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I BAULEITPLANUNG
1 Einfiihrung
1.1 Anlass und Planerfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 41/N ,Linden Nord/Mérfelder LandstraBe® ist seit dem
09.12.2005 rechtsverbindlich. In ihm sind die Grundstlicke direkt angrenzend an
die Moérfelder LandstraBe als Mischgebiet festgesetzt. Die Umsetzung dieser Nut-
zungsfestsetzung bereitet zum Teil Schwierigkeiten und das festgesetzte Mischge-
biet war wohl auch als Puffer zur angrenzenden Mérfelder LandstraBe gedacht.
Diese Art der Nutzung sieht ein gleichberechtigtes Miteinander von Wohnen und
Gewerbe vor. In dem fraglichen Gebiet ist eine solche Durchmischung nicht gege-
ben. Grundsétzlich ist eine planerische Steuerung und eine Beschrankung einer der
beiden Hauptnutzungsarten rechtlich nur bedingt méglich. Auch eine rein quantita-
tive Beurteilung hinsichtlich eines Mischungsverhaltnisses von Wohnen und Ge-
werbe wird in der Rechtsprechung nicht vertreten, grundsatzlich ist eine Bewertung
im Einzelfall geboten. In dieser Gemengelage hat sich in der Vergangenheit entlang
der Moérfelder LandstraBe die Wohnnutzung auch durch nachtragliche Umnutzung
von gewerblichen Anteilen durchgesetzt. Diesem Sachverhalt wird nun Rechnung
getragen und der notwendige Schallschutz flir diese hoherwertige Nutzung themati-
siert.

Der nun aufzustellende Bebauungsplan, der den Nutzungsbestand sichert, wird den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs erset-
zen. Inhaltlich werden allerdings bestimmte Festsetzungen aus dem Bebauungsplan
Nr. 41/N ,Linden Nord/Moérfelder LandstraBe™ in den neuen Bebauungsplan (ibernom-
men. Somit findet eine redaktionelle Zusammenfihrung von alten und neuen Fest-
setzungen statt. Der neue Bebauungsplan erhadlt den Namen: Nr. 41.N.1 ,Linden
Nord / Mérfelder LandstraBe, 1. Anderung®.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 3,9 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41.N.1 ,Linden
Nord / Mérfelder LandstraBe, 1. Anderung® befindet sich im Siidwesten der Orts-
lage, sudlich der Mérfelder LandstraBBe und 6stlich der Berliner Allee. Er wird, wie
aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

e Im Norden durch die Moérfelder LandstraBe,

e im Osten durch den Wernerplatz,

e im Siden durch die Grundstiicke Berliner Allee 14, Mozartweg 2B und 2C,
BeethovenstraBe 5 und 6, sowie Robert-Koch-StraBe 1, 1A, 3, 5, 13, 15, 17 und
19 und

e im Westen durch die Berliner Allee.

Verkehrsflachen der Mérfelder LandstraBe, der Berliner Allee sowie des Wernerplat-
zes wurden in den Geltungsbereich integriert.

E_Begrindung 29.08.2025 Seite 4 von 33



Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder LandstraBe, 1. Anderung® der Stadt
Langen

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mdrfelder
LandstraBe, 1. Anderung"

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die folgenden Flurstiicke der Gemar-
kung Langen, Flur 24:

394/44, 394/111, 394/112, 394/153 tlw., 394/159 tlw., 394/160, 394/161, 394/162
tlw., 394/175, 394/176, 394/178, 394/179, 394/180, 394/181, 394/184, 423/51,
423/52, 464/40, 464/41, 464/42 tlw., 488/9 tlw., 582/1, 362/8, 454/21, 454/22,
464/14, 464/16, 464/17, 464/18, 464/19.

Fir die genaue Geltungsbereichsgrenze ist die Planzeichnung im MaBstab 1:1.000
verbindlich.

2 Verfahren und Verfahrensschritte
2.1 Verfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Langen, das durch beste-
hende StraBen bereits an die gesamtstadtischen ErschlieBungsnetze angebunden
ist. Der Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder LandstraBe, 1. Ande-
rung" wird daher im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) aufgestellt. Er bereitet gemaB § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB eine andere MaBnahme der Innenentwicklung vor, wozu — wie in diesem Fall
- die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans zéhlt.

