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1. Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

Aufgrund des Abzuges der amerikanischen Streitkrafte aus Langen wurde die Wohnsied-
lung fir Angehdrige der amerikanischen Streitkrafte am Rand des Stadtteiles Neurott
aufgegeben. Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird die Wohn-
nutzung zusammen mit dem Geb&udebestand und der HaupterschlieBung in diesem Be-
reich auch zukilnftig gesichert. Die ehemals militérische Nutzung wird damit in die Stadt-
entwicklungsplanung integriert und einer zivilen Nutzung zugefihrt.

Die zivile Nutzung zu Wohnzwecken wird im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt, da
zukUnftig mit einer Wohnungsnachfrage zu rechnen sein wird.

Vom Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt wurde im Jahr 2011 eine Wohnbedarfsana-
lyse erstellt, um wissenschaftlich begriindete Aussagen zur Entwicklung der Wohnungs-
nachfrage und des Wohnangebotes bis 2020 zu erhalten (Kommunales Konzept Wohnen
fir die Stadt Langen, 26.07.2011).

Das Gutachten trifft u.a. folgende wesentliche Aussagen:

— Es wird ein Wohnungsneubaubedarf von ca. 1.100 Wohneinheiten (WE) bis 2020
prognostiziert, d.h. es besteht ein jéhrlicher Neubaubedarf in diesem Zeitraum von ca.
110 WE.

— Auf Basis einer detaillierten Haushalts- und Wohnbedarfsanalyse ergibt sich ein
Wohnbedarf nach Marktsegmenten von ca. 25 % fur den Bereich der Eigenheime (Ein-
familien-, Doppel- und Reihenh&user) und von ca. 75 % fir den Bereich des Ge-
schosswohnungsbau (Eigentums- und Mietwohnungen).

In der Siedlung bestehen aufgrund der Baustruktur mit groBzigigen Freiflichen Nachver-
dichtungspotenziale, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes genutzt werden
kénnen. Dadurch entspricht die geplante Nachverdichtung im Innenbereich den Vorschrif-
ten des § 1a Abs. 2 BauGB, der vorschreibt ,zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen®.

Weiterhin werden durch den vorliegenden Bebauungsplan bestehende rechtliche Unsi-
cherheiten ausgeraumt, da der bestehende Bauleitplan fir das Plangebiet aus dem Jahr
1955 bzw. 1956 keine ausreichende Grundlage fir die Beurteilung von Vorhaben mehr
bietet. Daher ist der Bebauungsplan auch in Bezug auf das bestehende Planungsrecht im
Plangebiet im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB als erforderlich anzusehen.

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Entwicklung der Wohnsiedlung im Gel-
tungsbereich. Dazu werden Regelungen zum Umgang mit dem Bestand und zu den Er-
weiterungspotenzialen innerhalb der Siedlung getroffen.

Es wird sichergestellt, dass die vorhandenen Qualitédten der Siedlung gewahrt bleiben und
nachhaltig in die Siedlungsstrukturen der Umgebung eingebunden werden.

2. Rechtsgrundlagen
— Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548)

— Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

— Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I, S. 46, 180), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 13.12.2012 (GVBI. | S. 622)
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— Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I, S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 2
Abs. 24 des Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. |, S 1482)

— Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
vom 20.12.2010 (GVBI. I, S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
12.12.2012 (GVBI. I, S. 590)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. d. F. vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.04.2013 (BGBI. | S. 734)

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

— Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002 (BGBI. | 3830),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27.06.2012 (BGBI. I, S. 1421)

— Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. d. F vom 24.02.2010
(BGBI. I, S. 94), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. |,
S. 95)

3. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 06.03.2008 durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst. Am 09.09.2009 erfolgte ein Vorstellung des stad-
tebaulichen Konzeptes im Rahmen einer Blrgerversammiung.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BGB und die Behdrdenbeteiligung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 11.04.2011 bis 11.05.2011 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit zwischen dem
03.06.2013 bis 03.07.2013 statt.

Vom 28.05.2013 bis 01.07.2013 wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt.

4. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

4.1 Lage des Plangebietes

Die Wohnsiedlung liegt im Nordwesten von Langen. Sie ist eingebunden in den Stadtteil
Neurott, der zu groBen Teilen aus Gewerbegebieten besteht. In Nachbarschaft befinden
sich Wohnbebauungen. Der 6stliche Bereich der Siedlung grenzt an das Gewerbegebiet
Neurott. Nach Westen erstreckt sich der Langener Stadtwald mit dem Langener Wald-
see. Neurott wird rAumlich vom Ubrigen Stadtgebiet von Langen durch die B 486 getrennt.

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich eine Kindertagesstatte, eine Grundschu-
le sowie zwei S-Bahnstationen. Zum Bahnhof Langen betragt die Entfernung 1,2 km bis
1,4 km und zum S-Bahn-Haltepunkt ,Flugsicherung” 850 m bis 1.150 m. Die Entfernung
zur Innenstadt von Langen im Bereich Lutherplatz betragt ca. 2,6 km.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (ohne MaBstab)

4.2 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Flur 35 der Gemarkung Langen,
hat eine GréBe von ca. 8 ha und umfasst die folgenden Flursticke:

5/5, 5/6, 5/7, 5/8, 5/10, 5/11, 5/12, 5/13, 5/14, 5/17, 5/220, 5/221, 5/222, 5/223, 5/224,
5/225, 5/226 und 5/227.

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ohne MaBstab)
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5.1

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

— die nordwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 5/8, 5/6 und 5/221 der Flur 35,
Gemarkung Langen

— die nordéstlichen Flurstickgrenzen der Flurstlicke 5/221, 5/220, 5/225, 5/224 und 5/17
der Flur 35, Gemarkung Langen

die studwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 5/17, 5/13, 5/11, 5/225 und 5/8
der Flur 35, Gemarkung Langen

— die suddstliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 5/8 der Flur 35, Gemarkung Langen

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch die
zeichnerische Darstellung bestimmit.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen 2010 / Regionaler Flachennutzungsplan

Langen ist Wohn- und Gewerbestandort und als Mittelzentrum im Verdichtungsraum aus-
gewiesen. Langen hat eine gute Verkehrslage mit der Ndhe zum Flughafen Frankfurt
Main, zwei S-Bahn-Haltepunkten im Stadtbereich und den direkten Anschlissen an die
A5 und A 661.

Im Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010)
des Regionalverbandes Frankfurt/ Rhein-Main (rechtswirksam seit dem 17.10.2011) ist
das Plangebiet als ,Wohnbauflache, Bestand“ dargestellt.

\ Ay 4
Abbildung 3: Regionalplan Stdhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (ohne MaBstab)

Somit entspricht der Bebauungsplan den Darstellungen des RPS/RegFNP 2010 und ist an
dessen Ziele angepasst.

GeméaB der regionalplanerischen Zielsetzung Z 3.4.1-9 ist im Rahmen der Bauleitplanung
fir die verschiedenen Siedlungstypen bestimmte Dichtevorgaben, bezogen auf Brutto-
wohnbauland, einzuhalten. Die Stadt Langen ist dem Verdichtungsraum zuzuordnen und
liegt im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte. Danach
ist ein Dichtewert von 45 bis 60 Wohneinheiten je ha einzuhalten; die unteren Werte dir-
fen nur ausnahmsweise unterschritten werden.
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Durch die geplanten Nachverdichtungen wird im Plangebiet eine Dichte von ca. 45
Wohneinheiten pro Hektar erreicht werden. Dies wird durch die nachfolgende Berech-

nung nachgewiesen.

Berechnung der moglichen Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern

*

siehe beigeflgte Zeichnung

**110 m2 Bruttoflache pro Wohneinheit entspricht etwa einer Wohnungsgréfie von etwa 90 m?

Bezeichnung * Grundflache |BGF je Wohneinheiten |Geschosse|Wohneinheiten
in m? WE** pro Geschoss pro Gebdude
1und 2 819 110 7,45 7 3,75| 26,25 = | 26
3 210 110 1,91 2 3,75 7,50 = 8
4 225 110 2,05 2 2,75 5,50| = 6
5 441 110 4,01 4 3,75 15,00 = | 15
6und 7 810 110 7,36 7 3,75 26,25 = | 26
8 210 110 1,91 2 3,75 7,50| = 8
9 217 110 1,97 2 2,75 5,50| = 6
10 538 110 4,89 5 3,75 18,75 = | 19
11 1418 110 12,89 13 3,756| 48,75| = | 49
12und 13 815 110 7,41 7 3,75 2625| = | 26
14 490 110 4,45 4 3,75 15,00 = | 15
15 450 110 4,09 4 3,75 15,00] = | 15
16 213 110 1,94 2 2,75 5,60 = 6
17 136 110 1,24 1 3.75 3,75| = 4
18 und 19 826 110 7,51 8 3,75| 30,001 = | 30
20 246 110 2,24 2 3,75 7,50| = 8
21 136 110 1,24 1 3,75 3,75| = 4
22 und 23 670 110 6,09 6 3,75| 22,50| = | 23
24 136 110 1,24 1 3.75 3,75| = 4
25 und 26 805 110 7,32 7 3,75 26,25| = | 26
320,25 322
Berechnung der mdglichen Wohneinheiten in Einzel, Doppel- und Reihenhiusern
Bezeichnung Anzahl der Wohneinheit
Héuser pro Haus Wohneinheiten "
Einzelhduser 7 2 14 ['
Doppelhaushalften 10 1,5 15 I,' l,
Reihenhauser 13 1 13 % f /o
42 "Iz,
Wohneinheiten Geschosswohnen 322 /”' : "
Wohneinheiten Einfamilienhauser 42 ’ I'
Summe moglicher Wohneinheiten im Plangebiet 364 \ y 4 'l'
‘4
Brutto Wohnbauland 8,03 ha
Dichte Wohneinheiten pro ha 45,33

