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I BAULEITPLANUNG
1 Einflihrung
1.1 Anlass und Planerfordernis

Im Zusammenhang mit den zu erwartenden Schiler*innenzahlen in der Stadt Lan-
gen ist die Erweiterung des bestehenden Grundschul- und Betreuungsstandortes

Sonnenblumenschule erforderlich. Hierdurch ergibt sich die Erfordernis, einen Er-
weiterungsneubau vorzusehen. Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist daher, den

rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 22a entsprechend dem gewachsenen Bedarf an-
zupassen und die Erweiterung der Sonnenblumenschule planungsrechtlich abzusi-

chern.
Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 11.076 gm und beinhaltet das Flur-
stlick Nr. 287/2 in der Gemarkung Langen, Flur 2.

1.2

Er liegt auf der Ostseite der Hans-Kreiling-Allee und wird im Norden begrenzt von
der ZinkeysenstraBe. Er schlieBt das Schulgelédnde der Sonnenblumenschule, das
Schilerzentrum mit der Schulkinderbetreuung und das Sportzentrum Nord mit den
zugeordneten Stellplatzen ein. Im Norden, Osten und Siiden grenzt Wohnbebauung
an, im Siddwesten durch eine gemeinsame Zufahrt iber den Parkplatz des Sportge-

landes erschlossen, befindet sich das Jugendzentrum Langen.
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Abbildung 1: Ubersicht zur Lage im Stadtgebiet (rot umrandet, Quelle d. Plangrundlage:
Stadt Langen)
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2 Rechtsgrundlagen und Verfahren
2.1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird entsprechend den Anforderungen folgender Gesetze er-

stellt:

o Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. November
2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 8. August 2020

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.
November 2017

o Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20. Mai 2020, zuletzt gean-

dert durch Art. 7 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020

o 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts (PlanzV) vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedn-
dert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009, zuletzt geandert
durch Art. 290 der Verordnung vom 19. Juni 2020

o Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998, zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017

o Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 17. Mai 2013, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2020

o Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG) vom 20. Dezember 2010, zuletzt gedndert durch Art. 17 des Ge-
setzes vom 7. Mai 2020

o Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. Mai 2018, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 3. Juni 2020

o Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt gean-
dert durch Art. 11 des Gesetzes vom 4. September 2020
o Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016

o Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 7. Marz 2005, zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 7. Mai 2020

2.2 Verfahrensart & Verfahrensablauf

Der vorliegende Bebauungsplan dient als MaBnahme der Nachverdichtung gemaB
§13a BauGB der Innenentwicklung. Ein solcher Plan, der der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenent-
wicklung dient, kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Da der Bebauungsplan alle im § 13a BauGB genannten Kriterien fiir das beschleu-
nigte Verfahren erfillt, wurde dieses hier angewendet. Im beschleunigten Verfah-
ren wird gemaB § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der
Durchfihrung der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung, der Er-
arbeitung eines Umweltberichts sowie der zusammenfassenden Erklarung wurde
ebenfalls abgesehen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Langen am 25.06.2020 gefasst. Parallel wurde die Offentlichkeit in der Langener
Zeitung und auf der Homepage der Stadt Langen frihzeitig Uber die Ziele und
Zwecke der Planung unterrichtet.
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Die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 21.12.2020 bis
zum 29.01.2021. Die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte zeitgleich vom 21.12.2020 bis zum
05.02.2021.

Schwerpunkte der Stellungnahmen und Abwagungsiberlegungen zur 6ffentlichen
Auslegung waren Anregungen zum Natur- und Artenschutz, diese wurden durch
die Ubernahme entsprechender Festsetzungen beriicksichtigt, Anregungen zur
geplanten Entwdsserung/ Versickerung, diese wurden als Hinweise aufgenommen,
Anregungen zur ausreichenden Wasserversorgung, diesen konnte durch die
Stellungnahme der Stadtwerke Langen entsprochen werden, Anregungen zur Lage
im Wasserschutz-gebiet, hier wurden die Hinweise ergdénzt sowie kriminalpraven-
tive Empfehlungen zur Schulerweiterung, welche als Hinweise aufgenommen
wurden. Alle eingegangenen Anregungen und Hinweise zum B-Plan-Entwurf
(férmliche Offenlage) wurden geprift. Nach Auffassung des Magistrats sind in den
vorliegenden Abwdagungsvorschlagen die privaten und &ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bei der Bebauungsplanung sind die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die
Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Er-
messensentscheidungen zu berlicksichtigen. GemaB § 8 (2) BauGB sind Bebau-
ungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

MaBgebend flr das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stidhessen /
Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP
2010 enthalt in einem zusammengefassten Planwerk sowohl die
regionalplanerischen Festlegungen nach § 9 (4) Hessisches Landesplanungsgesetz
(HLPG) als auch die flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5
BauGB.

Das Plangebiet wird im RPS/RegFNP 2010 als "Flache fir den Gemeinbedarf, Be-
stand" dargestellt, s.a. nachfolgende Abbildung 2.