Der vorliegende Bauungsplan weist eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von ca. 10.651 gm auf. Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 3,9
ha. Somit liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unter-
halb von 20.000 gm, sodass keine ,Vorpriifung des Einzelfalls" erforderlich wird.
Trotzdem wird eine ,Vorprifung des Einzelfalls® durchgeftihrt, um alle relevanten
Umweltbelange abzuprifen und zu bewerten.
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2.2

In der genannten Untersuchung wurde die Einschatzung erlangt, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlcksichtigen waren. Vielmehr ist die
Bebauungsplananderung fir umwelt- und gesundheitsbezogene Belange nicht wei-
ter von Belang, da die Flache bereits bebaut ist und sich die nutzungsbedingten
Auswirkungen bei einer Anderung von MI in WA tendenziell eher abschwéchen. Zu-
satzlich kann durch die Innenentwicklung die Inanspruchnahme von AuBenberei-
chen zur Entwicklung von Siedlungsflachen begrenzt werden; der Flachen- und
Ressourcenverbrauch sowie neue oder zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft
werden entsprechend vermieden.

Da durch den Bebauungsplan weder die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen,
noch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 (Buchstabe) b
BauGB genannten Schutzglter bestehen, kann der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gemalB3 § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaB § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs.
2 Nr. 1 BauGB von der Durchflihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Von der Umweltpriifung 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 verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und §
10 Abs. 4 BauGB kann daher abgesehen werden. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung ist nicht erforderlich.

Verfahrensschritte

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Morfelder Land-
straBe, 1. Anderung" wurden die folgenden Verfahrensschritte durchlaufen:

Aufstellungsbeschluss 11.07.2024

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und | 30.08.2024
Information der Offentlichkeit gemaB § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB bis 04.10.2024

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemé&B § 3 Abs. 2 BauGB

Behdrdenbeteiligung zum Entwurf des Bebauungs-
plans gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

Tabelle 1: Verfahrensschritte

Aus der Information der Offentlichkeit sind keine Anregungen eingegangen.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan
2010 mit Lage des Plangebiets

3.1.1 Regionalplanerische Inhalte

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Siidhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen.

Das Plangebiet selbst ist als ,Vorranggebiet Siedlung"™ dargestellt.

Da im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS/Reg-
FNP 2010) die Darstellung gemischter Bauflachen fir den Ballungsraum Frank-
furt/Rhein-Main zugleich die Festlegung des ,Vorranggebiets Siedlung" des Regio-
nalplans Sidhessen darstellt, was wiederum Wohnbauflachen, gemischte Baufla-
chen und Sonderbauflachen sowie dazugehdrende kleinere gewerbliche Bauflachen
beinhaltet, ist das Plangebiet auf regionalplanerischer Ebene an die Ziele der
Raumordnung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

3.1.2 Flachennutzungsplaninhalte

Im Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP
2010) ist entlang der Mérfelder LandstraBBe ein schmaler Streifen als ,,Gemischte
Bauflache, Bestand" ausgewiesen, wahrend das Ubrige Plangebiet als ,Wohnbaufla-
che, Bestand" dargestellt ist.

Die Morfelder LandstraBe ist als sonstige regionalbedeutsame StraBe oder 6rtliche
HauptverkehrsstraBe, zwei- oder dreistreifig, Bestand und entlang der Berliner Al-
lee sowie der Morfelder LandstraBe ist eine Uberoértliche Fahrradroute, Bestand dar-
gestellt.

Die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets entlang der Mérfelder
LandstraBe widerspricht den Darstellungen des RPS/RegFNP 2010. Da es sich bei
der Umwandlung eines Mischgebiets zu einem Allgemeinen Wohngebiet um einen
Bereich unter 3 ha handelt, gilt hier die Planung als aus dem PRS/RegFNP 2010
entwickelt.
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3.1.3 Zielkonformitat des Bebauungsplans beziiglich der Dichtewerte

Unter Punkt Z3.4.1-9 formuliert der Regionalplan Sidhessen 2010 das Ziel, dass
im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfol-
genden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

¢ Im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45
bis 60 Wohneinheiten je ha,

e im GroBstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.
Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. [...]

