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1.1

1.2

BAULEITPLANUNG

Einfiihrung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 2.11.2 , Kindertagesstatte
OhmstraBe" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Erweiterung
der bestehenden Kindertagesstatte ,Sonnenschein™ geschaffen werden.

Anlass und Planerfordernis

Die Plananderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2 II a ,Kinderspiel-
platz Neurott" ist erforderlich, da der Bebauungsplan Nr. 2 II a hier einen Spielplatz
festsetzt, was einer baulichen Erweiterung der Kindertagesstatte entgegensteht.

Um dem steigenden Bedarf an Kleinkinderbetreuungsmadglichkeiten in der Stadt
Langen gerecht werden zu kénnen, ist es erforderlich, Kindertageseinrichtungen
neu zu bauen oder bestehende zu erweitern.

Eine Grundlagenermittlung flr zusatzliche Anbauten und mdgliche Neubauten fir
Kindertageseinrichtungen in der Stadt Langen hat ergeben, dass nur fir die Ein-
richtung ,Sonnenschein® die Mdglichkeit eines Anbaus besteht.

Fir die hier untergebrachte Zahl der Kinder sowie den ortlichen Bedarf ist die Kin-
dertagesstatte ,Sonnenschein® zu klein, es mangelt an einem ausreichend bemes-
senen Personalraum sowie an Nebenraumen fir die Individualbetreuung. Der im
Nordosten des Grundstlicks stehende Pavillon stellt zwar weitere Flachen flir das
Personal und die Kinder zur Verfligung, ist mittlerweile jedoch sehr sanierungsbe-
darftig. Aufgrund von Schadstoffbelastungen in der Gebaudehdlle, vielzahliger
Schaden an der Fassade, veralteter Technik und energetischer Mangel der Gebau-
dehiille, lasst sich eine Sanierung oder ein Umbau nicht wirtschaftlich darstellen.
Auch der Grundriss entspricht nicht den aktuellen Anforderungen beziglich der
Nutzung sowie des Brandschutzes (Rettungswege). Aus diesem Grund ist ein Ab-
bruch des Pavillons geplant. Die hinzugewonnene Flache bietet damit Platz fiir eine
Erweiterung des bestehenden Gebdudes.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 09.10.2014 die Erweiterung der Kinder-
tageseinrichtung ,Sonnenschein®™ beschlossen.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 0,64 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.11.2 ,Kinderta-
gesstatte OhmstraBe™ befindet sich im Nordwesten der Stadt Langen. Er wird, wie
aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

e Im Norden durch die OhmstraBBe und das Gewerbegrundstiick OhmstraBe 2,
im Osten durch das Gewerbegrundstiick OhmstraBe 22,
im Sdden durch die Wohnbebauung der Grundstiicke Carl-Schurz-StraBe 53 und
55 sowie durch die Carl-Schurz-StraBe,

e im Westen durch das Wohngebiet ,,Housing Area".

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die folgenden Flurstiicke:

Flur 23: 470/1 tlw., 470/2, 478/1 tlw., 479, 572/4 tlw., 573, 580 tlw., 562/3, 561
tiw.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.11.2 ,Kindertagesstatte
OhmstraBe"

Fir die genauen Grenzen ist die Planzeichnung im MaBstab 1:500 verbindlich.

2 Rechtsgrundlagen und Verfahren

2.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. I S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Hess. Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46, 180), gedndert
durch Art. 40 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I S. 622)

Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches i. d. F. vom 17.04.2007
(GVBI. I S. 259), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.11.2014 (GVBI. I S.
321)

Hess. Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 28.03.2015 (GVBI. I S. 158)
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2.2

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert durch Art. 2 (124) und Art. 3 (100) des Gesetzes vom
07.08.2013 (BGBI. I S. 3154, 3185, 3207)

Hess. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) i.
d. F. vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 27.06.2013 (GVBI. I S. 458)

Hess. Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548), zuletzt ge-
andert durch Art. 62 des Gesetzes vom 13.12.2012 (GVBI. I S. 622)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) .
d. F. vom 31. Juli 2009 (BGBI I S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 15.11.2014 (BGBI I S. 1724)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. I
S. 1274), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. I S.
1740)

Gesetz iliber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom
25.07.2013 (BGBI. I S. 2749, 2756)

Verfahrensart

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Langen. Der Bebauungs-
plan Nr. 2.11.2 ,Kita OhmstraBe"™ wird daher im beschleunigten Verfahren gemaBi

§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Er bereitet ge-
maB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB eine andere MaBnahme der Innenentwicklung vor,
wozu - wie in diesem Fall - die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans zhit.