Abbildung 2: Ausschnitt aus
dem Regionalplan Sidhessen/
Regionaler Fldchennutzungs-
plan 2010 RPS/RegFNP 2010
mit Plangebiet (schwarz
umrandet, Quelle der
Plangrundlage: Regionalver-
sammlung Sldhessen,
Regionalverband
FrankfurtRheinMain)

Mit der vorgesehenen Festsetzung als "Flache fiir den Gemeinbedarf" wird der Be-
bauungsplan gemaB § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 22a "1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 im Bereich des Schulge-
landes nordlich der Nordlichen RingstraBBe".

Dieser Bebauungsplan wird durch die vorliegende Planung innerhalb des Geltungs-
bereichs in allen seinen Festsetzungen ersetzt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 22a mit Plangebiet
(rot umrandet, Quelle d. Plangrundlage: Stadt Langen)

3.3 Denkmalpflege

Im Plangebiet selbst und in der ndheren Umgebung sind keine denkmalgeschitzten
Anlagen vorhanden. Auf die Bestimmungen des § 20 Hessisches Denkmalschutzge-
setz zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmalern wird im Bebauungsplan
verwiesen.
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4.2

4.3

4.4

Bestandssituation
Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der bebauten Ortslage von Langen. Es wird
im Westen begrenzt von der Hans-Kreiling-Allee, im Norden von der Zinkeysen-
straBe, im Osten von der Wohnbebauung an der LutherstraBe und im Siiden von
der Wohnbebauung an der Nérdlichen RingstraBe und dem Jugendzentrum Langen.
Auf dem Grundstlick des Jugendzentrums befindet sich zudem ein Blockheizkraft-
werk, das von den Stadtwerken Langen betrieben wird.

Die Umgebung wird gepragt durch Wohnnutzung. Neben Hochhausern mit bis zu 16
Geschossen sind hier Geschosswohnungsbauten mit drei bis finf Vollgeschossen
sowie Einfamilien-Reihenhduser mit zwei Vollgeschossen plus Dachgeschoss zu fin-
den. Kommerzielle Infrastruktur ist weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren
Umgebung vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in einer leichten Hanglage, es steigt von Nordwesten

nach Siddosten um ca. 1,7 m an. Ein Tiefpunkt liegt dabei an der Einmindung der

ZinkeysenstraBe in die Hans-Kreiling-Allee mit 128,55 m . NN, ein Hochpunkt mit
ca. 130,23 m . NN an der Grenze zu den Grundstiicken der Hauser LutherstraBe

68 bzw. Nordliche Ringstralle 112.

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Im Westen an der Hans-Kreiling-Allee befindet
sich das Gebdude des Sportzentrums Nord, im Osten die Sonnenblumenschule und
im Suden das Schilerzentrum.

Das Sportzentrum beherbergt neben Sporthallen auch die entsprechenden Funkti-
onsraume und hat eine Gebaudehothe von ca. 11 m Uber Geldande. Die Sonnenblu-
menschule hat bis zu drei Geschosse und erreicht mit dem Pultdach eine Gebaude-
héhe von ca. 13 m. Das Schulerzentrum ist zweigeschossig errichtet worden und
dementsprechend deutlich niedriger.

Griin- und Freiflachenstruktur

Die Freiflachen im Plangebiet sind unterschiedlich strukturiert: AuBer stark befe-
stigten Stellplatz- und Hofflachen sind auch Bereiche mit wassergebundener oder
mit Rindenmulch belegter Decke sowie naturbelassene Flachen einschlieBlich eines
angelegten Teichs in unmittelbarer Nahe des bestehenden Schulgebdudes vorhan-
den.

Der vorhandene Baumbestand (insgesamt 45 Stlick) verleiht dem gesamten Gebiet
einen durchgriinten Charakter und tragt zu der hohen Aufenthaltsqualitat der Frei-
flachen bei. Eine gewisse Bedeutung flr das Ortsbild hat das baumbestandene Ein-
gangsrondell der Sonnenblumenschule im nérdlichen Bereich des Plangebiets, wel-
ches zur Zeit aber bereits durch die notwendige Feuerwehrzufahrt gequert wird.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist fir den KFZ-Verkehr Uber die Hans-Kreiling-Allee an das 6rtliche
und Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Der Hol- und Bringverkehr der Eltern
wird Gber die vorhandene gemeinsame Stellplatzanlage an der Hans-Kreiling-Allee
abgewickelt. Diese Stellplatzanlage steht auBer der Sonnenblumenschule auch fiur
das Sportzentrum und das Schilerzentrum zur Verfigung. Die Mehrfachnutzung
wird ermdéglicht durch die unterschiedlichen Betriebszeiten der Einrichtungen.

Im Zusammenhang mit der Schulnutzung ist die gesicherte fuBlaufige ErschlieBung
von Bedeutung. Von Westen uber die Hans-Kreiling-Allee ist eine sichere Querung
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4.5

4.6
4.6.1

4.6.2

4.6.3

4.6.4

durch die Bedarfsampel und Uber einen FuB-/Radweg gegeben. Aus Norden und
Siden binden die StraBen aus dem Wohngebiet an die ZinkeysenstraBe an.