Die im Regionalplan angefiihrten Dichtevorgaben sind allgemein gefasst und unter-
gliedert nach den verschiedenen Siedlungstypen. Das Ziel Z3.4.1-9 des Regional-
plans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 sagt aus, dass die Dichte-
werte nicht in ,Bebauungspldnen innerhalb verschiedener Siedlungstypen®, sondern
~im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen Siedlungstypen®" einzuhalten
sind. Dabei ist die Bestimmung des Siedlungstyps Ublicherweise nicht Gber den Gel-
tungsbereich eines einzelnen Bebauungsplans zu ermitteln, was bei reinen Neubau-
flachen gréBeren AusmaBes eher maoglich ist.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans liegt, bezogen auf die o. g. Sied-
lungstypen, im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte. Demnach sollen im vorliegenden Fall die Dichtewerte, bezogen auf das
Bruttowohnbauland, von 45 bis 60 WE je Hektar eingehalten werden.

Das ca. 3,9 ha groBe Plangebiet befindet sich im Innenbereich und wird durch die
bestehenden Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebiets bestimmt. Die Uberpla-
nung des bestehenden Bebauungsplans soll einerseits den Bestand sichern und an-
dererseits neue Nutzungen ermdglichen.

Bestimmung des maBgeblichen Bereichs

Der Bebauungsplan Nr. 41.N.1 liegt im Sidwesten von Langen. Es grenzen im Wes-
ten, Siden und Osten Bebauungspldane an. Im Norden grenzt lediglich ein einfacher
Bebauungsplan an, der die Zulassigkeit von Einzelhandel und von Sortimenten re-
gelt. Der Bebauungsplan Nr. 41/M1 ,Linden Mitte 1% und der einfache Bebauungs-
plan Nr. 42/A-C ,Unbeplanter Innenbereich westlich der BahnstraBe" befinden sich
im maBgeblichen Bereich flr die Berechnung der Dichtewerte.

Bestimmung der in diesem Bereich vorhandenen oder zuldssigen Dichte

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain stellt den Kommunen zum Zwecke der
Planung einschldagige Daten zur Verfigung. Im Rahmen des kleinrdumigen Monito-
rings werden Raster von 100 m x 100 m Uber die bestehende Bebauung gelegt. Die
sieben Rastersegmente, in deren Bereich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 41.N.1 liegt, weisen flr das Jahr 2017 insgesamt 335 Haushalte auf. Dies ent-
spricht einer Dichte von ca. 48 Haushalten (335 Haushalte auf 7 ha).
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3.2

ohne MaBstab

Abbildung 3: Ermittlung der in der ndheren Umgebung vorhandenen Dichte (Raster 100 x
100 m kleinrdumiges Monitoring) (Quelle: Kleinrdumige Bevélkerungsanalyse 2013-2017, Re-
gionalverband FrankfurtRheinMain, Open Street Map)

Zwar weicht der Bereich, den die sieben Rasterquadrate Uiberspannen, leicht von
dem Geltungsbereich ab. Allerdings ist eine genaue Ermittlung der vorhandenen
Dichte eines Gebiets mit verhaltnismaBigem Aufwand nicht anders maéglich. Bei den
Einwohnermeldedmtern sind lediglich Einwohner, nicht jedoch Haushalte erfasst.
Auch eine Ermittlung der vorhandenen Dichte Gber Klingelschilder oder die bei der
unteren Bauaufsichtsbehdrde vorhandenen Bauakten verspricht, da deren Vollstan-
digkeit nicht gewahrleistet werden kann, kein genaueres Ergebnis.

Priifung der Zielkonformitat

Der so ermittelte Dichtewert fiir die Bestandssituation liegt mit 48 Wohneinheiten
je Hektar innerhalb des Ziels Z3.4.1-9 des Regionalplans Siidhessen/ Regionalen
Flachennutzungsplans 2010 fir den Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte von 45 bis 60 Wohneinheiten je Hektar.