Abbildung 4: Berechnungen der méglichen Wohneinheiten
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5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Bebauungsplan

Der Bauleitplan aus dem Jahr 1955 bzw. 1956, der Grundlage fir die Genehmigung der
Errichtung der Housing Area war, unterlag dem damaligen Landesrecht. Im Jahr 1960
wurde die Bodenordnung véllig neu geregelt und das Instrument des Bebauungsplanes
eingefihrt. Somit unterlagen die Bauleitplane nicht mehr dem Landesrecht. Der alte Bau-
leitplan ist keine ausreichende Rechtsgrundlage, da seine Inhalte nicht dem eines qualifi-
zierten Bebauungsplanes entsprechen und somit Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurtei-
len sind, soweit nicht Bestimmungen des alten Bauleitplanes als Ubergeleitet im Sinne
des § 173 Abs. 3 BBauG von 1960 gelten kénnen.

Um die daraus entstehenden rechtlichen Unsicherheiten ausrdumen zu kénnen, ersetzt
der vorliegende Bebauungsplan in seinem Geltungsbereich den bestehenden Bauleitplan.

Weiterhin Uberschneidet sich der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
teilweise mit dem des Bebauungsplanes Nr. 11a ,Schulgebiet im Neurott®. Inhalt dieses
Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines westlich angrenzenden ,Sondergebietes
Schule®. Zu diesem Zweck wird auch eine ,Verkehrsflache” festgesetzt. Diese stellt die
Verbindung zur SteubenstraBe her und liegt daher innerhalb des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes.

Auch dieser Bebauungsplan wird daher teilweise durch den vorliegenden Bebauungsplan
ersetzt.

Schutzgebietsausweisungen

Wasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone Il
der Brunnen C, D ,E ,F ,G1 und G2 der Stadtwerke Langen mit der HLUG-Nr. 28.004a.
Es wurde am 05.11.1979 ausgewiesen und im Staatsanzeiger 48/1979, S.2273 verdffent-
licht. Weitere wasserrechtlichen Ausweisungen bestehen nicht.

Bannwald

Bei den an das Plangebiets angrenzenden Waldflachen handelt es sich um den Bann-
wald ,Waldflachen in den Gemarkungen Langen, Egelsbach, Zeppelinheim und Buch-
schlag”. Dieser wurde am 15.10.1996 ausgewiesen und im Staatsanzeiger 45/1996,
S. 3633 veroffentlicht.

Landschaftsschutzgebiet

Die angrenzenden Waldflachen befinden sich gleichzeitig gréBtenteils innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,Landkreis Offenbach®. Dieses wurde am 13.03.2000 ausge-
wiesen und im Staatsanzeiger 14/2000, S. 1123 veréffentlicht.

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kammereckswiesen und Kirchnergraben von Langen®
(Nr. 6017-305) liegt sudlich in Gber 2,7 km Entfernung. Das FFH-Gebiet ,Naturdenkmal
Steinbruch bei Langen” (Nr. 6018-308) liegt in 3,6 km Entfernung. Zwischen den Schutz-
gebieten und dem Geltungsbereich liegen weitere Siedlungsflachen.

Sonstige Schutzgebiet oder -objekte nach Naturschutzrecht

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie Naturschutzgebiete oder gemaB § 30
BNatSchG bzw. nach § 13 HAGBNatSchG geschitzte Biotope sind innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht vorhanden.
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7.

Bestandsbeschreibung und stadtebauliche Situation

Die Housing Area Neurott war eine Wohnsiedlung ausschlieBlich fir Angehérige der ame-
rikanischen Streitkrafte. Die Wohngebaude wurden 1958 als Austauschwohnungen am
Rand des Stadtteiles Neurott errichtet.

Die Housing Area Neurott ist eine typische Siedlung der 1950er Jahre, die durch Zeilen-
bauweise und groBe Freirdume gekennzeichnet ist. Allerdings weisen die Freirdume auch
gegenlber deutschen Siedlungen dieser Zeit eine sehr groBe Dimensionierung auf. Da-
her weist das Gebiet auch eine geringe bauliche Ausnutzung auf. Die dreigeschossigen
Zeilen sind Uberwiegend nach Stdwesten ausgerichtet und stehen damit im oberen Ver-
lauf der SteubenstraBe von der StraBe abgewandt. Von der SteubenstraBe gehen vier
gréBere und kleinere StichstraBe zur inneren ErschlieBung des Wohngebietes ab, an de-
nen sich Stellplatzflachen befinden. Nordwestlich der SteubenstraBe ist eine grdBere Frei-
flache auf der haupséachlich ein Baseballfeld vorhanden ist. Im Stidwesten wurde zur Ver-
sorgung und als Treffpunkt eine inzwischen abgerissene Townhall und ein Jugendzent-
rum eingerichtet. Im Nordosten befinden sich das Heizkraftwerk und ein kleines, leerste-
hende Ladengeschaft.

Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Der Geltungsbereich préasentiert sich als relativ weitlaufiges Gelande mit Wohngebauden
und Sozial- und Zweckbauten, die der Versorgung der Siedlung dienten. Erschlossen wird
das Gebiet Uber die SteubenstraBe, von der mehrere StichstraBen mit umfangreichen
Stellplatzanlagen ausgehen. Das gesamte Gelande wird fir Wohnzwecke genutzt. Die
Gebaude wurden nach Abzug der Amerikaner neu vermietet. Innerhalb der ausgedehn-
ten, gréBtenteils gartnerisch angelegten Freiflachen finden sich zahlreiche Spiel- und
Sportanlagen. Die parkahnlichen Grundsticksfreiflachen werden von Einzelbdumen und
Baumgruppen gepragt und gegliedert.

Direkt westlich und nérdlich angrenzend befinden sich von Wegen durchzogene Waldfla-
chen. Im Nordosten und Siidosten grenzen meist Hausgarten an, im Osten verlauft paral-
lel zur Geltungsbereichsgrenze ein FuBweg, an den ein 17 bzw. 20 m breiter Grinstreifen
anschlieBt

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, werden die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gem. § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in den Umweltbericht
(,Umweltbericht mit integriertem landschaftsplanerischen Fachbeitrag“, Landschaftsarchi-
tekten Gotte GmbH, Frankfurt am Main, Marz 2013) integriert. Dieser wird daher als Um-
weltbericht mit integriertem landschaftsplanerischen Fachbeitrag bezeichnet und bildet
geman § 2a BauGB einen Teil der Begriindung des Bebauungsplanes.

Far die Darstellung detaillierte Aussagen zum Umweltzustand und zur Bewertung der Na-
turraumpotenziale wird daher auf Teil Il dieser Begrindung verwiesen.

Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der Umweltprifung wurde eine selektive Faunakartierung durchgefihrt. Ziel
der Erhebungen war es, die artenschutzrechtlich relevanten Arten zu erfassen. Dazu zah-
len die Vogel, von denen alle einheimischen Arten besonders geschutzt sind. Ihr Bestand
wurde deshalb zur Brutzeit erfasst. Da prinzipiell auf Grund der Waldrandlage mit dem
Vorkommen der streng geschitzten Zauneidechse (Lacerta agilis) gerechnet werden
kann, wurde gezielt nach dieser Art gesucht. Die Lage und Auspragung des Untersu-
chungsgebietes macht auch das Vorkommen von Fledermausen wahrscheinlich, weshalb
bei zwei Begehungen (Ende Mai und Juni) in der Abenddammerung bis in die Nacht unter
Zuhilfenahme eines Bat-Detektors gezielt nach Fledermausen gesucht wurde. Die Unter-
suchungen fand in 2011 am 21.3., 10.4., 1.5., 21.5., 17.6. und 19.7. statt. Zusétzlich fand
eine Baumhdhlenkartierung im Winter 2011 statt. Dabei wurden die Baume von allen Sei-
ten nach mdéglichen Héhlen abgesucht, die Quartiere fur Fledermause und/oder dauerhaft
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genutzte Nist- und Ruhestatten fiir streng geschitzte Végel (z. B. Griinspecht) sein kénn-
ten.

Fir die Darstellung detaillierte Aussagen zu den artenschutzrechtlichen Belangen wird
auf Teil Il dieser Begriindung verwiesen.