Die in § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens liegen vor. Der vorliegende Bauungsplan weist eine Fla-
che von weniger als 20.000 gm auf. Dariber hinaus wird durch die Planung keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter bestehen ebenfalls nicht. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdér-
terung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaB3 § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V.
m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen. Zusatzlich wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Stdhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Das Plangebiet
liegt im Regionalplan Sudhessen 2010 in einem Vorbehaltsgebiet fir den Grund-
wasserschutz.

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) ist das Plangebiet als ,Grinfla-
che (Parkanlage)" dargestellt. Es grenzt an bestehende Wohnbau- und Gewerbefla-
chen.
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Die Darstellungen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans
2010 (RPS/RegFNP 2010) flir das Plangebiet und dessen Umgebung sind aus dem
nachfolgenden Planauszug ersichtlich.

Vi i

/4

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplan 2010 mit Lage des Plangebiets

Die geplante Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache widerspricht damit den Dar-
stellungen des RPS/RegFNP 2010 und gilt demnach nicht als aus dem RPS/RegFNP
entwickelte Planung.

GemahB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Fldachennutzungsplans abweicht, auch im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, bevor dieser gedndert oder erganzt ist, solange die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Davon
ist nicht auszugehen, da es sich bei dem Plangebiet um eine kleine Grin- und Ge-
werbeflache handelt, die bereits mit einer Kindertagesstatte bebaut ist.

Der Regionalplan Stidhessen/Regionale Flachennutzungsplan 2010 ist gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.2 Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte des Landschafts-
plans des Umweltverbandes Frankfurt
2001 ist das Plangebiet der Darstellung
~Parkanlage" gemaB RPS/RegFNP 2010
zuzuordnen. Ein Teil der Flache ist als be-
bauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und
Industriegebiet sowie als Flache fir Infra-
struktureinrichtungen ausgewiesen.

Abbildung 3: Auszug aus der Entwicklungskarte des Landschaftsplans des Umwelt-
verbandes Frankfurt 2001
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3.3

3.4

Bebauungspldne

Der Bauungsplan Nr. 2 II a ,Kinderspielplatz Neurott" ist seit dem 17.06.1975
rechtsverbindlich. In diesem Bauungsplan sind Spiel- und Griinflachen festgesetzt,
unterteilt in eine Spielflache und einen Spielbereich fiir Kleinkinder.

BISHERIGE
PLANGRENZE

5

rr : -Z- L
SPIELBEREICH ‘v
NKINDER

kg

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 2 IT a ,Kinderspielplatz Neurott"

An das Plangebiet grenzt der seit dem 29.11.2013 rechtsverbildliche Bebauungs-
plan Nr. 2 II, 1. Anderung ,Gewerbegebiet siidlich der Paul-Ehrlich-StraBe" an. Eine
kleine Teilflache (StraBenverkehrsflache und FuB- und Radweg) ragt in den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplan hinein.

Die Bebauungspladne Nr. 2 II a ,Kinderspielplatz Neurott" und Nr. 2 II, 1. Anderung
~Gewerbegebiet slidlich der Paul-Ehrlich-StraBe"™ verlieren innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans Nr. 2.11.2 damit ihre Wirksamkeit.

Sonstige Bindungen

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Zone III.