Weiterhin bestehen zusatzlich FuB- und Radwegverbindungen zum sidlich angren-
zenden Jugendzentrum sowie zu den nordlich und 6stlich angrenzenden Wohnge-
bieten. Diese sind von Bedeutung, da es sich um eine Grundschule mit tiberwie-
gend fuBlaufigem Einzugsbereich handelt.

Direkt vor dem Sportzentrum befindet sich die Haltestelle "Sportzentrum Nord", so
dass durch Buslinien und das Anruf-Sammel-Taxi- (AST-)Angebot ein ausreichen-
der Anschluss an das lokale und regionale 6ffentliche Verkehrsnetz gegeben ist.

Eigentumsverhaltnisse

Das Flurstiick im Plangebiet befindet sich im Eigentum des Kreises Offenbach.

Umweltaspekte
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Natura 2000-Gebiete, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden.

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

Diese Angaben wurden in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder Heil-
quellenschutzgebiet. Auch befindet es sich nicht in einem Vorbehaltsgebiet flir den
Grundwasserschutz.

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Eine detaillierte Bestandserfassung des Plangebiets hinsichtlich der vorhandenen
Biotopstrukturen fand nicht statt. Es wurde aber wegen der vorhandenen Gebaude,
Geholzstrukturen und des Stillgewdssers (Teich) eine artenschutzrechtliche Priifung
veranlasst, s. nachfolgende Kap. I, Punkt 6.1, sowie Kap. III, Punkt 1.1, und in der
Anlage zur Begriindung.

Immissionen/Emissionen

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Immissionen im Plangebiet oder Emissionen
durch die Nutzungen im Plangebiet sind nicht bekannt.

Boden/Grundwasser/Altlasten

Im Altstandortkataster der Stadt Langen sind keine Altstandorte innerhalb des
Plangebietes verzeichnet. Ebenso sind der Stadt keine Hinweise auf Altlasten be-
kannt.
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5.2

5.3
5.3.1

5.3.2

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Die Sonnenblumenschule in Langen soll aufgrund der steigenden Schiiler*innen-
zahlen zu einer ganztagsfahigen 5-zligigen Grundschule von derzeit ca. 300 auf
500 Schiller*innen erweitert werden. Die schwierige, beengte Grundstiickssituati-
on, sowie die Einbeziehung der angrenzenden Stellplatzanlage des Schiilerzentrums
Nord und des Jugendzentrums erfordern eine komplexe Planung. In zwei Work-
shops trafen sich hierzu die Akteure des Kreises Offenbach, der Stadt Langen, so-
wie Vertretern der Schule, der Betreuung und der Eltern, des Jugendzentrums und
das Architekturbliro. Hierbei wurde eine bestmdgliche Gebaudeform und Positionie-
rung der Erweiterung erarbeitet. Im Ergebnis wurde sichtbar, dass neben dem Be-
standsbau ein Erweiterungsneubau erforderlich ist, der den Riickbau des Schii-
lerzentrums bedarf. Es wurde ein raumlich tragfédhiges Konzept entwickelt, das zu-
kinftigen Anforderungen an den Schul- und Betreuungsalltag gerecht wird und ei-
nen forderlichen Lern- und Lebensraum ermdoglicht.

Stadtebauliches Konzept

Der Erweiterungsneubau wird mit drei Geschossen im slidostlichen Grundstlicksbe-
reich positioniert. Dies macht den Rickbau des Schilerzentrums erforderlich, des-
sen Funktionsflachen im Zuge der Erweiterung in Bestandsgebdude und Neubau in-
tegriert werden.

Der Neubau besteht aus zwei polygonalen Baukérpern, die von einem zentralen Er-
schlieBungsbereich aus zuganglich sind. Durch die Gebaudeform und die Ndhe zum
Bestandsbau entsteht ein neues Gesamt-Ensemble, das sich gut in das Grundstick
und die vorhandenen Strukturen einfiigt und in dem alle Funktionen schnell er-
reichbar sind.

Verkehr
ErschlieBung

Der Zugang zum Neubau erfolgt von Norden her von der ZinkeysenstraBBe Gber den
Pausenhof. Die Anlieferung flir die Mensa erfolgt von der westlich liegenden Stell-
platzanlage am Sportzentrum. Durch die Blindelung der Zufahrten muss der Schul-
hof nicht in Anspruch genommen werden.

Der Elternverkehr kann nach wie vor Uber die Stellplatzanlage an der Hans-
Kreiling-Allee abgewickelt werden. Infolge des hauptsachlich fuBlaufigen Einzugsbe-
reichs der Schule wird davon ausgegangen, dass sich durch die vorliegende Pla-
nung in Bezug auf den Elternverkehr kein weiterer planungsrechtlicher Handlungs-
bedarf ergibt.

Grundsatzlich wird hier, wie an anderen Schulstandorten auch, die Abwicklung des
Verkehrs in den StoBzeiten ordnungspolizeilich begleitet.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatzanlage kann durch die Lage des Neubaus weitestgehend erhalten wer-
den und wird sowohl durch das Sportzentrum Nord als auch durch die Grundschule
genutzt. Um ausreichend Pausen-/ Freiflache zu gewahrleisten, wird ein Teil der
Stellplatzanlage und das Eingangsrondell der Sonnenblumenschule als Erweiterung
der Pausenflache genutzt.