10. Belange der Wasserwirtschaft

10.1 Wasserversorgung

Zum Trinkwassernetz innerhalb des Plangebietes liegen keine detaillierten Angaben vor.
Es ist bekannt, dass die Leitungen in einer Tiefe von mehr als zwei Metern verlegt sind.
Die Versorgungsleitungen sind aus Grauguss, die Anschlussleitungen aus Stahl. Die von
den Hauptleitungen abzweigenden Leitungen sind vom Querschnitt (berdimensioniert,
was einen minderen Durchfluss und somit die Gefahr von Verkeimung mit sich bringt.
Durch den Anschluss der Neubauten an das Wassernetz kann der Durchfluss erhéht
werden, so dass eine Verbesserung des derzeitigen Zustandes eintritt.

10.1.1 Loéschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung fur den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der DVGW
Arbeitsblatter W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung“ und W 331 ,Hydrantenrichtlinie* sicherzustellen.

10.1.2 Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplanes
Hessisches Ried (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/20086,
S. 1704). Dieser ist als Bewirtschaftungsplan ein Instrument der wasserwirtschaftlichen
Fachplanung zur raumubergreifenden Steuerung wasserrechtlicher Entscheidungen. Er
ist die Grundlage einer 6kologisch orientierten Grundwasserbewirtschaftung und bildet
damit die Voraussetzung fir eine langfristig gesicherte Wasserversorgung im Ballungs-
raum Rhein-Main.

Im Rahmen der Umsetzung dieser wasserwirtschaftlichen Fachplanung sind teilweise
groBflachige Grundwasserspiegelanhebungen beabsichtigt, die im Rahmen einer kinf-
tigen Bebauung zu beachten sind. MaBgeblich sind dabei jeweils die langjahrigen Mess-
stellenaufzeichnungen des Landesgrundwasserdienstes und speziell die Richtwerte der
Referenzmessstellen des Grundwasserbewirtschaftungsplanes zu beriicksichtigen.

Der Grundwasserflurabstand liegt derzeit bei 4-5 m (HLUG, Hydrologisches Kartenwerk
Grundwasserflurabstand Oktober 2009, M 1:50.000).

10.1.3 Wasserqualitat

Da das Plangebiet ein bereits bebautes Gebiet in der Stadt Langen umfasst, entspricht
die Wasserqualitat des zur Verfugung stehenden Trinkwassers den Anforderungen der
Trinkwasserverordnung (TWVO).

10.2 Abwasserbeseitigung

Das gesamte Entwasserungsgebiet Neurott wird Uber den Nordsammler entsorgt, der an
die Klaranlage des Abwasserverbandes ,Langen-Egelsbach-Erzhausen® angeschlossen
ist. Die ,Ehemalige Housing Area Neurott* wird durch die HaupterschlieBungsstraBe Steu-
benstraBe geteilt. Beidseitig der StraBe sind Wohngebaude vorhanden, die in den Haupt-
sammler ,SteubenstraBe“ entwassern, der wiederum in den Nordsammler miindet. Im
Nordsammler selbst ist ein Stauraumkanal DN 2000 im Hauptschluss vorhanden. Danach
folgt der Stauraumkanal mit unten liegender Entlastung mit DN 2000.
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10.3

11.

Da geméaB § 55 WHG Niederschlagwasser nach Méglichkeit ortsnah versickert werden
soll, wird in dem neuen ErschlieBungsweg (Gebaude 34 bis 42) ein Trennsystem vorge-
sehen.

Schmutzwasser oder Regenwasser von bedenklichen Flachen werden in das bestehende
Mischwassernetz der SteubenstraBe zur KLA Langen geleitet. Unbedenkliches Regen-
wasser (z. B. aus Dachflachen oder aus Wohnwegen) soll soweit wie mdglich zentral in
groBen Sickermulden versickern.

Aus Grinden des Gewasserschutzes muss die abflusswirksame, befestigte Flache im
gesamten Uberplanten Gebiet (Neuanlage und Teile des Bestandes) so entsiegelt wer-
den, dass es an der nachsten Entlastungsanlage (B-21) im Nordsammler zu keiner Mehr-
belastung (stofflich und mengenméBig) des Hundsgrabens kommt. Dies wird durch eine
vergleichende Schmutzfrachtberechnung nachgewiesen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der hydrogeologischen Beschaffenheit des Untergrundes mit einem Vorkom-
men von bindigen Linsen und einem inhomogenen Schichtaufbau ist eine ausschlieBliche
dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich. Um eine UberméaBige
Belastung der vorhandenen Kanalisation und des Vorfluters (Hundsgraben) zu minimie-
ren, wurde in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt und den Kommuna-
len Betrieben ein Entwasserungskonzept durch das Biro bgs Wasser (Januar 2013) er-
arbeitet, das die Retention des Niederschlagswassers fast aller Neubauten in drei natur-
nah gestalteten Mulden vorsieht.

Mit diesem Entwasserungskonzept wird die Kanalisation zukinftig nicht zuséatzlich be-
lastet und gleichzeitig ein Beitrag fir den Wasserkreislauf geleistet, da anfallendes Re-
genwasser langer im Gebiet verbleibt und vor gedrosseltem Abfluss auch die Mdglichkeit
zur Versickerung gegeben ist.

Oberflachenbefestigung

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes schreiben die wasserdurchldssige
Gestaltung von befestigten, nicht lberdachten Flachen vor. Damit kann ein Teil des Nie-
derschlagswassers wieder dem nattrlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden.

Altflachen und Altlasten

Folgende Eintrage sind in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen beim Hessi-
schen Landesamt fir Umwelt und Geologie fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
zu verzeichnen:

— Blockheizkraftwerk, ALTIS-Nr. 438.006.000-001.528, SteubenstraBe 185-187, Gemar-
kung Langen, Flur 35, Nr. 5/238),

— Transformatorenstation, ALTIS-Nr. 438.006.000-001.529, SteubenstraBe 182, Gemar-
kung Langen, Flur 35, Nr. 5/5.

Gleichzeitig ist bekannt, dass sich im Nordosten des Planungsgebiets 3 Oltanks des
Blockheizkraftwerks befinden. Die Tanks, mit insgesamt 100 m® Fassungsvermdgen, sind
unterirdisch aufgestellt. Das Heizwerk ist noch in Betrieb, wird jedoch seit mehreren Jah-
ren ausschlieBlich mit Gas befeuert. Die Oltanks wurden stillgelegt und gereinigt. Im Ok-
tober 2009 fand eine Stilllegungsprifung durch den TUV Hessen statt. Anzeichen fiir Bo-
den- und/oder Grundwasserverunreinigungen wurden hierbei nicht vorgefunden. Im Au-
gust 2012 wurde eine geomagnetische Erkundung zur Ortung der Tanks im Bereich des
Blockheizkraftwerks durchgefihrt. Auch bei weiteren Begehungen im November 2012
wurden keine Hinweise auf Untergrundverunreinigungen aus dem Betrieb der Tankanlage
vorgefunden. Da auch der Beton des Olkellers keine erkennbaren Schaden zeigt, Ollei-
tungen nicht defekt sind und der Beton Mineral6lkohlenwasserstoffe zurlick halt, sind ge-
maB Gutachten ,Uberprifung der Tankanlage des Heizwerks der ehemaligen ,Housing
Area“ im Neurott von Langen“ (Buro fur Hydro- und Umweltgeologie, November 2012)
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keine weiteren umwelttechnischen Erkundungen erforderlich. Das bestehende Blockheiz-
kraftwerk soll in den kommenden Jahren stillgelegt und durch ein neues an der Steu-
benstraBe (Ecke SteubenstraBe 184/ Anliegerzufahrt) ersetzt werden. Der Bebauungs-
plan wird entsprechende Festsetzungen treffen, der bestehende Standort wird durch eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte® tGberplant. Das alte
Blockheizkraftwerk mit den stillgelegten Tanks wird entsprechend zurlickgebaut.

In diesem Zusammenhang wird Bebauungsplan auf folgendes hingewiesen:

,pDer Rickbau der Tankanlage 6stlich des Blockheizkraftwerkes in der festgesetzten Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstéatte® hat unter fachtechni-
scher Aufsicht eines Sachverstandigen zu erfolgen. Der Boden ist organoleptisch auf Mineral-
6lbelastungen anzusprechen. Bei positivem Befund ist der Umfang der Belastungen weiterge-
hend in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umwelt Darmstadt, Dezernat 1V/Da 41.5 ,Bodenschutz” zu erkunden.*

Bzgl. der bestehenden Trafostation im Bereich der SteubenstraBe 184 wurde im Rahmen
der Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung seitens des RP Darmstadt mitgeteilt,
dass diese Nutzung gemaB HLUG-Handbuch Altlasten Band 2, Teil 4 ,Erfassung von Alt-
flachen; Branchenkatalog zur Erfassung von Altstandorten® ein hohes Gefahrdungspoten-
tial fir die Umwelt darstellt. Wahrend des Betriebes ist eine Erkundung des Bodens un-
terhalb der Trafostation nur sehr eingeschrankt und nur unter erheblichen Gefahren fir
das Erkundungspersonal méglich, zumal detaillierte Leitungsplane fehlen. AuBerdem
musste die Bodenplatte durchbrochen werden. Eine Wiederherstellung ware nur unzurei-
chend mdglich, sodass sich fur die restliche Betriebsdauer ein erhdhtes Gefahrdungspo-
tential durch Trafodl-Eintrag in den Untergrund ergabe.