Im Bereich des Spielplatzes befinden sich ein Notbrunnen mit zugehdriger
Schaltstation (Flst. 562/3) sowie eine Grundwassermessstelle (Filst. 479), die nicht
Uberbaut werden dirfen. Der Zugang zu dem Notbrunnen und der Messstelle ist zu
gewadhrleisten.
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4.2

Auf dem Flurstiick 562/3 liegt eine Baulast in Form eines Bauwichs (Abstandsfla-
che) zugunsten des Flurstiicks 562/4 (OhmstraBe 22).

Zugunsten des Flurstiicks 562/3 liegt eine Baulast auf dem Flurstliick 470/1 in Form
von drei Stellplatzen.

Bestandssituation

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Langen, eingebettet zwischen Wohn-
bebauung und Gewerbefldchen. Von zwei Seiten grenzen ein- bis dreigeschossige
Gewerbegebaude an, die Bestandteile eines Gewerbegebiets sind. Die im Sitden
angrenzenden zweigeschossigen Wohnhauser gehdren zu einem Wohngebiet mit
unterschiedlichen Bebauungstypologien (Geschosswohnungsbauten, Reihenhduser,
Einfamilienhduser). Im Westen befindet sich das Wohngebiet der ehemaligen ,Hou-
sing Area" mit aufgelockertem dreigeschossigen Geschosswohnungsbau.

Abbildung 5: Luftbild von Plangebiet und Umgebung mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 2.11.2

Bebauung und Nutzung

Im Plangebiet befinden sich eine Kindertagesstatte und ein 6ffentlicher Spielplatz
fur Kleinkinder, der Gber die Carl-Schurz-StraBe frei zuganglich ist und von der
Kindertagesstatte und dessen Spielflache durch einen Zaun abgegrenzt wird. Auf
dem offentlichen Spielplatz befinden sich einige Banke und ein Tisch sowie ein
Sandkasten. Der Spielplatz scheint augenscheinlich wenig genutzt und nach Aussa-
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4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

ge des zustandigen Fachdienstes besteht kein Bedarf flir einen 6ffentlichen Klein-
kinderspielplatz an diesem Standort.

Die Kindertagesstatte ist Gber die OhmstraBe erschlossen, zudem gibt es einen
nicht 6ffentlichen Zugang lber den genannten o6ffentlichen Spielplatz. Neben dem
Eingang an der OhmstraBe befinden sich drei Stellplatze, wobei ein Stellplatz flr
die Hauswirtschaftskraft reserviert ist, sowie ein Notbrunnen mit zugehériger
Schaltstation. Weitere Stellplatze befinden sich auBerhalb des Plangebiets an der
Carl-Schurz-StraB3e; sie sind Uber eine Baulast gesichert.

Das Hauptgebaude weist eine Flache von ca. 700 gm auf und wurde im Jahr 2002
in Holzstander-Bauweise errichtet. Im Nordosten des Grundstiicks wurde 1974 ein
Pavillon gebaut, der weitere Flachen flir das Personal zur Verfligung stellt, aber
auch von den Kindern genutzt wird. Dieser ist mittlerweile jedoch stark sanierungs-
bedurftig. Das AuBengelande ist groBzligig dimensioniert und bietet ausreichend
Platz zum Spielen.

Griinstruktur

Innerhalb des Plangebiets befinden sich markante Griinstrukturen in Form von al-
tem Baum- und Strauchbestand, insbesondere zu den Wohngrundstiicken im Sa-
den. Zudem entlang des FuB- und Radwegs im Nordwesten sowie auf dem Spiel-
platz im Suden.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die OhmstraBe bzw. Vol-
tastraBe sowie die Carl-Schurz-StraBe. Zudem fihren FuB3- und Radwege im Nord-
westen und Nordosten an den Grundstiicken der Kindertagesstatte und des Spiel-
platzes entlang.

Eigentumsverhidltnisse

Alle im Plangebiet liegenden Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt
Langen.

Denkmadler

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in seiner naheren Umgebung
befinden sich eingetragene Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Untersuchung des Plangebiets vom 01.07.2015 durch das
Blro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH hat ergeben, dass sich mehrere Brutpaa-
re von europdisch geschitzten Vogelarten auf dem durch eine reiche Baum- und
Strauchstruktur gepragten Gelénde befinden.