Der zukinftige Stellplatzbedarf wurde geprift mit dem Ergebnis, dass durch die
mogliche Mehrfachnutzung der Stellplatze infolge zeitversetzter Bedarfe der Ein-
richtungen das Stellplatzangebot insgesamt ausreichend ist.
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5.3.3

5.4

5.4.1

5.4.2

5.4.3

5.4.4

Offentlicher Personennahverkehr

Die vorhandene Bus- und AST-Haltestelle "Sportzentrum Nord" kann weiterhin ge-
nutzt werden, so dass sich hierdurch kein Handlungsbedarf ergibt.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet sind Leitungen unterschiedlicher Versorgungstrager vorhanden. Vor
dem Beginn von BaumaBnahmen sind daher die erforderlichen SchutzmaBnahmen
mit den betroffenen Versorgungstragern abzustimmen.

Strom, Gas und Warme

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz.
Auch ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist méglich.

Flr die Versorgung der Liegenschaft mit Strom ist der Bau und Betrieb einer Trafo-
station erforderlich. Die Trafostation ist durch den Grundstiickseigentiimer in Ei-
genregie unter Berilicksichtigung der Anwendungsregel VDE-AR-N 4110 zu planen,
zu errichten, zu betreiben und wird an das 20 kV Mittelspannungsnetz der SWL an-
geschlossen. Die Planung sowie Ausbauvorgaben sind mit den Stadtwerken Langen
GmbH abzustimmen und werden durch diese freigegeben. Es gelten die Allgemei-
nen Bedingungen flir Anschliisse auBerhalb der Niederspannungsanschlussverord-
nung (NAV) der Stadtwerke Langen GmbH.

Trinkwasser/Loschwasser

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser erfolgt durch Anschluss an das beste-
hende Leitungsnetz.

Abwasser/Niederschlagswasser

Das Abwasser wird durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz entsorgt, die
Kapazitaten hierfiir sind auch bei einer Erweiterung der Schule ausreichend.

Bezliglich des auf den Dach- und Freiflachen anfallenden Niederschlagswassers wird
eine weitestgehende Verwertung bzw. Versickerung auf dem Grundstiick selbst an-
gestrebt.

Vom Fachplanungsbilro sind dazu zwei Varianten vorgeschlagen worden: Variante 1
ist eine Mulden-Rigolen-Versickerung, Variante 2 eine reine Rigolenversickerung.
Bei beiden Varianten wird ein Drosselabfluss von 0,75 |/s mit einberechnet, der bei
einem 30jahrigen Regenereignis noch in den o6ffentlichen Kanal in der Zinkeysen-
straBe einzuleiten ist. Nach Aussage der zustandigen Kommunalen Betriebe Langen
ist die Kapazitat dieses Kanals hierflir ausreichend.

Wegen der Lage in einem Wasserschutzgebiet ist in jedem Fall eine Vorreinigung
des Niederschlagswassers, z.B. durch eine Mulde, erforderlich.

Schonung der Grundwasservorkommen

Zur Schonung der Grundwasservorkommen wird eine Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass das auf dem Baugrundstlick anfallende Nieder-
schlagswasser zu verwerten bzw. zu versickern ist. Weiterhin wurden versicke-
rungsfahige Bodenbefestigungen sowie eine Dachbegriinung festgesetzt.

Weitere Fachplanungen und Gutachten
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6.1 Artenschutz

Unabhangig von dem durchgefiihrten Planverfahren sind die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) im Rahmen der Bau-
leitplanung zu beachten. Hierbei sind mdgliche Zugriffsverbote (Verbotstatbestan-
de) des § 44 (1) BNatSchG, bedingt durch die vorgesehene Planung, auszuschlie-
Ben.

Aus diesem Grund wurde eine artenschutzrechtliche Priifung erstellt, siehe Kap. III
Punkt 1.1 der Begrindung. Zusatzlich ist die artenschutzrechtliche Prifung dieser
Begriindung beigefligt. Soweit erforderlich, wurden die aus der Priifung resultieren-
den Ergebnisse als Festsetzungen bzw. Hinweise oder Empfehlungen in den Bebau-
ungsplan integriert.

6.2 Bodengutachten

Die Vorabergebnisse eines Bodengutachtens der Dr. HUG Geoconsult GmbH vom
21.08.2020 lauten u.a. wie folgt:

"Nach den Bohrergebnissen folgen unter ca 0 5 m bis 1 3 m dicken, klinstli-
chen Auffiillungen bis in Tiefen zwischen ca. 6,3 m und 6,5 m unter GOK Ter-
rassensande, z. T. mit bis zu 1 m dicken Lehmlagen. Darunter stehen bis zur
Endtiefe der Bohrungen in ca. 7 m unter jeweiligem Ansatzpunkt tertidre Tone
und Sande an.