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF (Umlandverband Frankfurt,
2000) ist das Plangebiet wie folgt gekennzeichnet:

Entlang der Berliner Allee ist die Kategorie ,Erh6éhung der Durchgriinung innerhalb
von Siedlungsflachen - Bestand Juli 1991" eingetragen. Daran 6stlich anschlieBend
bis zur BeethovenstraBe sowie teilweise Ostlich der BeethovenstraBBe und westlich
des Wernerplatzes folgt jeweils eine Flache , Erhaltung der Durchgriinung innerhalb
von Siedlungsflachen - Bestand Juli 1991". Auf einer tiefen Flache westlich der Wil-
helm-Burk-StraBe ist in der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 noch
eine ,Ruderalflur® eingetragen. Alle genannten Flachen fallen unter die Kategorie
»~Siedlungsflachen gemaB geltendem FNP Stand Juli 2000" sowie ,Siedlungsflachen
aus Bebauungsplanen®.

Zusatzlich ist entlang der Berliner Allee innerhalb der Verkehrsflache noch eine
Baumreihe vorgesehen. Die vorhandenen StraBen sind als ,Strae oder Verkehrs-
flache" gekennzeichnet.
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Abbildung 4: Auszug aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des ehema-
ligen Umlandverbands Frankfurt

3.3 Bestehendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41.N.1 besteht Planungsrecht ge-
maB § 30 Abs. 1 BauGB auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 41/N , Linden
Nord/Mérfelder LandstraBe™, der seit dem 09.12.2005 rechtsverbindlich ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41/N sind entlang der Mérfelder Land-
straBe, im oberen Bereich der Berliner Allee sowie im Nordwesten der Mierendorff-
straBe Mischgebiete (MI) mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 sowie mit
einer dreigeschossigen abweichenden Bauweise (offene Bauweise mit Gebaudelan-
gen von mehr als 50 m) festgesetzt. Im Ubrigen Plangebiet sind Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 sowie mit einer zweige-
schossigen offenen Bauweise festgesetzt.

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 41/N "Linden Nord/Mdérfelder LandstraBe”
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41.N.1 ,Wohngebiet Linden Nord -
Mérfelder LandstraBe, 1. Anderung® wird der Bebauungsplan Nr. 41/N ,Linden
Nord/Mérfelder LandstraBBe™ innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 41.N.1 unwirksam.

4 Bestandssituation
4.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41.N.1 liegt im stidwestlichen Teil der
Stadt Langen, unmittelbar angrenzend an die Mdrfelder LandstraBe (AusfallstralBe
nach Westen, Zubringer zur Autobahn A 5 Frankfurt-Mannheim), westlich der
Bahnlinie Hauptstrecke Frankfurt-Mannheim/S-Bahnlinie Frankfurt-Darmstadt.
Noérdlich, jenseits der Morfelder LandstraBBe, erstrecken sich Misch- und Gewerbege-
biete. Ostlich und sidlich des Plangebiets schlieBen sich ausgedehnte Wohngebiete
an; nach Siden finden sich meist zweigeschossige Einzelhduser, nach Osten eher
Geschosswohnungsbau. Westlich des Plangebiets, direkt an der Berliner Allee, be-
findet sich ein groBeres zweistockiges Gebdude mit Café/Eiscafé, Apotheke, Optiker
und Fahrradladen.

Abbildung 6: Luftbild von Plangebiet und Umgebung mit Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 41.N.1 (Quelle: Luftbild Stadt Langen)

4.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet weist iberwiegend Wohnnutzung in Form von Geschosswohungs-
bauten auf. Vereinzelt finden sich auch kleinere Wohngebaude. Lediglich direkt an
der Moérfelder LandstraBe sowie im Norden der Berliner Allee sind untergeordnet
andere Nutzungen vorhanden. So liegt eine Tankstelle an der Berliner Allee und an
der Ecke Berliner Allee / Morfelder LandstraBe eine groBe Arztpraxis. Auch an der
BeethovenstraBe / Mérfelder LandstraBe sind im Erdgeschoss Dienstleistungsnut-
zungen (Zeitarbeitsfirma, Praxis) untergebracht. Das Eckgebdude Wilhelm-Burk-
StraBe / Morfelder LandstraBBe beherbergt im Erdgeschoss eine Versicherung sowie
den SB-Bereich zweier Banken.
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4.3

4.4

4.5

Alle Gebaude im Plangebiet, mit Ausnahme des zweigeschossigen Einfamilienhau-
ses am Wernerplatz, der Bebauung an der Berliner Allee und zweier Wohngebdude
an der Ecke Moérfelder LandstraBe / BeethovenstraBBe sind dreigeschossig ausgebil-
det, meist mit Staffelgeschoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss. Die Hauptdach-
form der Altbebauung ist das Satteldach, wahrend die neueren Bauten Tonnenda-
cher oder flach geneigte Dacher aufweisen.