Es sind keine aktuell genutzten Quartiere von Fledermausen und anderen beson-
ders oder streng geschitzten Arten auf dem Gelande vorhanden.

Weitere Ausfihrungen hierzu siehe Punkt 6.5.3.
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6.2

6.3
6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.4

6.4.1

6.4.2

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erwei-
terung der Kindertagesstatte an der OhmstraBBe geschaffen werden, indem das
Plangebiet als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen - Kindertagesstatte/Familienzentrum™
festgesetzt wird. Damit wird das Angebot an Kinderkrippen- und Kindergartenplat-
zen der Stadt Langen erweitert und ein Beitrag zur Deckung des hohen Bedarfs an
Betreuungseinrichtungen geleistet. Der z. Zt. im Plangebiet vorhandene Kinder-
spielplatz soll mit in die Flache der Kindertagesstdtte/Familienzentrum integriert
werden, da an dieser Stelle kein Bedarf an einem &ffentlichen Kleinkinderspielplatz
mehr besteht.

Stadtebauliches Konzept

Verkehr
ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt unverandert tiber die Ohmstrae bzw. Vol-
tastraBe und die Carl-Schurz-StraBe. Die bestehenden FuB- und Radwege im Plan-
gebiet bleiben weiterhin bestehen. Nur im stidwestlichen Bereich des bestehenden

FuB- und Radwegs soll eine Verbreiterung vorgenommen werden, so dass der Weg
in gleicher Breite weitergefiihrt werden kann.

Ruhender Verkehr

Um die Errichtung der notwendigen Stellplatze zu gewdhrleisten, werden zusatzlich
zu den drei Uber eine Baulast gesicherten Stellplatze an der Carl-Schurz-Stral3e,
weitere Mitarbeiter- und Kurzparkstellplatze sowie der Stellplatz fir die Hauswirt-
schaftskraft durch eine entsprechenden Festsetzung gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Far den OPNV ergeben sich durch den Bebauungsplan keine baulichen Anderungen.
Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle Carl-Schurz-StraB3e, die sich in ca.
200 m Entfernung befindet, an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann Uber die bestehende technische
Infrastruktur gewahrleistet werden.

Trinkwasser/Loschwasser

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird Uber das bestehende Wasserleitungs-
netz der Stadtwerke Langen gewahrleistet.

Abwasser/Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt durch die Kommunalen Betriebe Langen
(KBL) und wird Uber das bestehende Kanalnetz der Stadt Langen gewdhrleistet.

Niederschlagswasser soll nach Mdglichkeit im Plangebiet zur Versickerung gebracht
oder als Brauchwasser verwertet werden. Es sind MaBnahmen zur Reduzierung
bzw. zur Verlangsamung des Oberflachenwasserabflusses vorzusehen. Ein entspre-
chender Hinweis - auch auf die Erlaubnispflicht fiir das Versickern von Nieder-
schlagswasser — wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

S_Begriindung 2015-12-08 Seite 11 von 17



Bebauungsplan Nr. 2.11.2 ,Kindertagesstatte Ohmstra3e™ der Stadt Langen

6.4.3

6.4.4

6.5
6.5.1

6.5.2

6.5.3

Aufgrund der inhomogenen Grundwassersituation in Lagen, besteht die Gefahr von
Grundwasserlinsen. Es wird die Empfehlung gegeben, zu priifen, ob die Kellerge-
schosse zum Schutz vor drickendem Wasser wasserdicht auszubilden sind.

Strom und Gas

Die Strom- und Gasversorgung ist durch die bestehenden Leitungen in den angren-
zenden Verkehrsflachen gesichert.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung ist gesichert.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von naturschutzrechtlich ausgewiesenen Schutzge-
bieten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig in der Schutzzone III des
Trinkwasserschutzgebiets der Stadtwerke Langen; dies sowie der Verweis auf die
Einhaltung der in der entsprechenden Rechtsverordnung genannten Ver- und Gebo-
te werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groBfla-
chigen Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung
zu bertcksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirt-
schaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S.
1659 und 31/2006, S. 1704) zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wird in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Vom Biro Goétte Landschaftsarchitekten GmbH wurde am 01.07.2015 eine Arten-
schutzrechtliche Untersuchung erstelit.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass derzeit keine grundsatzlichen arten-
schutzrechtlichen Hemmnisse flir weitere Planungen auf dem Gelande bestehen.

