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Zeichenerklarung

Art und MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

WA  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVOQ)

Grundfldchenzahl GRZ
Geschossfldchenzahl GFZ
Zahl der Vollgeschosse, H6chstmaB

0,5
1/ v

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

o] offene Bauweise

Baugrenze

tiberbaubare Grundstiicksflache

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Fldche flir Nebenanlagen - private Gartenhéfe

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

[ ———
_ k

Flache flir Tiefgaragen
e el

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StraBenverkehrsfldche

StraBenbegrenzungslinie

m_ E <qum=qmmmn:mUmmo:am_.m«Némnxcmmn_a_dc:o-
7 Verkehrsberuhigter Bereich

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an
die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

I Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen 5
(& 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gebdudefassade mit MaBnahmen zum a1
roq@yos Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und Angabe des L&rmpegelbereichs
(siehe textliche Festsetzung A 6) 5.2
Larmpegelbereiche gemé&B DIN 4109
]
Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufentheltsréume in __
i Bettenrdume Wohnungen, Birordume
Lam- Mplgeb- in Kranken- | Ubernachtungs- und 6
Zeile pegel- licher AU- | anstalten . | réume in Beher- | Ahnliches
bereich Benlérm- | Sanatorien | bergungsstétten,
pegel" Unterrichtsréume
und Ahnliches
dB(A) erf, R'w.res des AuBenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 il 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71bis75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2 50 45
7 Vi >80 2) 2 50
") An Autenbauteile von Réumen, bei denen der sindringende AuRenlarm aufgrund der in den
Réumen ausgeibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.
2 pie Anforderungen sind hisr aufgrund der 6rilichen Gegebenhsiten festzulegen.
7
Anpflanzen von Bdumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
anzupflanzender Baum
Sonstige Planzeichen
| B
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Hinweise / Sonstige Darstellungen 1
AR 1.1

Bestandsgeb&dude

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)) 2.1

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO)

WA - Allgemeines Wohngebiet
Zulassig sind
e Wohngebdaude, Lok

e die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die geméB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, C
¢ Anlagen flir Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe sowie

« Tankstellen :

sind nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflichenzahl (GFZ)

Die zuldssige Grundfidche darf gem&B § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfldche von baulichen D
Anlagen unterhalb der Geldndeoberfléche bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,7 iiber-
schritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist den Planeintrdgen zu entnehmen.
Hoéhe baulicher Anlagen

Maximale First- bzw. Attikahthe: 13,5 m

Bezugspunkt fur das v.g. HohenmaB ist die Oberkante der jeweils n4chstgelegenen, unmittelbar
angrenzenden StraBenverkehrsfldche, gemessen in der Mitte des Geb&udes,

Die festgesetzte maximale Firsthéhe darf durch von der Hauptfassade zuriickversetzte Dach-
aufbauten zur Unterbringung von Treppenhausaufgédngen und durch untergeordnete technische 2
Aufbauten ausnahmsweise um bis zu 3 m berschritten werden.

Bauweise, (iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und § 23 BauNVO)

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist - unter Beachtung der erforderlichen 3
Abstandsfldchen der HBO - fiir untergeordnete Bauteile bis zu einer Tiefe von 1 m zuldssig.

Nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen, Fléchen fiir Nebenanlagen

In der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfldche einschlieBlich der Flache fiir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung private Gartenhéfe sind Gerateschuppen bzw. Gartengeratehiitten nicht
zuldssig.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr, 4 BauGB i. V. m, § 21a BauNVO)

Stellpldtze und Garagen oberhalb der Gelédndeoberfldche sind nicht zulassig.

Tiefgaragen sind nur in der fiir sie festgesetzten Fl&che zul&ssig.

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Leitungen
Leitungen sind grundsatzlich unterirdisch zu verlegen.
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Flr den gekennzeichneten Bereich ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich - Wohnweg - festgesetzt.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflichen

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist ausschlieBlich an dem in der Planzeichnung markierten
Standort zuldssig.

MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen 6
i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flr die im Planbild gekennzeichneten Gebdudefassaden sind fiir R&ume, die dem nicht nur vorii-
bergehenden Aufenthalt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zur Larmminderung zu

treffen. Nach DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise", Ausgabe

November 1989) sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlérm die Anforderungen 7
an die Luftschalldémmung von AuBenbauteilen gem&B L&rmpegelbereich III bzw. IV (siehe
nebenstehende Tabelle) einzuhalten.