Es liegen Informationen zu Grundwasserbeeintréachtigungen durch die Schadstoffe LHKW
und Zink im Geltungsbereich des Bebauungsplans vor. Hintergrund hierzu ist die Lage
des Plangebiets im Abstrombereich diverser schadlicher Bodenverdnderungen/Altlasten
im Stadtgebiet, durch die Grundwasserverunreinigungen eingetreten sind. In der Begriin-
dung des Bebauungsplanes erfolgt ein entsprechender Hinweis auf die Verunreinigung
des Grundwasserleiters aufgrund von Schadstoffeintragungen aus Altlastenstandorten in
Neurott sowie dem zugehdrigen Monitoring. Eine direkte Gesundheitsgefahrdung besteht
nicht. Im Falle der Nutzung von Geothermie und bei Entnahme des Grundwassers flr ei-
nen Brunnen (Pumpstation) ist im Einzelfall deren Zuléssigkeit zu prufen (Stellungnahme
des RP Darmstadt vom 11.05.2011 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung).

Im Bereich des ehemaligen Baseballfeldes wurde im Rahmen der Erkundung der Versi-
ckerungseigenschaften durch das Buro fir Hydro- und Umweltgeologie (H + S) ein Ten-
nenbelag angetroffen. Bis in die 1960er Jahre wurde haufig die als ,Kieselrot* bezeichne-
te Marsberger Schlacke verwendet, die mit Schadstoffen belastet war. Eine Beprobung
dieser Flache wurde im Januar 2013 von H + S (Buro fir Hydro- und Umweltgeologie)
vorgenommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass es sich bei dem vorhandenen Ten-
nenbelag nicht um die belastete Marsberger Schlacke handelt. Gleichwohl handelt es bei
dem im Unterbau eingebrachten Material um mit Schwermetallen belasteter Schlacke. Im
Rahmen einer Untersuchung (H + S, Buro fiir Hydro- und Umweltgeologie — ,Umwelt-
technische Untersuchung des Tennenbelags und des Schlackenunterbaus im Bereich
des Baseballfelds an der ehemaligen ,Housing Area“ in Langen, SteubenstraBe®, Februar
2013) des Unterbaus wurde festgestellt, dass von der eingebauten Schlacke keine
Grundwassergefahrdung und kein Handlungsbedarf zum Schutz von Personen besteht.
Bei Rickbau des Baseballfeldes ist der Tennenbelag und die Schlacke entsprechend
fachgerecht zu entsorgen.

In diesem Zusammenhang wird Bebauungsplan auf folgendes hingewiesen:

,Beim Ausbau des Tennenbelags nebst unterlagernder Schlackeschicht in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 13 und WA 14 sind die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.*

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auf-
falligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Regierungsprasidium
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12.

13.

Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt (Dezernat 1V/Da 41.5) zu informie-
ren.

Immissionsschutz
Emissionen aus dem StraBenverkehr

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes l6sen kein erhebliches Verkehrsaufkommen
aus. Laut Aussage des Verkehrsplanungsbiros R+T fihren Nachverdichtungen, wie im
Plangebiet vorgesehen zu keiner nennenswerten Erhdhung des Verkehrsaufkommens,
so dass die Bebauung auch durch Emissionen aus dem Verkehr im Plangebiet nicht un-
zumutbar belastet wird.

Emissionen aus den gewerblichen Nutzungen

An das Plangebiet schlieBt sich 6stlich ein Bereich an, in dem gewerbliche Nutzungen
angesiedelt sind. Dieser Bereich wird im Bebauungsplan Nr. 2 ,Industriegebiet ,Neurott*-
Abschnitt I, rechtskraftig seit 1969, als Industriegebiet festgesetzt. Die tatsdchliche Nut-
zung entspricht allerdings eher der eines Gewerbegebietes. Durch die Stadtverordneten-
versammlung wurde am 22.09.2012 der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebau-
ungsplan gefasst. Nach den durchgefihrten frihzeitigen Beteiligungen wird im April 2013
die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Behérdenbeteiligung zum Ent-
wurf nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Der alte Bebauungsplan Nr. 2 traf insbesondere Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nut-
zungen, die wohnvertréglich sind. Diese sind jedoch nicht hinreichend konkret, da diese
vor der Einfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes getroffen wurden.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die Art der baulichen Nutzung von Indust-
riegebiet in Gewerbegebiet umzuwandeln und Emissionskontingente nach DIN 45691
festzulegen. Als Grundlage fir die Kontingentierung wurden im Bebauungsplan Nr. 44
Immissionspunkte definiert.

Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Entwicklung der Wohnsiedlung im Gel-
tungsbereich. Dazu werden Regelungen zum Umgang mit dem Bestand und zu den Er-
weiterungspotenzialen innerhalb der Siedlung getroffen.

Es wird sichergestellt, dass die vorhandenen Qualitdten der Siedlung gewahrt bleiben und
nachhaltig in die Siedlungsstrukturen der Umgebung eingebunden werden. Der Bestand
der Siedlung zeichnet sich durch groBzligige FreirAume und eine entsprechend niedrige
bauliche Dichte aus. Dadurch besteht in einigen Bereichen ein Nachverdichtungspotenzi-
al.

Um eine maBvolle und stadtebaulich angepasste Nachverdichtung zu ermdglichen, wurde
ein stadtebauliches Konzept wie folgt entwickelt:

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird eine neue Bebauung im Bereich des Baseball-
feldes vorgesehen. Diese besteht im Anschluss an die angrenzende Bebauung aus Ein-
zelhausern. Sidlich dieser Einzelhduser werden Reihenhduser vorgesehen. Ostlich der
SteubenstraBe wird eine Kindertagesstéatte vorgesehen. Das bestehende Blockheizkraft-
werk wird verlegt. Sdlich der Kindertagesstatte wird eine Bebauung mit Doppelhdusern
vorgesehen. Die weitere bestehende Bebauung wird auch weiterhin beibehalten. Die Zei-
len dstlich der SteubenstraBe erhalten einen Anbau, der die Unterbringung von ca. 12 zu-
satzlichen Wohneinheiten ermdglicht.

An der von der SteubenstraBe beschrieben Kurve wird in dem Bereich, in dem sich Town-
hall und Jugendzentrum befinden, ein Neubau mit drei Vollgeschossen vorgesehen. Die-
ser Neubau kann eine Winkelform aufweisen und wirde somit als stadtebauliches Binde-
glied zwischen den unterschiedlich orientierten Zeilenbauten nérdlich und sudlich des
Winkelgebaudes fungieren. In diesem Baukérper an einer prominenten Stelle des Plan-
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gebietes ist neben Wohnungen im Erdgeschoss auch die Ansiedlung von Einzelhandel
zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes méglich.

Am sudéstlichen Rand des Plangebietes ist zur Nachverdichtung die Errichtung von zwei
zusatzlichen Gebauden mit zwei Vollgeschossen vorgesehen. Insgesamt kénnen durch
diese beiden Neubauten ca. 23 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden.

Zwei weitere Neubauten sind an den Kopfenden der westlichen ErschlieBungsflachen
vorgesehen; hier sind weitere 16 Wohneinheiten maoglich.

Die im Plangebiet vorgesehen Neubauten sollen sich anhand der Dachform stadtebaulich
von der vorhandenen, geschlossen gestalteten Bebauung der ehemaligen amerikani-
schen Wohnsiedlung abheben, um das Hinzufigen zu verdeutlichen. Durch die Errich-
tung von Gebauden mit einem Staffelgeschoss mit Flachdach kénnen in den Dachge-
schossen voll nutzbare Wohnraume entstehen. Daher wird fur die Neubauten die Errich-
tung mit einem Flachdach vorgeben.

Aufgrund der Stellung der zeilenférmigen Bestandsgebaude zueinander ergeben sich
durch die schrage Anordnung der Gebaude reizvolle schiefwinklige Zwischenrdume. Die
Grunflachen 6ffnen sich zur SteubenstraBe hin. Durch diese Anordnung nehmen die
Grunraume Uber die StraBe hinweg eine Beziehung zueinander auf. Es entsteht ein
wechselseitig angeordneter, flieBender, groBzigiger Grinraum. Dieser besondere Cha-
rakter der Siedlung mit der hohen Freiraumqualitat wird erhalten. Dazu werden diese Frei-
raume auch zukilnftig von einer Bebauung freigehalten. Zusatzliche Gebaude sind nur in
Bereichen vorgesehen, die jetzt schon durch ErschlieBungsflachen genutzt sind. Einzig
im Bereich der Bebauung der Sportflachen mit Einzel-, Doppel- und Reihenhausern wer-
den im Sinne einer angepassten Nachverdichtung Freiflachen in Anspruch genommen.
Durch diese Bebauung wird ein behutsamer Wechsel von der markanten Zeilenbebauung
zu dem nordlich angrenzenden Einfamilienhausgebiet erreicht.