Des Weiteren sind im Plangebiet selbst keine artenschutzrechtlich relevanten Bioto-
pe vorgesehen.

Dennoch sollte bei erheblichen Eingriffen in den Gebaude- oder Baumbestand der
Artenschutz von vorn herein Beachtung finden. Besonders oder streng geschitzte
Tierarten kénnen sich jederzeit ansiedeln. Die mdglichen Eingriffe (Gehdlzschnitt,
Gebdudeabriss) sollten deshalb unbedingt auBerhalb der Brutzeit stattfinden, was
die Mdglichkeit des Eintretens der Verbotstatbestédnde des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) erheblich mindert. Die Tétung oder Verletzung mégli-
cher Gebaude bewohnender Tiere kann durch die zeitliche Begrenzung weitgehend
ausgeschlossen werden, da Winterquartiere von Fledermausen in dem Gebaudebe-
stand nicht zu erwarten sind. Bei einem Abriss von Gebdudeteilen im Zeitraum
Mé&rz bis September ist eine Uberpriifung auf Brutvorkommen angebracht.

Aufgrund der im Rahmen der Untersuchungen festgestellten Vorkommen von
Haussperling (Brutvorkommen in benachbarten Bereichen) und Mauersegler (Uber-
flug) wird vorgeschlagen, im Rahmen der BaumaBnahme nach Mdéglichkeit ein
Nistangebot fiir beide Arten einzuplanen. Aufgrund deren ungistig-unzureichenden
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6.5.4

6.5.5

6.5.6

6.6

Erhaltungszustands kann hier ein Beitrag zum Artenschutz geleistet werden. Da es
sich bei dem Vorhaben um eine 6ffentliche Einrichtung handelt, kann hier die Stadt
Langen ihre Vorbildfunktion flir ihre Birger wahrnehmen. AuBerdem kann dies als

weiterer Ansatz zur Naturbildung der hier betreuten Kinder genutzt werden.

Immissionen/Emissionen

Beziiglich der Gerduscheinwirkungen der im Freien spielenden Kinder ist darauf
hinzuweisen, dass nach dem neu eingefliihrten § 22 Abs. 1a Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) Gerduscheinwirkungen, die von Kindertages-
einrichtungen, Kinderspielplatzen und ahnlichen Einrichtungen hervorgerufen wer-
den, keine schadlichen Umwelteinwirkungen darstellen. Bei der Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht herangezogen
werden.

Altlasten

Der Stadt Langen liegen keine Erkenntnisse Giber Bodenbelastungen im Plangebiet
vor. Es wird jedoch vorsorglich ein Hinweis auf die Meldepflicht fir Funde von Bo-
denverunreinigungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Rand eines Kriegsbom-
benabwurfgebiets. Es ist grundsatzlich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln
im Boden zu rechnen. Daher ist eine systematische Uberprifung (Sondieren auf
Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn geplanter Bauarbeiten
sowie Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen erforderlich, auf denen
bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.

Im Bebauungsplan wird darauf hingewiesen, dass, soweit im Zuge der Bauarbeiten
ein kampfmittelverdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, der Kampfmittel-
raumdienst unverzlglich zu verstandigen ist. Zudem wird auf die ,Allgemeinen
Bestimmungen fir die Kampfmittelraumung im Land Hessen" verwiesen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen. In den Bebauungsplan wird
aber vorsorglich ein Hinweis auf die Meldepflicht fiir Funde von Bodendenkmalern
aufgenommen.
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II

1.1

2.1

2.2

3.2

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die Festsetzung zur Art der Nutzung ,Flachen fir den Gemeinbedarf - Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen mit der Zweckbestimmung Kinder-
tagesstatte/Familienzentrum™ soll die Erweiterung der bestehenden Kindertages-
statte ermdglichen, gleichzeitig jedoch andere soziale Nutzungen nicht ausschlie-
Ben. So soll ein Beitrag zum Ausbau des Kinderbetreuungsangebotes geleistet und
der konkrete Bedarf in Neurott abgedeckt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zuldssigen Grund-
flache sowie der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt.