Grundwasser wurde nach Bohrende in Tiefen von ca. 5,6 m bis 5,9 rn unter
Gelande angetroffen, befindet sich demnach in einer fiir BaumaBnahmen nicht
relevanten Tiefe."
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II

1.2

1.3

2.2

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Als Grundfldchenzahl wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Damit wird der zu erhal-
tende Gebdudebestand sowie die vorgesehene Erweiterung zzgl. einer Reservefla-
che planungsrechtlich abgesichert.

Diese GRZ darf durch befestigte Flachen bis zu einem MaB von 0,80 Uberschritten
werden, um die Anlage von Wegen und Stellplatzen sowie befestigten Spiel- und
Aufenthaltsbereichen zu ermdéglichen. Hierbei werden auch die Belange der Schul-
hofnutzung, Vorgaben zu barrierefreien Zugdngen etc. bericksichtigt.

Eine zusétzliche Uberschreitung bis zu insgesamt 0,85 ist méglich, wenn die tiber-
schreitenden Flachen wasserdurchlassig befestigt werden und damit eine gewisse
Umweltvertraglichkeit gesichert ist und bestimmte Bodenfunktionen erhalten wer-
den.

Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend dem bestehenden Schulgebaude und dem vorgesehenen Hochbau-
Konzept werden drei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen darf maximal 145,00 m G. NN betragen. Bei einer H6-
henlage des Gelandes zwischen 128,55 m und 130,23 m 4. NN bedeutet dies, dass
das Gebaude eine H6he von ca. 15-16 m oberhalb der Gelandeoberfldache erreichen
kann. Damit werden die vorgesehenen drei Vollgeschosse planungsrechtlich abgesi-
chert und die Gebdudehothe wird stadtebaulich vertraglich begrenzt. Fir evt. vor-
handene technische Aufbauten darf diese Hohe um 2 m Uberschritten werden,
wenn sie einen ausreichenden Abstand zur AuBenkante der Fassade einhalten und
damit nur sehr eingeschrankt stadtebaulich wirksam sind.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Abweichende Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die ein Gebaude mit einer Lange
von mehr als 50 m und seitlichem Grenzabstand ermdglicht. Damit wird dem Pla-
nungskonzept Rechnung getragen, das ein Gebdude mit mehr als 70 m Lange vor-
sieht.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache erfolgt durch Baugrenzen.
Diese stellen sicher, dass die Hauptgebaude zu den nérdlichen, 6stlichen und sudli-
chen Grundstlicksgrenzen einen Abstand von mindestens 5 m einhalten. Die Bau-
grenzen durfen nur durch Nebenanlagen wie z.B. Gerateschuppen, oder liberdachte
Aufenthalts-Freiflachen sowie baugenehmigungsfreie Vorhaben Uberschritten wer-
den. Damit wird dem geringen Platzangebot auf dem Grundstiick Rechnung getra-
gen, das eine flachensparende Unterbringung aller Nutzflachen erfordert.
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3 Flachen fiir Stellpliatze, Carports und Garagen

Am Sidrand des Plangebiets ist eine Flache fir Stellpldtze festgesetzt worden. Nur
in diesem Bereich sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die An-
lage von Flachen flir Stellplatze mdglich. Auf diese Weise wird vermieden, dass im
Bereich der Grundstlicksgrenzen, die direkt an die Freibereiche der benachbarten
Wohnbebauung angrenzen, Stellplatze entstehen kénnen.

Carports und Garagen dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
errichtet werden.

4 Flache fiir den Gemeinbedarf

Zuldssig sind nur Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen, die der Zweckbestim-
mung "Schule, Sportzentrum" entsprechen. Darin enthalten sind auch erforderliche
Nebenanlagen oder baugenehmigungsfreie Vorhaben, die dieser Zweckbestimmung
dienen. Damit wird die bestehende Nutzung einschlieBlich der vorgesehenen Erwei-
terung planungsrechtlich abgesichert.

5 Fiihrung von Versorgungsleitungen

Um Stérungen des Ortsbilds zu vermeiden, wird die unterirdische Flihrung von Ver-
sorgungsleitungen festgesetzt.

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

6.1 Artenschutz

Zur Erhaltung der Biodiversitat werden auf Basis eines Artenschutzrechtlichen Gut-
achtens die entsprechenden Festsetzungen getroffen, s. Kap. III, Punkt 1.1. Die
Erhaltung der biologischen Vielfalt dient der 6kologischen Funktionalitat der Erde
und damit ihrer dauerhaften Bewohnbarkeit und Stabilisierung als Lebensraum.

6.2 Oberflachenbefestigung

Die Festsetzung der wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung dient der mog-
lichst weitgehenden Erhaltung der natlrlichen Bodenfunktionen und Schonung der
Grundwasservorkommen. Davon ausgenommen sind barrierefreie ErschlieBungsfla-
chen, Ballsportflachen und Tiefgaragenzufahrten, da sonst die Funktionalitat der
Flachen nicht mit zumutbarem Aufwand gewahrleistet werden kann.