Beziiglich der HaupterschlieBung sieht das stadtebauliche Konzept keine Anderungen
vor. Die SteubenstrafBe bildet auch weiterhin die HaupterschlieBung. Fir die ErschlieBung
der einzelnen Wohngebaude werden Bereiche in Anspruch genommen, die derzeit schon
durch ErschlieBungsflachen gepréagt sind. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zum Erhalt
der Gebietscharakteristik geleistet. Da durch die eingefligten Neubauten vorhandene
Stellplatze entfallen, sind zur ausreichenden Stellplatzversorgung des Bestandes weitere
Stellplatze auf den Grundstlckflachen méglich. Sie durfen allerdings nicht in den markan-
ten Grinrdumen hergestellt werden. Dort sollen auch weiterhin Spiel- und Aufenthalts-
maoglichkeiten sein. Die Neubauten haben ihre Stellplatze in Tiefgaragen.
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Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept (ohne Mafstab)
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14.

14.1

Begriindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird als hauptsachliche Art der baulichen Nutzung ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Dieses wird aufgrund unterschiedlicher Festsetzungen
zum MaB und teilweise auch der Art der baulichen Nutzung in einzelne Bereiche mit den
Benennungen WA 1 bis WA 14 gegliedert.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 bis WA 6 und WA 8 bis WA 14

Gegenlber dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO werden in diesen Baugebieten Modi-
fizierungen vorgenommen.

Die allgemein zulassigen Nutzungen: ,der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sind unzulassig. Diese Festsetzung dient der Gliede-
rung des Plangebietes in Bezug auf die zur Versorgung des Plangebietes vorgesehenen
Einrichtungen.

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und WA 8 bis WA 14 wird entsprechend der vorge-
sehen Baustruktur der Schwerpunkt auf eine Wohnnutzung gelegt. Daher werden auch
die allgemein zulassigen nicht stérenden Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zuge-
lassen. Durch diese Festsetzung kann im Baugenehmigungsverfahren geprift werden, ob
der jeweilige Betrieb das Wohnen nicht stort.

Weiterhin werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen als unzulassig festgesetzt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden aufgrund der mit dieser Betriebsart ein-
hergehenden mdéglichen Stérungen der hauptsachlich vorgesehen Wohnnutzung ausge-
schlossen. Stérungen ergeben sich vor allem durch den KFZ-Verkehr (z.B. An- und Ab-
fahrt von Taxis zu jeder Tages- und Nachtzeit).

Gartenbaubetriebe erfordern i.d.R. eine groBe Betriebsflache. Dies entspricht nicht der
vorhandenen Bebauungs- und Grundstiicksstruktur.

Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen StraBe mit ausrei-
chendem Durchgangsverkehr. Diese Voraussetzung ist im Plangebiet nicht gegeben.
Auch sind Tankstellen hier nicht erwinscht, da aufgrund des erhéhten Kundenver-
kehrsaufkommens dieser Nutzung und der damit verbundenen Immissionen erhebliche
Nutzungsbeeintrachtigungen fir Wohnnutzungen die Folge wéren.

Allgemeines Wohngebiet WA 7

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sind im Wohngebiet WA 7 zulassig, um hier die Entstehung eines Versorgungsschwer-
punktes zu ermdglichen. Dies wird vor allem vor dem Hintergrund ermdglicht, da das Ge-
biet WA 7 relativ zentral innerhalb der Wohngebiete von Neurott liegt und im gesamten
Stadtteil die Nahversorgung als unzureichend zu beurteilen ist. Diese mangelhafte Ver-
sorgungssituation kann durch die Ansiedlung von Laden und Schank- und Speisewirt-
schaften in diesem Gebiet verbessert werden. Fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnut-
zungen wird hier eine gréBere Uberbaubare Flache ausgewiesen durch die eine ausrei-
chend groBe Flache in der Erdgeschosszone geschaffen werden kann.

In den weiteren Festsetzungen unterscheidet sich die Art der baulichen Nutzung nicht von
den Festsetzungen in den Wohngebieten WA 1 bis WA 6 und WA 8 bis WA 14.

Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente

Die Stadt Langen hat am 25.10.2007 ein Einzelhandels-Zentrenkonzept beschlossen, das
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist. GemaBn des Einzelhan-
dels-Zentrenkonzeptes sollen der zentrale Versorgungsbereich und die drei Nahversor-
gungszentren durch Festsetzungen zur Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von innenstadt-
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und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den Bebauungsplanen der Stadt Langen
erhalten bzw. weiter entwickelt werden.

Daher werden im gréBten Teil des Plangebietes die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden ausgeschlossen. Somit ist in diesen Bereichen keine Grundlage fiir die Zu-
lassung von Einzelhandelsnutzungen gegeben. Im Gebiet WA 7 sind Einzelhandelsnut-
zungen in Form von Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, jedoch zulassig, um
hier Nahversorgungsangebote zu schaffen. Daher werden flr dieses Baugebiet ergan-
zende Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen.

Im Gebiet WA 7 sind Einzelhandelsbetriebe mit den innenstadtrelevanten Sortimenten
unzulassig, die das Angebot der Innenstadt als zentralen Versorgungsbereich auszeich-
nen. ,Kennzeichnend flr innenstadtrelevante Branchen und Bedarfsbereiche ist insbe-
sondere ihre Uber die tagliche Bedarfsdeckung hinausgehende Versorgungsfunktion.*
(Einzelhandels-Zentrenkonzept flr die Stadt Langen - Untersuchungsbericht, 10.09.2007,
Seite 61) “Alle fir die Innenstadt wesentlichen Sortimentsbereiche haben ihren Schwer-
punkt in der Innenstadt. Dies stellt eine wesentliche Starke des Einzelhandelsstandortes
Langen dar.” (Einzelhandels-Zentrenkonzept flr die Stadt Langen - Untersuchungsbe-
richt, 10.09.2007, Seite 16)

Mit dem Ausschluss von innenstadtrelevanten Branchen im Geltungsbereich ist eine
raumliche Zuordnung verbunden, die dazu flhrt, dass sich entsprechende Einzelhandels-
betriebe zur Stéarkung des zentralen Versorgungsbereiches kiinftig in der Innenstadt an-
siedeln.

14.2 Flache fiir Gemeinbedarf — Kindertagesstatte

Im Norden des Plangebietes wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstéatte” festgesetzt.

Diese Flache dient der Unterbringung einer Kindertageseinrichtung, die als Erganzung zu
der Einrichtung VoltastraBe vorgesehen ist.

15. Bedingte Zulassigkeit von festgesetzten baulichen Nutzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Solange die BHKW-Heizzentrale nérdlich der geplanten Versickerungsmulde ,1“ noch in
Betrieb ist, verlaufen quer durch die geplante Mulde Wasser-, Strom- und Warmeleitun-
gen.

Deshalb wird im Bebauungsplan mit aufschiebender Bedingung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB festgesetzt, dass die Herstellung der Retentionsmulde innerhalb der Flache fir die
fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ,,1“ solange unzulassig ist, bis
das bestehende Blockheizkraftwerk auBer Betrieb genommen wurde und damit die im Bereich
der Retentionsmulde befindlichen Leitungen zurlickgebaut werden kénnen.

Entsprechend sind Gebaude im Gebiet WA 1 und innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf
~Kindertagesstatte“ unzulassig, bis diese geplante Retentionsmulde funktionsfahig hergestellt
ist.

15.1 MaB der baulichen Nutzung

15.1.1 Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Grundflaichenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) differenziert nach dem jeweiligen Standort und der vorgesehe-
nen Nutzungsdichte festgesetzt.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden je nach GrundstiicksgréBen GRZ von
0,25 oder 0,3 festgesetzt. Diese Festsetzungen sichern zusammen mit den festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen den aufgelockerten Charakter der Bebauung und die
bestehenden Freibereiche.
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15.1.2

Fir die neu zu errichtenden Geb&ude in den Gebieten WA 3, WA 5, WA 9 und WA 11
werden GRZ von 0,4 festgesetzt, da diese Gebiete eine etwas geringere Freiflache in der
direkten Umgebung aufweisen und daher eine dichtere Bebauung zur Schaffung von
Nachverdichtungsméglichkeiten notwendig ist.

Eine dichtere Bebauung mit einer GRZ von 0,4 wird auch im Bereich der Doppel- und
Reihenhauser (WA 1, WA 13 und WA 14) sowie flr die Flache fir den Gemeinbedarf
,Kindertagesstéatte” festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird jeweils entsprechend der zuldssigen GRZ und An-
zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Uberschreitung der zuldassigen Grundflache

GemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundfla-
chen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 % Uberschritten werden.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 in den Gebieten WA 3, WA 5,
WA 7, WA 9, WA 11 und WA 14 ergibt sich nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zunéchst, dass
eine zuldssige Grundflache von 0,6 nicht Uberschritten werden darf und somit 40 % der
Grundstticksflachen unversiegelt bleiben missen.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 im Baugebiet WA 8 darf eine zu-
l&ssige Grundflache von 0,45 nicht Uberschritten werden und somit missen 55 % der Grund-
stiicksflachen unversiegelt bleiben

In diesen Bereichen des Plangebietes ist es aufgrund der festgesetzten GRZ voraussicht-
lich nicht méglich, die notwendigen Stellplatzflachen mit Zufahrten und Nebenanlagen un-
terzubringen. Daher wird fir die Baugebiete WA 3, WA 5, WA 7, WA 9, WA 11 und WA 14
festgesetzt, dass eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,7 durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche An-
lagen unterhalb der Geléandeoberflache zulassig ist. Somit ist gewahrleistet, dass 30 %
des Grundstlcks unversiegelt bleiben.