Die Bebauung an der Berliner Allee weicht stark vom Ubrigen Plangebiet ab. Hier
liegt die Tankstelle mit eingeschossigen Nebengebauden sowie einem ganzlich ver-
siegelten Garagenhof und einem zweigeschossigen gewerblich genutzten Flach-
dach-Gebdude, wahrend direkt an der Ecke Berliner Allee / Morfelder LandstraBe
eine schmale Grenzbebauung mit einer Arztpraxis die Bebauung bestimmt.

Griinstruktur

Das Gebiet ,Linden" prasentiert sich als langjahrig gewachsenes Wohngebiet. Die
Hausgarten sind in Abhdngigkeit von Bebauung und Pflegeintensitat mehr oder we-
niger vielfaltig gestaltet.

Da sich im Plangebiet iberwiegend Geschosswohnungsbauten befinden, dominieren
Garten mit herkdmmlicher Pflege- und Nutzungsintensitat sowie arten- und struk-
turarme Hausgarten. Einige der Grundstlicke sind gut eingewachsen und zudem
vielfach groBbaumgepragt. Einige Grundstlicke bzw. Vorgartenbereiche, insbeson-
dere entlang der Wilhelm-Burk-StraBe und der Berliner Allee, fallen allerdings
durch viele Stellplatze und Garagen und die damit einhergehende starke Versiege-
lung, insbesondere im Vorgartenbereich auf. Hier sind viele, im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan geforderte Grinstrukturen nicht umgesetzt. Stattdessen wurden
viele Flachen versiegelt oder mit Schotter belegt.

Im offentlichen StraBenraum sind auf dem Mittelstreifen der Mérfelder Landstral3e,
sowie im Bereich der beiden Kreisverkehrsflachen Baume und Straucher angeord-
net. Auch auf dem Mittelstreifen der Berliner Allee befinden sich vereinzelt StraBen-
bdume. Ansonsten ist die 6ffentliche Verkehrsflache frei von Griinstrukturen.

ErschlieBung

Die Ubergeordnete ErschlieBung des Plangebiets ist durch die Morfelder LandstraBBe
und die Berliner Allee gewahrleistet.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Wilhelm-Burk-StraBe, die
von der Moérfelder LandstraBe abzweigt. Die ebenfalls in Nord-Sid-Richtung verlau-
fende BeethovenstraBe ist eine Sackgasse, die nur Uber die Robert-Koch-StraBe,
die von der Berliner Allee in 6stliche Richtung abzweigt, zu erschlieBen ist.

Allerdings ist durch eine FuBwegeverbindung zwischen BeethovenstraBe und Mér-
felder LandstraBe eine zusatzliche fuBlaufige Nord-Sid-Durchgangichkeit des Ge-
biets gegeben.

Am 0Ostlichen Ende des Plangebiets befindet sich der Wernerplatz. Das hier liegende
Wohngrundstiick kann Uber die Robert-Koch-StraBe, die auf den Wernerplatz fihrt,
erschlossen werden.

Eigentumsverhidltnisse

Alle Baugrundstlicke im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen sind im Eigentum der Stadt Langen.

E_Begrindung 29.08.2025 Seite 12 von 33



Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder LandstraBe, 1. Anderung® der Stadt
Langen

4.6 Denkmadler

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

Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan hat das Ziel, einerseits den Bestand, der teilweise von den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 41/N ,Linden
Nord/Mérfelder LandstraBe®™ abweicht, zu sichern und andererseits die Mischge-
biete, die der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 41/N entlang der Mérfelder
LandstraBBe festsetzt an die aktuellen Gegebenheiten anzupassen und teilweise in
Allgemeine Wohngebiete umzuwandeln.

Da die Realisierung der Mischgebiete Schwierigkeiten bereitet, bei einem Teil der
Grundstlickseigentimer kein Bedarf flir eine gewerbliche Nutzung besteht und teil-
weise bereits Gebaude errichtet wurden, bei denen die geforderte Nutzungsmi-
schung nicht realisiert wurde, ist es erforderlich, die bestehende Bebauung mit ih-
ren aktuellen Nutzungen durch die Festsetzungen eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans zu sichern.