7 CEF-MaBnahme: Installation von Fledermauskasten

Im Plangebiet sind durch einige Hoéhlenbdaume Lebensraume von Fledermausen
vorhanden. Aus Grinden des Artenschutzes ist daher als vorlaufende MaBnahme
ein Ersatz dieser Lebensraume zu schaffen, bevor die Héhlenbaume gefallt werden.
Damit soll die Erhaltung dieser Art innerhalb des Plangebiets durch eine 6kologisch-
funktionale Kontinuitat ihrer Lebensstatte sichergestellt werden.

8 Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen
8.1 Baumpflanzungen

Die Festsetzung korrespondiert mit der zuldssigen Ausnutzung und dem Hochbau-
konzept. Sie sichert eine wirksame Mindestdurchgriinung des Plangebiets. Beste-
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8.2

hende Baume sollen nach Mdglichkeit erhalten werden, daher kénnen sie zahlen-
maBig auf die anzupflanzenden Baume angerechnet werden.

Dachbegriinung

Die festgesetzte Dachbegriinung sorgt flir eine gewisse 6kologische Wertigkeit der
Gebaude. Hierdurch wird Niederschlagswasser zurlickgehalten, was sich positiv auf
den Wasserhaushalt auswirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die Kombination von
Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben direkten MaB-
nahmen fir den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur ressourcenschonenden
Energiegewinnung geleistet wird.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Riickhaltung und Verwendung von Niederschlagswasser

Um das Niederschlagswasser soweit wie mdéglich im natirlichen Wasserkreislauf zu
belassen und das Kanalnetz zu schonen, wird festgesetzt, dass es zu verwenden
bzw. zu versickern ist.

Die Einleitung des Uberlaufwassers in das Kanalnetz ist zwar zuldssig, allerdings ist
wegen der hohen Auslastung des bestehenden Kanalnetzes eine Begrenzung der
abzuleitenden Menge erforderlich, s.a. Kap. I 5.4.3 der Begriindung.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Wasserschutzgebiet

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

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Artenschutz

Bodendenkmaler

Bodenverunreinigungen

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Lichtquellen
Versickerung von Niederschlagswasser
Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried
Versorgungsleitungen

Brandschutz

Stadtische Satzungen

DIN-Normen und weitere Regelungen
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III

1.1

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Umweltauswirkungen

Es werden keine umweltrelevanten Veranderungen durch die Bebauungsplanande-
rung prognostiziert. Die mit der Planung verbundenen Anderungen sind aus land-
schaftsplanerischer sowie umweltrechtlicher Sicht als unbedenklich und unerheblich
zu werten, weil sie im Wesentlichen lediglich eine Gber die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 22a hinausgehende bauliche Entwicklung ermdéglichen.

Tiere, biologische Vielfalt (Artenschutz)

Zur Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange wurde das Biiro flir Umwelt-
planung, Rimbach, mit einer artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt. Das Biro
kommt in seinem Bericht vom 06. September 2020 zum Thema Wirkfaktoren zu
folgenden Ergebnissen:

"Wirkfaktoren des Vorhabens

Die Stadt Langen plant die Erweiterung der bestehenden Grundschule mit-
samt der zugehoérigen Sportstatte. Hierzu soll der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 22a neu Uberplant werden. Bei Umsetzung des geplanten Vorhabens
sind durch die damit einhergehenden, vorhabensbedingten Wirkmechanismen
beeintrachtigende Wirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Vertreter der
lokalen Fauna und Flora nicht auszuschlieBen.

Geman § 44 (1) BNatSchaG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population ei-
ner Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
stéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu bescha-
digen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Bei der Beschreibung der unter diesen Aspekten relevanten Wirkungen ist im
vorliegenden Fall zwischen

> Anlagebedingten Wirkfaktoren,
> Baubedingten Wirkfaktoren und
> Betriebsbedingten Wirkfaktoren zu unterscheiden
Anlagebedingte Wirkfaktoren:

Fur die geplante Erweiterung der Sonnenblumenschule werden zunachst vor-
handene Biotopflachen unterschiedlichster Ausbildung - Gebaude, Stillgewas-
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ser, Gehdlzbesténde - in Anspruch genommen und daher der (potenziellen)
Nutzung durch entsprechend adaptierte Tierarten entzogen. Dadurch tritt im
Grundsatz ein unmittelbarer Habitatverlust ein. Weiterhin entstehen in Teilbe-
reichen, durch die geplante Umgestaltung, neue Habitattypen - bspw. im
Rahmen der Freiflachengestaltung - die zumindest flir einen Teil der Arten
weiterhin nutzbar bleiben, ggf. auch anderen - bisher nicht vorkommenden
Arten - neuen Lebensraum bieten (Habitatveranderung).