Im Baugebiet WA 8 wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die o.g.
Grundflachen bis zu einer GRZ von 0,5 zugelassen. Somit ist gewahrleistet, dass 50 % des
Grundsticks unversiegelt bleibt.

Eine Einhaltung der nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgeschriebenen zulassigen
Grundflache wirde vor allem fir die Wohngebiete WA 3, WA 5, WA 9, WA 11 und WA 14
eine Erschwerung der Nutzung bedeuten, da die in diesen Bereichen entstehenden
Grundsticke im Gegensatz zu den angrenzenden Grundstiicken nur eine geringe GrdBe
aufweisen. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung mussen allerdings solche
Nachverdichtungspotenziale auch genutzt werden.

Das Baugebiet WA 7 weist zwar ein gréBeres Grundstiick auf, allerdings ist in diesem Be-
reich die Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung zur Sicherung der Nahversorgung mdg-
lich. Falls eine solche Ansiedlung erfolgt, werden zu diesem Zweck zusatzliche Stellplatze
bendtigt. Um die Ansiedlung einer Einzelhandelsnutzung zu ermdglichen, muss daher
auch in diesem Baugebiet die Uberschreitung der Grundflache aus § 19 Abs. 4 BauNVO
zugelassen werden.

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren ist festgesetzt, dass die be-
festigten nicht (berdachten Grundstlcksflachen (Wege, nicht Gberdachte Stellplatze etc.)
wasserdurchlassig auszufiihren sind. Daher hat diese Uberschreitung nur geringflgige
Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens.

Weiterhin verbleiben durch die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
gesamten Plangebiet zusammenhangende Grinstrukturen, die auch einen Ausgleich flr
eine héhere Uberbauung dieser Grundstiicke darstellen.
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15.1.3

15.1.4

15.1.5

15.1.6

Trotz der Uberschreitung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Die ausreichende Belichtung, Besonnung und Beltftung
der Bebauung ist gewahrleistet. Die Bedirfnisse des Verkehrs sind unter Beachtung einer fla-
chensparenden ErschlieBung befriedigt.

Flachenanteile von Gemeinschaftsanlagen

Im Baugebiet ist die Stellplatzpflicht teilweise auf dem eigenen Grundstuck, teilweise aber
auch innerhalb einer Gemeinschaftsanlage auBerhalb des Baugrundstlickes nachzuweisen.

Die Gemeinschaftsanlage ist in vieler Hinsicht den Einstellplatzen oder -garagen auf den
Grundstticken vorzuziehen. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Flachenanteile der
Gemeinschaftsanlagen dem Baugrundstlick zugerechnet werden darfen. Diese Anteile wer-
den damit faktisch ein Teil des Baugrundstlckes.

Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen

AuBerdem wird festgesetzt, dass Flachen von Stellplatzen und Garagen, wenn sie innerhalb
eines Vollgeschosses untergebracht sind, bei der Ermittlung der Geschossflache unbertick-
sichtigt bleiben kénnen, um so diese Garagenstandorte nicht gegeniber denjenigen zu
benachteiligen, die den Stellplatz freistehend unterbringen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der vorhandenen Baustruktur und ent-
sprechend den Entwicklungsvorstellungen des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt.

In den Gebieten WA 1, WA 13 und WA 14 wird die Anzahl der Vollgeschosse mit zwin-
gend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung dient vor allem fur die zu er-
richtenden Doppel- und Reihenh&user der Sicherung einer gleichen Héhe und damit der
Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes. Die Geb&aude im Gebiet WA 13 pra-
gen zusammen mit den gegenlberliegenden Geb&uden im WA 14 den StraBenraum der
dort neu vorgesehenen PlanstraBe. Die festgesetzte Zweigeschossigkeit entspricht auch
den Vollgeschossen der nérdlich angrenzenden Bebauung.

In den Baugebieten WA 2 bis WA 12 wird die Anzahl der Vollgeschosse Uberwiegend mit
zwingend drei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung dient der Erhaltung des
bisherigen Erscheinungsbildes der Siedlung mit dreigeschossigen Gebauden und sichert
die Integration des neu vorgesehenen Gebdudes an der Biegung der SteubenstrafBe.
Weiterhin wird dadurch sichergestellt, dass sich die Anbauten in den Wohngebieten
WA 2 und WA 4 an die Geschossigkeit der vorhandenen Gebaude anpassen und damit
ein zumindest &hnlich hoher Baukdrper entsteht.

In den rickwartigen Bereichen der Wohngebiete WA 4, WA 8 und WA 10 wird die Anzahl
der Vollgeschosse nur als HéchstmaB festgesetzt. Dabei handelt es sich um Bereiche,
die Gebaude am 6stlichen oder westlichen Rand des Plangebietes betreffen. Diese Ge-
b&ude sind fir den StraBenraum der SteubenstraBe und damit auch fur das stadtebauli-
che Erscheinungsbild nicht dominierend. Die Obergrenze von zwei Vollgeschossen wird
festgesetzt, da die Gebdude am Westrand des Plangebietes nahe am angrenzenden
Waldrand liegen und so ein Ubergang zum umgebenden Wald geschaffen wird. Die
zweigeschossigen Gebaude weisen eine geringere Hohe als die Bdume im angrenzen-
den Wald auf und ermdglichen somit eine Wahrnehmung des angrenzenden Waldes
auch aus etwas gréBerer Entfernung.

Hohe baulicher Anlagen

Da allein durch die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse die H6henent-
wicklung der Gebaude nicht abschlieBend geregelt ist, werden erganzend Festsetzungen
zur Gebaudehdhe getroffen. Diese Festsetzungen werden getroffen, um sicherzustellen,
dass sich die Baukérper harmonisch in die Umgebung einfigen. Die zuldssigen Héhen
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wurden so gewahlt, dass eine Nutzung des Dachgeschosses fur Wohnzwecke mdglich ist.
Dabei werden je nach zulédssiger Anzahl von Vollgeschossen differenzierte Festsetzun-
gen getroffen.

Hoéhenbezugspunkt

Als Héhenbezugspunkt fir die Festsetzung zur H6he baulicher Anlagen wird festgelegt,
dass jeweils die Oberkante der ErschlieBungsstraBe (Endausbau, Mitte der Fahrbahn),
welche dem Geb&ude am néchsten liegt, zu nehmen ist.

15.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden entsprechend dem vorhandenen Gebéau-
debestand und dem stadtebaulichen Konzept festgesetzt. Im Bereich der bestehenden
Gebaude werden groBziigige Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, die eine Er-
weiterung der Bebauung ermdglichen.

Zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nur Baugrenzen verwen-
det, die zu allen Grundstiicksgrenzen einen Abstand einhalten. Auch zueinander halten
die Uberbaubaren Flachen einen Abstand ein.

Da es seit einigen Jahren die gesetzliche Regelung zur Einhaltung eines festen Abstan-
des zu Waldern nicht mehr gibt, wird von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen auch
kein fester Abstand zu den angrenzenden Waldflachen eingehalten. Die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen halten den auch bisher eingehaltenen Waldabstand auch weiterhin
ein. Geb&ude ricken nicht ndher an den Wald heran als die Bestandsgebaude.

15.3 Bauweise

Die Bauweise wird differenziert entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und der vor-
handenen Baustruktur festgesetzt. Im gréBten Teil des Plangebietes dominiert die offene
Bauweise, wobei im Norden des Plangebietes in WA 1 nur Doppelhauser und in WA 13
nur Hausgruppen zuldssig sind.

Im Gebiet WA 14 sind die Einzelhduser gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO an der nordwestlichen
Grundstlicksgrenze ohne Abstandsflache geplant, so dass hier eine abweichende Bauweise
festgesetzt wird, die dies ermdglicht.

Bei den Baugebieten WA 2, WA 4, WA 6, WA 8, WA 10 und WA 12 wird eine abweichende
Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt, da die bereits vorhandenen Ge-
baude eine Lange von Uber 50,00 m aufweisen.

Da die offene Bauweise auf eine maximale Lange der Bebauung von 50,00 m begrenzt
ist, muss eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Die abweichende Bauweise
wird in diesem Fall durch die Einhaltung der notwendigen Abstédnde zu den Grundstiicks-
grenzen und einer Lange der Bebauung von mehr als 50,00 m definiert.

15.4 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung baulicher Anlagen wird festgesetzt, um die bauliche Gestaltung die zu einem
geschlossenen stadtebaulichen Erscheinungsbild der gesamten Siedlung beitragt auch
weiterhin zu erhalten.