Fir alle Gbrigen Geb&udefassaden ist der Larmpegelbereich II einzuhalten.

In Rdumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, ist im L&rmpegelbereich IV der Ein-
bau von schallgedémmten Liftungseinrichtungen zwingend erforderlich.

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir anzupflanzende B&ume, von denen bis zu 3 m
abgewichen werden kann, sind Laubb&ume der Art Quercus petraea (Traubeneiche) oder
Quercus robur (Stieleiche) als Hochstamm, vier mal verpflanzt, mit Ballen und durchgehendem
Leittrieb, Stammumfang mindestens 20 bis 25 cm, anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig gemaB Festsetzung zu ersetzen. Pro Baum ist eine Pflanzfldche von mindestens

15 m2 von jeglicher Bodenversiegelung und -verdichtung freizuhalten.

Die Baumstandorte diirfen in einem Radius von mindestens 6 m nicht unterbaut werden.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN

IN DEN BEBAUUNGSPLAN

(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)

und § 42 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz (HWG) und Wasserhaushaltsgesetz (WHG)) 9

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Dachform/-begriinung

Es sind nur Flachdédcher zuldssig;
bei viergeschossigen Gebguden sind auch Satteld&cher zul&ssig.

Flach geneigte Dachfldchen sind - soweit sie nicht ausnahmsweise als Dachterrassen genutzt
werden - zu begriinen (z.B. mit Pflanzen aus den beigefiigten Pflanzlisten) .

Grundstiicksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Hecken, begriinte Holzlattenz&une oder begriinte Maschendrahtzéune
- jewells in einer H6he von maximal 1,50 m - zul&ssig.

Terrassentrennwénde sind innerhalb der "Fldche fiir Nebenanlagen - private Gartenhéfe" und der

"lberbaubaren Grundstiicksflache" bis zu einer H6he von 2 m zulssig.
Begriinung privater Grundstiicksfreiflichen

Die nicht dberbauten Grundstiicksflachen sind - soweit sie nicht fiir eine andere zuléssige
Nutzung benétigt werden - mit einheimischen und standortgerechten Pflanzen (z.B. aus den
beigefiigten Pflanzlisten) zu begriinen und dauerhaft im Bestand zu erhalten.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5 und 6 Baugesetzbuch (BauGB))

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstdndig innerhalb der weiteren Schutzzone III
des Wasserschutzgebiets der Stadtwerke Langen

(HLUG-Nr.: 28.004a, ausgewiesen am 05.11.1979, StAnz. 48/1979 S. 2273).

Die in der Rechtsverordnung genannten Ver- und Gebote sind einzuhalten.

HINWEISE

Kampfmittelbelastung und -rdumung

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Kriegsbombenabwurfgebiet. Grundsétzlich ist mit
dem Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen. Eine Auswertung aussagefshiger Luftbilder
durch den Kampfmittelrdumdienst hat keinen begriindeten Verdacht ergeben, dass mit dem
Auffinden von Bombenblindgéngern zu rechnen ist. Da sonstige Erkenntnisse (iber eine maogliche
Munitionsbelastung dieser Fldche nicht vorliegen, ist eine systematische Fldchenabsuche nicht
erforderlich. Soweit im Zuge der Bauarbeiten doch ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand
gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu verstandigen. Auf die
~Allgemeinen Bestimmungen fiir die Kampfmittelrdumung im Land Hessen" wird verwiesen.

Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).
Andernfalls ist Niederschlagswasser ortsnah zu versickern oder zu verrieseln, soweit dem weder
wasserrechtliche, noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften, noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1 WHG). Innerhalb des geplanten Baugebietes sind
MaBnahmen zur Reduzierung bzw. zur Verlangsamung des Oberfldchenwasserabflusses vorzuse-
hen. Das Versickern von Niederschlagswasser ist erlaubnispflichtig. Die Antragsunterlagen sind
der Unteren Wasserbehérde rechtzeitig vor Bau- beginn zuzuschicken.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried.
Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groBfléchigen Grundwasseraufspiege-
lungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu beriicksichtigen sind. Im Einzelnen sind
die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger fiir das
Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) zu beachten.