Grundflache (GR)

Es wird eine zulassige Grundflache von 2.000 gm festgesetzt. Dieser Wert bietet
Raum fir die erforderlichen Platze in der Kindertagesstatte. Somit wird den raumli-
chen Anforderungen an eine Kindertagesstatte Rechnung getragen.

Es wird eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO zuldssigen Nutzungen bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,75 er-
madglicht. Durch diese Festsetzung wird der besonderen ErschlieBungssituation (La-
ge der Gemeinbedarfsnutzung an zwei StraBen) sowie der dadurch entstehenden
Zugangs- und Stellplatzsituation Rechnung getragen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei festgesetzt und orientiert sich
damit an der angrenzenden Bebauung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, d. h. gemaB § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO,
darf die Gebaudelange héchstens 50 m betragen. Somit fligt sich die vorgesehene
Bauweise in die umgebende Bebauung ein.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die Gberbaubare Grundstlicksflache bestimmt sich durch die Festsetzung von Bau-
grenzen. Die vorderen Baufluchten der Gebaude an der OhmstraBe und der Volta-

straBe sowie die hintere Bauflucht der Gebaude an der OhmstraBBe werden Uber die
festgesetzten Baugrenzen aufgenommen. Innerhalb des Baufensters bleibt ein Ge-
staltungsspielraum zur Ausrichtung und Anordnung des Bauk®érpers.

Zur Gewdhrleistung einer gewissen baulichen Flexibilitat ist fir untergeordnete
Bauteile eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
1,5 m zur VoltastraBe und OhmstraBe gewandten Seiten zulassig.
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4 Stellplatze

Um die Errichtung der notwendigen Stellplatze zu gewahrleisten, werden zusatzlich
zu den Uber eine Baulast gesicherten Stellplatze an der Carl-Schurz-StraBBe weitere
Mitarbeiter- und Kurzparkstellplatze sowie ein notwendiger Stellplatz fir die Haus-
wirtschaftskraft durch die Ausweisung von Flachen fir Stellplatze im Plangebiet ge-
sichert. Um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen unterbringen zu kénnen, sind
die so gesicherten Stellplatze abweichend von der Hessischen Bauordnung (HBO)
an den Grundstiicksgrenzen ohne Einhaltung der Abstandsflachen und mit einer
unbeschrankten Zufahrtsbreite von den 6ffentlichen Verkehrsflachen zuldssig.

Die Stellplatzflache im Bereich der OhmstraBe grenzt an das auf die Grenze gebau-
te Nachbargebaude an. An dieser Stelle stért und beeintrachtigt ein Parkplatz das
Nachbargebaude nicht; ein Zugang zur Brandwand des Nachbargebdudes ist wei-
terhin gewahrleistet.

Der geplante Parkplatz im Sidden des Plangebiets grenzt im Nordwesten an einen
FuB- und Radweg und im Sidosten an ein privates Wohngrundstiick. Der FuB- und
Radweg wird durch die Stellplatzflache nicht beeintrachtigt. Auch zum siidéstlichen
Grundstuck sind durch die direkt an der Grundstiicksgrenze geplanten Stellplétze
keine Stérungen von Grin- und Gartenbereichen gegeben. Vielmehr befindet sich
hier ebenfalls eine Stellplatzflache, die durch die geplante Nutzung keiner Stérung
unterliegt.

5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bereits ausgebauten umgebenden StraBenflachen der OhmstraB3e, VoltastraB3e
und Carl-Schurz-StraBe werden dementsprechend als 6ffentliche Verkehrsflachen

festgesetzt. Diese Festsetzung beinhaltet die bestehenden Fahrbahnen, Parkplatze
und Gehwege.