15.5 Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im Plangebiet wird eingeschrankt, um die
Freihaltung der zusammenh&ngenden Grinstrukturen im Bereich der Hauptgarten bzw.
der Grunbereiche zwischen den Zeilenbauten von diesen Anlagen zu gewahrleisten. Wei-
terhin wird durch die Festsetzung von Flachen fir Stellplatze die stéddtebauliche Gestalt
innerhalb des Plangebietes gesteuert.
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15.6

15.7

Lage der Garagen, Carports und Stellplatze

Wenn keine zeichnerischen Regelungen zu Stellplatzen und Garagen flr die Grundstlicke ge-
troffen werden, sind diese auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, in der nach der
Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl unter Beachtung der Hessischen Bauordnung (HBO), zu-
l&ssig. Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie ohnehin zugelassen.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen als
auch innerhalb der mit ,St“ gekennzeichneten Flachen zuléssig.

Innerhalb der mit ,St* gekennzeichneten Flache im Gebiet WA 14 sind zusétzlich Uberdachte
Stellplatze und Carports zulassig. Ein Carport im Sinne der Festsetzung ist eine Garage des-
sen Seitenwande und Zufahrt offen ist (Uberdachter Stellplatz).

Gemeinschaftsstellplatze

Die vorhandenen Stellplatzflachen an den ErschlieBungsstraBen und zuséatzlich notwendige
Stellplatze fur die Geschosswohnungsbauten werden als Gemeinschaftsstellplatze festge-
setzt, in denen nur Stellplatze zulédssig sind. Da Carports und geschlossene Garagenfronten
im Plangebiet ein stadtebaulich wenig befriedigendes Bild ergeben, sind sie hier ausgeschlos-
sen.

Es wird klargestellt, dass die gemeinschaftlichen Stellplatze der Erflllung der Stellplatzver-
pflichtung von Wohngeb&uden in den Gebieten WA 2, WA 4, WA 6, WA 8, WA 10 und WA
12, die sich aus der 6rtlichen Bauvorschrift Uber die Herstellung erforderlicher Stellplatze
(Stellplatzsatzung der Stadt Langen) ergibt, dienen. Die Gemeinschaftsstellplatze sind des-
halb bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugeordnet und werden mit demselben
Index-Buchstaben z.B. ,a“ gekennzeichnet.

Dartiber hinaus sind erforderliche Stellplatze zur Erfullung der Stellplatzpflicht innerhalb der
Uberbaubaren und der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Da die Lage der Stellplatzflachen nicht genau definiert werden kann, wird festgesetzt, dass
von der festgesetzten Lage der Gemeinschafts-Stellplatzflachen um bis zu 5 m zu allen Seiten
abgewichen werden kann.

Tiefgaragen

Um Tiefgaragen fur die Neubauten zu ermdglichen, werden diese sowohl innerhalb, auch au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen - mit Ausnahme der Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

Fur die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden beziglich der Nebenanlagen keine
Festsetzungen zur Art und zur Gro6Be der Nebenanlagen getroffen, da durch § 19 Abs. 4
BauNVO bereits gewahrleistet ist, dass die Anzahl der Nebenanlagen bzw. die dafir in An-
spruch genommene Flachen begrenzt ist.

StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die StraBenverkehrsflachen werden im Bereich der SteubenstraBe entsprechend der be-
stehenden Situation festgesetzt. Die SteubenstraBe bildet auch weiterhin die Haupter-
schlieBung. Fur die ErschlieBung der einzelnen Wohngebaude werden Bereiche in An-
spruch genommen, die derzeit schon durch ErschlieBungsflachen gepragt sind.

Am Ende des Wendehammers der PlanstraBe zwischen den Gebieten WA 13 und WA 14
wird eine kleine offentliche Parkflache z.B. fiir Besucher als ,Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung“ festgesetzt.
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15.8

15.8.1

15.8.2

15.9

15.10

Flache fir Versorgungsanlagen

Blockheizkraftwerk

Das bestehende Blockheizkraftwerk soll in den kommenden Jahren stillgelegt und durch
ein neues an der SteubenstraBe ersetzt werden. Der bestehende Standort wird durch ei-
ne Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” Uberplant.

Zur Sicherung eines Standortes des BHKW, wird in der Planzeichnung des Bebauungs-
planes eine Flache fir Versorgungsanlagen vorgesehen.

Transformatorenstation

Durch die Nachverdichtung im Plangebiet wird das bestehende Niederspannungsnetz
Uberlastet. Der zu erwartende Leistungszuwachs bedeutet auch eine VergréBerung bzw.
Erneuerung der vorhandenen Transformatorenstation. Zu diesem Zeck wird in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes an dem Standort der bisherigen Transformatorenstation
eine Flache fir Versorgungsanlagen vorgesehen. Die Stadtwerke Langen beabsichtigen,
2014/2015 die Trafostation durch eine neue Anlage zu ersetzen.

Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zum Ausgleich der zusatzlichen Belastung der Mischwasserkanalisation durch das
Schmutzwasser der Neubebauung werden Teile der Dachflachen von der Kanalisation
abgehangt und das anfallende Niederschlagswasser drei Retentionsmulden zugeflhrt.
Die drei naturnah ausgeformten Mulden sind im Norden zwischen den bestehenden Ge-
bauden SteubenstraBe 190/192/194 und der geplanten Reihenhausbebauung, zwischen
geplanter Gemeinbedarfsflache und der Wohnbebauung sowie entlang der siidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze am Waldrand geplant.

Diese Mulden werden als Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser festgesetzt.

Es wird festgesetzt, dass das im Gebiet WA 7 das gesamte auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser und im Gebiet WA 6 das auf den nach Sudwesten geneigten Dachfla-
chen der SteubenstraBe 166 anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und in die festge-
setzte Flache fir Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ,2“ zur teilweisen
Versickerung einzuleiten ist.

AuBerdem ist in den Gebieten WA 13 und WA 14 das gesamte auf den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser sowie im Gebiet WA 12, das auf den nach Nordosten geneigten
Dachflachen anfallende Niederschlagswasser, zu sammeln und in die festgesetzte Flache flr
Ruackhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser ,3“ zur teilweisen Versickerung ein-
zuleiten.

Es wird festgesetzt, dass die Retentionsmulden als begriinte Retentionsmulden herzustellen
und dauerhaft zu erhalten sind. Die Ausbildung als begrinte Mulde (bspw. in Form einer
Grunlandeinsaat oder des Einbaus von Grasermatten) wirkt sich positiv auf Natur und
Landschaft aus. Die Ausformung der Mulden erlaubt eine eingeschrankte Versickerung
bis die zeitverzégerte Einspeisung des gesammelten Wasser in das Kanalisationsnetz er-
folgt. Gleichzeitig fligen sich die begriinten Mulden in die Grundstiicksfreiflachen ein. Zu-
dem bieten die wechselfeuchten Bereiche einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen.

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

Oberflachenbefestigung

Aus der Zielsetzung heraus, den Anteil an versiegelten Flachen mdoglichst gering zu hal-
ten, werden Vorgaben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Vollstandige Versiegelung
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fihrt zum Aufheizen von Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Ruick-
strahlung, erhéhtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.

Daher sind befestigte, nicht Uberdachte Flachen der Baugrundstiicke und private Stell-
platze, so weit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegen stehen, als teilversiegelte
Flachen anzulegen (z.B.: Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen).

15.11 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

15.11.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der unbebauten und nicht als Stellplatze oder Zufahrten genutzten Flachen
als Grunanlagen wird festgesetzt, dass diese Flachen zu begriinen sind. Durch begriinte
Freiflachen wird das stédtebauliche Erscheinungsbild sowie die Bedeutung des Gebietes
fir den Naturhaushalt erhalten und verbessert.

Die Vorgabe zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache einschlieBlich der an-
teiligen Geholzflachen auf 10 % bzw. 15 % ist vorgesehen, um eine Qualitatserhaltung und
—verbesserung an gartnerisch gestalteten Flachen und damit ein mdglichst hohes Griin-
volumen sicherzustellen und gleichzeitig den groBflachigen Erhalt der bestehenden Grin-
flachen einschlieBlich Baumbestand zu sichern. Aufgrund der Lage am Stadtrand und der
bereits bestehenden Grlnstrukturen mit alterem Baumbestand ist dies von besonderer Be-
deutung. Die beiden unterschiedlichen Flachenanteile ergeben sich aufgrund unterschiedli-
cher Ausnutzungszahlen, wobei der geringere Gehdlzflachenanteil fir Grundstiicke mit gerin-
gem Freiflachenanteil gewahlt wird, um deren Nutzbarkeit nicht GbermaBig einzuschranken.

Um die Bepflanzungen sicherzustellen, sind Garagen, Stellplatze und Zufahrten innerhalb die-
ser Flachen nicht zuldssig. Nebenanlagen z.B. Spielflachen und auch vorhandene unterirdi-
sche Anlagen sind innerhalb dieser Flachen zulassig.

15.11.2 Stellplatzbegriinung

Die MaBnahme dient vorwiegend der Eingrinung und Beschattung der Stellplatzanlagen. Die
Vorgaben zu Baumscheiben, durchwurzelbarem Raum und Pflanzqualitaten erganzen die
Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Langen. Mit der Begriinung werden Beeintrachti-
gungen durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr minimiert sowie eine gestalterische Einbin-
dung der Stellplatzanlagen sichergestellt. Gleichzeitig tragt die Begriinung von Stellplatzen zur
Sicherung bzw. Erhéhung des Griinvolumens bei.