Durch den Habitatverlust sind besonders an Baumhd&hlenquartiere gebundene
Fledermausarten, gehdélzgebundene Vogelarten und Bodenbriiter sowie ggf.
auch Amphibien betroffen.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Alle baubedingten Eingriffe sind zeitlich begrenzt und auf die jeweilige Bauab-
schnittsphase beschrankt. Ihr Auftreten ist entsprechend ihrer Qualitat zum
Teil zeitlich entzerrt, tritt aber auch teilweise akkumulierend auf. Die bean-
spruchten Flachen kénnen nach der notwendigen Inanspruchnahme jedoch
wieder in den urspringlichen Zustand zurlickversetzt werden. Hierher zu stel-
len sind insbesondere:

Einrichtung von Baufeldern bzw. Baustellen,
Materiallager,

Gerdusch- und Staubemissionen,
Erschiitterungen,

Baustellenverkehr,

Gebdudeabriss,

Durchfiihrung der Gehdlzrodung,

Entfernen bzw. Aufbereiten des Fall- und Schnittgutes
Entfernung der Wurzelstocke,

Planierung des Baugrundes sowie

Pflanz- und Gestaltungsarbeiten.

VVVVVVVVYVVYV

Betriebsbedingte Wirkfaktoren:

Hierherzustellen sind stérokologische Belastungen durch die zuklinftigen Nut-
zer (visuelle Reize durch Bewegungen, Fahrzeugverkehr, Larm und Licht).

Da es sich im vorliegenden Fall lediglich um den Umbau eines bestehenden
Schulkomplexes und einer Sportstatte handelt, sind keine betriebsbedingten
Wirkmechanismen oder Wirkpfade anzunehmen, die Giber den status-quo hin-
ausgehen. Stoérokologische Belastungswirkungen sind daher flr die nachfol-
gende, artenschutzrechtliche Prifung irrelevant.”

Zusammenfassend kommt das Biro zu folgendem Ergebnis:
"Fazit

Aufgrund der vorhandenen Datenlage und der strukturellen Gebietsausstat-
tung ergab sich das Erfordernis fir eine Teilgruppe der Fledermause, flr 21
Vogelarten und fir den Springfrosch als Einzelart eine artenschutzrechtliche
Betrachtung durchzufthren. Fir die Teilgruppe der Fledermause und fir drei
Vogelarten mit einem in Hessen unglnstig-unzureichenden Erhaltungszustand
erfolgte dabei eine spezifische, formale Artenschutzprifung. Vorkommen von
Vogelarten mit einem landesweit unglnstig-schlechten Erhaltungszustand
sind aufgrund der standdrtlichen Gegebenheiten und insbesondere der bereits
aktuell hohen stoérdkologischen Belastungssituation, fur den Untersuchungs-
raum nicht zu erwarten.
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Notwendigkeit von Ausnahmen

Die von dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkpfade flihren bei Berlck-
sichtigung der formulierten MaBnahmen in keinem Fall zu einer erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigung des Vorkommens einer besonders und
streng geschiitzten europarechtlich relevanten Art. Die Anforderungen des §
44 (5) BNatSchG hinsichtlich der Wahrung der 6kologischen Funktion im
raumlichen Zusammenhang werden flir die betroffenen Arten zudem hinrei-
chend erflit.

Ausnahmeerfordernis

Es besteht flr keine nachgewiesene oder potenziell erwartbare Art ein Aus-
nahmeerfordernis.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Betrachtung der artenschutzrechtlichen
Belange aller vom Vorhaben (potenziell) betroffenen Arten zeigt, dass - bei
Berlcksichtigung entsprechender MaBnahmen - durch die entstehenden Be-
lastungswirkungen fir sie keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen.
Der geplanten Erweiterung der Grundschule in Langen kann daher aus fachli-
cher und artenschutzrechtlicher Sicht zugestimmt werden."

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen MaBnahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Weiterhin werden die Empfehlungen zur Erhéhung der biolo-
gischen Vielfalt im Plangebiet als Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen.

1.2 Pflanzen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen sowie zur Dachbegriinung
wird fir einen 6kologischen Mindeststandard im Plangebiet gesorgt. Erhebliche ne-
gative Auswirkungen werden damit weitgehend vermieden bzw. ausgeglichen.

1.3 Flache

Auswirkungen auf den Verbrauch von Freiraumflachen sind durch die vorliegende
Planung nicht zu erwarten. Hierbei werden die Kriterien der Deutschen Nachhaltig-
keitsstrategie 2016 berlicksichtigt, die Siedlungs-, Verkehrs- und Freiraumflachen
definiert. Freiraumflachen sind demnach land- und forstwirtschaftlich genutzte Fla&-
chen, Kultur- und Naturlandschaften sowie Erholungsraume. Da es sich bei dem
Plangebiet ausschlieBlich um Siedlungsflachen handelt, ist eine Inanspruchnahme
von Freiraumflachen nicht gegeben.