Die vorhandenen FuB- und Radwege werden dem Bestand entsprechend als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg" festgesetzt. Der
FuB- und Radweg entlang des friheren Spielplatzes fir Kleinkinder wird auf die
Breite des von Norden kommenden FuB- und Radwegs erweitert, um eine durch-
gangige Breite dieses Wegs zu erhalten.

Mit den Festsetzungen der Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung werden die ErschlieBung und der Zugang zu dem Grundstlick
gesichert und angrenzende Wege fortgefihrt.

6 Versorgungsflachen

In der Flache flr Versorgungsanlagen ist ein Notbrunnen mit zugehériger
Schaltstation vorhanden und auch weiterhin zulassig. Der 6ffentliche Zugang zu
beiden muss jederzeit gewahrleistet sein, um in einer Notsituation die Einwohner
der Stadt Langen mit Trinkwasser versorgen zu kénnen.

7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die oben erwahnte Versorgungsflache zu sichern, wird zwischen der Versor-
gungsflache sowie der 6ffentlichen Verkehrsflache ein Geh- und Leitungsrecht zu-
gunsten des Leitungstragers und ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt.
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8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang des westlich verlaufenden FuB- und Radwegs bis zur Stellplatzflache im
Sludwesten sowie entlang der angrenzenden Grundstlicke Carl-Schurz-StraBe 55
und 53 sowie entlang der Grundstlicksgrenze zum Flurstiick Nr. 562/4 werden Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Anpflanz- bzw. Bindungsflachen dienen der optischen Abgrenzung zum FuB3-
und Radweg sowie zu den Gartenflachen der angrenzenden Wohn- und Gewerbe-
bebauung. Die angrenzenden Griinflachen werden somit eingebunden.

Im Bereich der stiidwestlichen Stellplatzflache wird auf die Anpflanzflachen verzich-
tet, um geniigend Flache fiir Stellplatze generieren zu kénnen. Das Durchziehen
der Anpflanz- bzw. Bindungsflachen bis zur Carl-Schurz-StraBe wiirde einer optima-
len Ausnutzung der fir die Ausweisung von Stellplatzen zur Verfligung stehenden
Flache entgegenstehen. Auch wird auf die gesamte Lange des Nachbargebdudes
(Flur 23, Flurstiick 562/4) auf die Eingrinung verzichtet, da sich in diesem Bereich
eine Baulast zugunsten des Nachbargrundstiicks befindet und somit der Zugang zu
dem Gebdude weiterhin erméglicht werden muss.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN
1 Behandlung von Niederschlagswasser

Um den §§ 42 Abs. 3 des Hessischen Wassergesetzes sowie 55 Abs. 2 des Wasser-
haushaltsgesetzes zu genligen, soll das Niederschlagswasser versickert oder ge-
drosselt abgeleitet werden, wenn der Bauherr es nicht als Brauchwasser nutzt.

Cc KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Wasserschutzgebiet

Es wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen, dass der Geltungsbereich
des Bebauungsplans vollstandig innerhalb der Schutzzone III des Wasserschutzge-
biets der Stadtwerke Langen (HLUG-Nr. 28.004a, ausgewiesen am 05.11.1979,
StAnz. 48/1979 S. 2273) liegt und die in der Rechtsverordnung genannten Ver-
und Gebote einzuhalten sind.

D HINWEISE

Es werden Hinweise zu Kampfmitteln, zum Artenschutz und Nisthilfen, zur Regen-
wasserversickerung und zum Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried,
zur wasserdichten Ausbildung von Kellergeschossen, zu Bodenverunreinigungen
und Bodendenkmalern, dem Abstand von Baumen zu den Leitungen sowie zu den
Satzungen der Stadt Langen gegeben.
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I1I AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Statistische Angaben
Gemeinbedarfsflachen 4.984 gm
Offentliche Verkehrsflachen 872 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 499 gm
Versorgungsflachen 10 gm
Plangeltungsbereich 6.364 qm
2 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Langen entstehen im Rahmen der Bauleitplanung Kosten flir das erfor-
derliche Gutachten (Artenschutzrechtliche Untersuchung).

Langen, den 2015-12-08
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