrsflédchen 6,03 he
3. Ladenbereich 0,35 h
L. Flachen fiir Gemeinbedarf

Schule und Kindergarten : 1,34 ha

Jugendheim : 0,97 ha Ay I 5
5. Griinfliachen (ohne Wald- und

Landschaftsschutzflichen) 0,47 h

Eruttowohnbaugebiet : 36,10 &

-



Y

Bruttowohnbaugebiet : 36,10
6. VWaldflichen und Landschafts-
schutzgebiet : 5,45 h
Planungsgebiet : 41,55 b
Nettowohndichte 82 EW/ha
Bruttowohndichte : 60 EW/ha

¢) Schulraum, Kindergarten

Im Hinblick auf die relativ geringe VWohndichte
und den Einzugsbereich ist mit dem Bedarf fir
eine zweizligige Grundschule und einem Kinder-
garten mit 75 Plitzen zu rechnen. Die ausgewie-
senen FlZchen sind ausreichend.

Bodenordnende MaSnahmen :

Das Planungsgebiet besteht zum iiberwiegenden Tell aus
brachliegendem, kleinparzelliertem Ackerland mit Obst-
baumbestand in Privatbesitz. Die Parzellierung ist fir
eine Bebauung ungeeignet. Deshalb ist eine Baulandum-
legung notwendig.

Uberschlidgig ermittelte Kosten :

Das Bebauungsplangebiet ist nicht erschlessen.
Bis auf geringe AnsZtze in den StraBen: Ostliche
RingstraBe, Schleifweg und StrafBe Am Steinberg,

sind s&mtliche ErschliefungsmaBnazhmen neu durchzu-
fihren.

Fir die Ableitung der Abwisser zum Kla@rwerk ist der
Bau eines auBerhalb des Planungsgebietes verlaufen-
den Sammelkanals, des sogenannten Sldabwassersamm-
lers, notwendig. Mit dem Bau ist bereits 1973 be-
gonnen worden.

Ferner wird flir die verkenrliche ZuBlere ErschlieBung

der Bau einer ca. 470 m langen AnschlufB3straBe zur B 3
notwendig.
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4.1 Innere ErschlieBung @

DM

a) StraBenbaukosten
3.016.000. -~

60.310 qm & 50.-- DM

b) Kanalbaukosten
ca. 6.700 m versch.
Dimensionen & 450.-- DM = 3,015.000.-=

c) StraBenbeleuchtung
ca. 7.600 m & 60.-- DM = 456.000.--

insgesamt 4.1 = 6.487.000.-

Die hohen Einheitspreise, vor allem beil '
den Kanalbaukosten sind bedingt durch
den felsigen Untergrund.

d) Umlegung der ErschlieBungskosten:

Nach den derzeitig geltenden
Satzungen sind voraussichtlich
auf die Anlieger nach iiberschla-
giger Berechnung umzulegen:

1. Von den StraBenbaukosten 85 % ¢ 2.563%.000.-
2. Von den Kanalbaukosten : .
ca, 287,000 g X 1,7 X D= DM 1.464.000.-
3. Von den StraBenbeleuchtungskosten 90 % o 410.000.-
zuriickflieBende Betrige insgesamt = 4. 437.000.-
Herstellungskosten gem&B 4.1 = 6.487.000.-
Der Anteil der Stadt betrédgt : 2.050.000.-
4.2 Kosten der auBeren Erschliefung :
a) Siidabwassersammler von B 3 bis
Anschlufl Bebauungsplan
L70m Ny 70cm a 700.== DM = rd. 322.000C.
b) StraBenanschluB von B 3 bis
AnschluB Bebauungsplan
Fahrbahn ohne Blirgersteig
4.700 aqm & 45.-- Di/gm = rd. 212.000.
insgesamt 544,000
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4.3 Kosten der Folgeeinrichtungen und MaBnahmen:

1a)

1b)

2)

3)

4)

5)

Grundschule mit 8 - 10 Klassen
mit Turnhzlle und Kleinsport-
anlagen - Kostentriager Kreis
Offenbach

Grunderwerb:
ca. 11.000 qm a 50,-- DM Cois 550.000,--

Kindergarten mit 75 Platzen :
(ca. 2.375 gqm Grundstiicksfliache) LT 550.000,--

Spielplatzanlage mit Einrichiung )
ca. 2.600 gm a 25,-- DM Cae 65.000, -~

Parkwaldung und 6ffentliclkes Grun.
Anlagekosten gemiaB Begriinungsplan

230,000, —-

abziglich bereits ge-
leistete Arbeiten
33,600 qm a 2,50 DM = _85.000,-- CE. 245.000,--

Verkabelung von 20 KV-Freileitungen
im Planungsgebiet nach Angeben der :
Stadtwerke Offenbach [T 255.000,+~-

Grunderwerdb zu Pos. 2, 3 und 4 ent-
fallv.

Summe 4.3 Folgeeinrichtungen: 1.705.000,--

davon zu erwartende Riickerstattung
der Grunderverbskosten Pos. 1b) :
durch den Schultriger (z.Zt. 15 Dii/qm) 1€5.000,--
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4.3

4.4 4)

Kostenzusammenstellung

Innere ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Folgeeinrichtungen und MaBnahmen

Gesamtrealisierungskosten

zuriickflieRende Betrage
ohne Siidabwassersammler

a) aus der ErschlieBung

b) aus Grunderwerb Schule

Der Xostenanteil der Stadt
betriagt insgesamt: rd.

Langen, den 15. Juli 1976

DER MAGISTRAT DER STADT LANGEN
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Erster Stactrat

6.487.000,-- DM

S ;000 == DM
1.705.0C0,-- DM
8,753,000~ DN
4.4%7.000,-~ DM

165.000,-- DM
4. 602.000,-- DI
&.13%1.000, -~ DN