1.4 Boden

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan erhéht sich zwar die zulassige Boden-
versiegelung, da jedoch der Standort bereits stark anthropogen Uberpragt ist, ist
im Rahmen der Plananderung nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu rechnen. Die Festsetzung einer héheren GRZ ist als MaBnahme
der Innenentwicklung anzusehen und entspricht dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Fir bodenspezifische MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs auf den Boden ist auf
die jeweilige Baudurchfihrung zu verweisen. Zu beachten sind hierbei insbesondere
folgende in dem Leitfaden "Bodenschutz in der Bauleitplanung" (HMUELV 2011)
aufgefuhrten Aspekte und MaBnahmen:

. Erhalt und Schutz des Mutterbodens in der Bauphase (§ 202 BauGB),

" sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915 und 19731),
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1.5

1.6

1.7

1.8

. fachgerechter Umgang mit Bodenaushub und Verwertung des Bodenaushubs,

. Berlcksichtigung der Witterung beim Befahren der Béden,

. Beseitigung der Verdichtung im Unterboden nach Bauende, vor Eintrag des
Oberbodens,

. die Position der Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen im Bereich bereits

verdichteter bzw. versiegelter Boden sowie die Beteiligung des Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, De-
zernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, LessingstraBe 16-18, 65189
Wiesbaden, wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigun-
gen festgestellt werden.

Wasser

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der geplanten Zone III B des sich im Festset-
zungsverfahren befindlichen Wasserschutzgebiets fiir die Gewinnungsanlagen der
Infraserv. Ein besonderes Konfliktpotential fiir den Bebauungsplan resultiert daraus
jedoch nicht.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried, mit Datum vom 9. April 1999 festgestellt und verof-
fentlicht im Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21 / 1999 S. 1659" in der Fassung
vom 17. Juli 2006 veroffentlicht im Staatsanzeiger 31 / 2006 S. 1704, zu beachten.

Durch die Zunahme der Bodenversiegelung wird auch der Wasserkreislauf auf wei-
teren Flachen zumindest beeintrachtigt. Eine groBflachige Dachbegriinung oder
auch die Versickerung von Niederschlagswasser kann zur Minimierung dieses Ein-
griffs beitragen.

Um qualitative Beeintrachtigungen des Grundwassers durch die Versickerung aus-
zuschlieBen, wurde ein entsprechender Hinweis auf das maBgebliche Arbeitsblatt
DWA-A 138 und das Merkblatt DWA-M 153 in den Bebauungsplan aufgenommen.

Luft, Klima

Als Folge der Bebauungsplananderung ist keine Mehrbelastung der lufthygienischen
Situation anzunehmen.

Durch die Verdichtung im Plangebiet ergeben sich Veranderungen beziiglich der
kleinklimatischen Situation. Dies bewirkt eine Erhéhung der Lufttemperatur und die
Reduzierung der Luftfeuchtigkeit. Die klimatischen Veranderungen sind aber auf-
grund der geringen GréBe des Plangebiets von raumlich stark begrenzter Wirkung.

Landschaftsbild, Natura 2000-Gebiete

Das Landschaftsbild oder Natura 2000-Gebiete werden wegen der innerstadtischen
Lage des Plangebiets durch die Planung nicht berthrt.

Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Bebauungsplan ermdglicht die Absicherung und Weiterentwicklung von sozial
und kulturell wichtiger Infrastruktur in diesem Stadtteil von Langen und ist daher
vor diesem Hintergrund fir das Wohl der Allgemeinheit von hoher Bedeutung. Ne-
gative umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen oder auf Kultur- und
Sachguter sind nicht zu erwarten. Die Erholungssituation wird sich durch die Pla-
nung nicht verschlechtern. Kulturdenkmaler sind von der Planung nicht betroffen,
ein Hinweis zum Verhalten beim Auffinden von Bodendenkmalern ist Bestandteil
des Bebauungsplans.
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Bebauungsplan Nr. 22a.1 ,Grundschule und Sportzentrum Nord" der Stadt Langen

1.9 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

GemalB § l1la (2) BauGB ist bei der bauleitplanerischen Abwagung u. a. auch die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu berilicksichtigen, wobei zu ermitteln ist, inwieweit die auf der Grundlage
der Planung ermdglichten Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden
kénnen.

Nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund
der Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung mit einer Grundflache
i. S.d. §19 (2) BauNVO von unter 20.000 gm zuldssig sind, als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt. Da die zu erwartenden Grundflache deutlich un-
terhalb dieser Schwelle liegt, wird auf die Erstellung einer Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung verzichtet.

2 Statistische Angaben
Geltungsbereich / Flache flir den Gemeinbedarf ca. 11.067 gm
3 Bedarfe der Infrastruktur

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Absicherung und Weiterentwick-
lung des Schul- und Sportstandorts im Langener Norden. Er |6ste keinen eigenen
Infrastrukturbedarf aus.

Der Raumbedarf des Schilerzentrums wird in die Erweiterung weitgehend inte-
griert. Zudem werden einige der bislang dort stattfindenden Kurse in nahegelegene
stadtische Einrichtungen verlagert, so dass dieses Angebot der sozialen Infrastruk-
tur weiterhin gesichert wird.

4 Kosten und Finanzierung

Neben den Kosten flir das Bebauungsplanverfahren entstehen bei der Umsetzung
der Planung Kosten fir die Erweiterung der Schule und den Umbau der Freiflachen.
Die Kostenlibernahme wird mit dem Kreis Offenbach als Vorhabentrager geregelt.

5 MaBnahmen/Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung im Sinne der §§ 45 ff. BauGB werden nicht erfor-
derlich.
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