15.11.3 Begriinung von Tiefgaragen

Die festgesetzte Tiefgaragenbegrinung tragt mit den Gbrigen Begriinungen dazu bei, dem
Plangebiet einen gut durchgriinten Charakter zu geben.

Mit der Festsetzung von Mindestschichtdicken (Vegetations- und Dranschicht) fir Baum- und
Strauchpflanzungen werden die Voraussetzungen geschaffen, die mit einer Tiefgarage unter-
bauten Grundsticksflachen in die Vegetationsflachen einzubeziehen und mit einer 6kologisch
und gestalterisch wirksamen Vegetation zu bepflanzen.

15.11.4 Erhaltung von Baumen

In der Planzeichnung werden fir das Plangebiet pragende und aufgrund der landschafts-
planerischen Einschatzung erhaltenswerte Baume zur Erhaltung festgesetzt.

Die Erhaltung von Einzelbdumen und Baumgruppen tragt v.a. zu einer positiven Stadt-
gestaltung und der Durchgrinung des Wohngebiets sowie dem Erhalt des park&hnlichen
Charakters bei. Darlber hinaus bleiben Funktionen im Naturhaushalt wie v.a. positive
Wirkung auf das Kleinklima (Minderung der durch die Neuversiegelung bewirkten zusatz-
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16.

16.1

16.2

lichen Aufheizung, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung von versiegelten Fla-
chen) und den Wasserhaushalt erflllt, die bei groBen Baumen in besonderem MaBe zum
Tragen kommen. Zudem besitzen insbesondere die alteren heimischen Baume eine be-
sondere Bedeutung fur die Tierwelt. Mit dem weitgehenden Erhalt des Baumbestandes
werden die Lebensstéatten fir die heute im Gebiet vorkommenden Tierarten auch weiter-
hin erhalten.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen und -neigungen

Die Dachformen und -neigungen werden innerhalb des Plangebietes differenziert festge-
setzt.

Geneigte Décher in der Form von Sattelddchern werden in den Bereichen festgesetzt in
denen diese Dachform bereits vorhanden ist (WA 2, WA 4 bis WA 6, WA 8, WA 10 und
WA 12). Dadurch wird die bestehende gestalterische Geschlossenheit der vorhandenen
Bebauung auch zukunftig gesichert. Fir Anbauten in diesen Bereichen wird festgesetzt,
dass diese die vorhandene Dachform aufnehmen missen oder mit einem Flachdach
ausgestattet werden mussen. Bei der Aufnahme der vorhandenen Dachform wird der An-
bau in die vorhandene Baustruktur integriert. Entscheidet sich der Bauherr fir die Aus-
stattung mit einem Flachdach, so ist anhand der Formensprache des entstehenden Ge-
baudes klar abzulesen, dass es sich um einen Neubau handelt und die Geschlossenheit
der Gestaltung der Siedlung wird nicht beeintrachtigt.

Die im Plangebiet vorgesehen Neubauten sollen sich anhand der Dachform stadtebaulich
von der vorhandenen, geschlossen gestalteten Bebauung der ehemaligen amerikani-
schen Wohnsiedlung abheben, um das Hinzufigen zu verdeutlichen. Durch die Errich-
tung von Gebauden mit einem Staffelgeschoss mit Flachdach kénnen in den Dachge-
schossen voll nutzbare Wohnraume entstehen. Daher wird fur die Neubauten die Errich-
tung mit einem Flachdach oder einem flach geneigten Dach bis 5° vorgeben.

Durch das Zusammenspiel der Festsetzungen zur Dachform wird die einheitliche Gestal-
tung der bestehenden Geb&ude beibehalten und damit auch die von diesen Gebaude ge-
pragte gestalterische Geschlossenheit aufrecht erhalten, wahrend in den dafiir ausge-
wahlten Bereichen neue Baukdrper entstehen, die sich deutliche von diesen Geb&uden
abheben und damit die Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes verdeutlichen.

Dachaufbauten, Dachein- und Dachausschnitte

Die Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden so festgesetzt, dass sie sich in Bezug
auf die Dachflache unterordnen.

Trotz einer Unterordnung der Dachaufbauten sollen in den Dachrdumen auch zeitgema-
Be Wohnungen entstehen kdnnen. Daher wird durch die Festsetzungen zur Gestalt der
Dacher ein Ausbau das Daches nicht unnétig erschwert. Dennoch muss gewahrleistet
sein, dass sowohl Dachaufbauten als auch Dacheinschnitte die Form des Daches nicht
unterbrechen bzw. beeintrachtigen. Die Dachflache soll als solche markant erkennbar
sein.

2310_2010_Begriindung_SB WS Stand: 22.08.2013



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 ,Ehemalige Housing Area Neurott" Seite 26

in. min.
1,0 1,0

X + y=2/3 Lange darunterliegender
AuBRenwand

Abbildung 6: Skizze zu Dachaufbauten (ohne MaBstab)

16.3 Staffelgeschosse

Aus gestalterischen Griinden wird bei den Neubauten und Anbauten an bestehende Gebaude
festgesetzt, dass das oberste Geschoss zwingend als Staffelgeschoss auszubilden ist.

16.3.1 Einfriedungen

Auch mit den gestalterischen Regelungen zu den Einfriedungen wird angestrebt, das beson-
dere Erscheinungsbild des Plangebietes zu sichern. Ziel der Gestaltvorgabe ist, die Vorgar-
tenzonen insgesamt als offenen begriinten Bereich zu erhalten.

Wenn Einfriedungen angelegt werden, gelten folgende Regelungen:

Entlang der Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind deshalb nur Hecken bis zu einer
Héhe von 1,20 m zuldssig. Entlang den Gbrigen Grenzen sind Hecken und Strauchpflanzun-
gen mit ausschlieBlich standortgerechten und gebietstypischen Laubgehdlzen sowie Zaune
bis zu einer Hohe von 1,50 m, auch in Kombination, zulassig.

Die Héhenbeschrankung der Einfriedungen erhélt ein MindestmaB an Offenheit und férdert
damit die Sicherheit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphére.

16.4 Milltonnenabstellplatze

Durch die Festsetzung zur Gestaltung von Milltonnenabstellplatzen werden diese Anla-
gen den direkten Blicken entzogen. Dadurch tragen sie zum harmonischen Erschei-
nungsbild des Plangebietes bei. Die Sichtschutzanlagen sind zu begriinen, um sie in die
Grunflachen optisch zu integrieren.

16.4.1 Werbeanlagen

Da hier ein Wohngebiet geplant ist, sind nur wenige Regelungen zu Werbeanlagen erforder-
lich. Werbeanlagen sind nur im Zusammenhang mit Betrieben zuldssig, die in einem allge-
meinen Wohngebiet zulassig sind: z.B. L&dden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des téglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen. Fir diese Einrichtun-
gen wird zun&chst vorgegeben, dass Werbeanlagen nur am Ort der Leistung zulassig sind,
somit nur auf dem eigenen Grundstiick.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass Werbeanlagen auf den Dachflachen und Uber der Traufe
oder dem First nicht zulassig sind. Leuchtende und blinkende Werbung ist generell unzulas-

sig.
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Damit wird insgesamt angestrebt, dass Werbung im Plangebiet nur sehr dezent und reduziert
errichtet wird.

Begriindung der Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 BauGB

GemaB § 9 Abs. 5 BauGB sind Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrun-
gen gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Da das Vorha-
ben im raumlichen Geltungsbereich des ,Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried" liegt, sind schwankende Grundwasserstande zu beachten.

Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, wird die Bearbeitung der Eingriffsregelung in
den Umweltbericht (,Umweltbericht mit integriertem landschaftsplanerischen Fachbei-
trag“, Landschaftsarchitekten Goétte GmbH, Frankfurt am Main, Marz 2013) integriert.
Dieser wird daher als Umweltbericht mit integriertem landschaftsplanerischen Fachbeitrag
bezeichnet und bildet gemaB § 2a BauGB einen Teil der Begriindung des Bebauungspla-
nes. Der Umweltbericht ist Teil Il der Begrindung.

Flachenstatistik

Allgemeines Wohngebiet 63.611 m2 79,2%
StraBenverkehrsflache 10.914 m? 13,6 %
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 55m?2 0,1 %
Flache fir Gemeinbedarf (Kita) 3.839 m2 4,8 %
Flachen fir Versorgungsanlagen 196 m? 0,2 %
(BHKW und Trafo)

Flachen fir Versickerungsanlagen 1.680 m? 2,1 %
Geltungsbereich Bebauungsplan 80.295 m2 100 %

Umweltbericht

Zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht (,Umweltbericht mit integ-
riertem landschaftsplanerischen Fachbeitrag”, Landschaftsarchitekten Goétte GmbH,
Frankfurt am Main, Marz 2013) erstellt. Der Umweltbericht ist Teil || der Begrindung.

Kosten

Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes vorgesehene PlanstraBBe zwischen WA 13
und WA 14 soll vom Bautrager erstellt und von der Stadt Gbernommen werden.
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