Bodenverunreinigungen

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
schadlichen Bodenverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustandigen Behérde,
dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat
IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen
heranzuziehen. Schéadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Boden-
schutzgesetz (BBodSchG) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktion, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstédnde, z.B.
Scherben, Steingeré&te und/oder Skelettreste sind nach § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fundstelle sind in unver-
dndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen

(8 20 Abs. 3 HDSchG). Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der
Bauarbeiten zu rechnen. In diesen Fallen kann fiir die weitere Fortfithrung des Vorhabens aber
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 16 HDSchG erforderlich werden.

Abstand von Bdumen zu den Leitungen

Bei Gehblzpflanzungen ist ein Mindestabstand gemé&B Anforderungen der jeweiligen Leitungs-
tréger zu benachbarten Versorgungskabeln/-leitungen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses
Abstands sind die Kabel bzw. Leitungen vor schadlichen Wurzeleinwirkungen zu schiitzen.

Artenschutz

Im sidlichen Randbereich der Baugebietsfliche sind im April und September 2014 einzelne
Individuen der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) gefunden worden. Zur Ver-
meidung der Verbotstatbestdnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind

- bei einem Baubeginn vor April 2015 die im Plangebiet vorhandenen Zauneidechsen vor Bau-
beginn durch einen Fachmann abzufangen, was zum Tell je nach Witterungsverlauf bis in den
Oktober mdglich ist. Da die Winterruhephase fiir einige Individuen im September bereits
beginnt und der Bereich des Vorkommens in diesem speziellen Fall auf einen engen Raum
begrenzt ist, ist dieser Bereich durch einen Fachmann manuell abzugraben und zu durch-
suchen; die Tiere sind dabei zu bergen und in &hnlichen Bodenverhaltnissen und Bodentiefen

wieder einzugraben, damit sie dort ihre Uberwinterung/Ruhephase fortsetzen kénnen.

- bei einem Baubeginn nach April 2015 die im Plangebiet vorhandenen Zauneidechsen im April/
Mai 2015 vor Baubeginn durch einen Fachmann abzufangen und in einen passenden Lebens-
raum umzusetzen. Ein weiteres Nachgraben ist dann nicht notwendig.

Die v.g. MaBnahmen (Fang und Umsetzung) bediirfen einer Beantragung und Genehmigung bei
der bzw. durch die Untere Naturschutzbehérde.

Satzungen der Stadt Langen

Die Satzungen der Stadt Langen (Stellplatzsatzung, Entwésserungssatzung usw.) sind zu
beachten.

DIN-Normen

Die DIN-Vorschriften, auf die im Bebauungsplan Bezug genommen wird, sind beim Fachdienst 13
- Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung der Stadt Langen, Siidliche RingstraBe 80 in 63225
Langen einzusehen.

PFLANZLISTEN

Heimische Bdume

1.1 B&ume I. Ordnung

Baume Uber 10 m Wuchshéhe, Pflanzgebot: STU 20 - 25 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Esche

Juglans regla Walnuss
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stieleiche
Tilla cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde

1.2 B&ume II. Ordnung

Bdaume unter 10 m Wuchshdhe, Pflanzgebot: STU 18 - 20 cm

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel
Pyrus communis Kulturbirne

Stréucher und freiwachsende Hecken
Pflanzgebot: 3 Stiick ab 250 m2 Grundstiicksfldche

Crataegus spec. Weildorn

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa caesla lederbléttrige Rose
Rosa canina Hundsrose

Rosa corymbifera Heckenrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra schwarzer Holunder
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Verfahrensiibersicht

(beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB)

Aufstellungsbeschluss gem&B § 2 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB

Offenlegungsbeschluss

Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.01.2015

Behérdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 17.12.2014

Prifung und Entscheidung tber die fristgemaB eingegangenen
Stellungnahmen und Beschluss des Bebauungsplans gemé&B

§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung durch die Stadtverordneten-
versammlung

Ausfertigung

am

am

am

am

bis

bis

am

13.03.2014

19.12.2014

04.12.2014

19.12.2014

06.02.2015

06.02.2015

09.07.2015

Es wird bestdtigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschliissen der Stadtverordnetenversammliung tibereinstimmt

Langen, 10.07.2015
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Blrgermeister Frieder Gebhardt

Inkrafttreten des Bebauungsplans durch amtliche Bekanntmachung

gemadaB § 10 Abs. 3 BauGB

Langen, 20.07.2015
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Blirgermeister Frieder Gebhardt

am

17.07.2015
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Langen o RheinMain
Bebauungsplan Nr. 31.5

"Wohnbebauung PestalozzistraBe"

Fachdienst 13

Magistrat der Stadt Langen

Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung
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