Die an die zum Teil ehemaligen Mischgebiete sltdlich angrenzende Bebauung (Bau-
gebiet WA 2) wurde in den Geltungsbereich integriert, da die Grundstlicke an der
Morfelder LandstraBBe teilweise noch weiter nach Siden reichen und dementspre-
chend eine zweite Baureihe vorhanden ist. Diese hier angeordnete Bebauung soll
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ebenfalls in ihrem Bestand gesichert
und die unrealistischen Ausnutzungswerte des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
(GFZ und Anzahl der Vollgeschosse) an die wirkliche Bestandssituation angepasst
werden.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Da das Plangebiet bereits fast vollstandig bebaut ist, kann flir den Bebauungsplan
nicht von einer ganzlich neuen stadtebaulichen Konzeption ausgegangen werden.
Somit bildet der Bestand die stadtebauliche Grundlage des Bebauungsplans.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1,
WA 2 und WA 3) gemaB § 4 BauNVO sowie zwei Mischgebiete (MI 1 und MI 2) ge-
maB § 6 BauNVO festgesetzt.

Das Mischgebiet an der Berliner Allee Ecke Mérfelder LandstraBe bleibt als solches
bestehen. An der Berliner Allee wurde der Standort fir die Tankstelle Uberprift. Es
stellte sich heraus, dass der Standort besonders geeignet fiir die Nutzung als Tank-
stelle ist. Dabei handelt es sich um einen von wenigen Standorten im Stadtgebiet,
die daflr in Frage kommen. Der Standort an der Berliner Allee befindet sich auBer-
halb von Wasserschutzgebieten und seine Lage im Stadtgebiet ist fir diese Art der
Nutzung besonders geeignet - stadteinwarts bzw. stadtauswarts und an einer
HauptverkehrsstraBe. Zur Sicherung der Tankstelle im Gebiet, wird diese - zuvor
im Bebauungsplans Nr. 41/N , Linden Nord/Mérfelder LandstraBe™ nicht zuldssige -
nun als zuldssige Nutzung festgesetzt.

Entlang der Mérfelder LandstraBe bis einschlieBlich Hausnummer 24 wird Uberwie-
gend das Wohnen als Nutzung in den Vordergrund gestellt. Nur untergeordnet sind
hier andere, das Wohnen nicht stérende Nutzungen méglich. In zweiter Reihe wer-
den diese nicht stérenden Nutzungen weiter eingeschrankt und die Wohnnutzung
intensiviert. Diese Lage ist vom StraBenlarm der Mérfelder Landstrae und Berliner
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5.3
5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

Allee sowie anderen nutzungsspezifischen Verkehren durch die erste Baureihe ab-
geschirmt. In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist eine dreigeschossige Bebauung
mit Staffelgeschoss zuldssig, ebenso Uberwiegend in den Mischgebieten MI 1 und
MI 2. Im MI 1 ist in einem Bereich der Grundstiicke (entlang der Grundstilicks-
grenze) unter Beriicksichtigung des Bestandes nur eine eingeschossige Bauweise
zuldssig. Sidlich des Plangebiets Uberwiegt das zweigeschossige Ein- oder Zweifa-
milienhaus. Deswegen sind im Baugebiet WA 3 weiterhin zwei Vollgeschosse zulas-
sig. Damit bildet die Bebauung im Plangebiet in den Baugebieten MI 1 und MI 2,
WA 1 und WA 2 einen Puffer fir die stdlich angrenzende kleinteilige Wohnbebau-
ung.

Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen wurden zum Teil an den Bestand angepasst,
wobei die Geschossigkeit erhdht wurde (von zwei auf drei Vollgeschosse), sodass
die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke und der Charakter der durchgrinten Einzelhau-
ser erhalten bleibt.

Verkehr
ErschlieBung

Die auBere und innere ErschlieBung des Plangebiets ist durch das bestehende stad-
tische StraBennetz gewahrleistet. Da es sich um ein vollstdndig bebautes Gebiet
handelt, sind bauliche Veranderungen/Anpassungen des StraBennetzes nicht erfor-
derlich.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir Personenkraftfahrzeuge und Fahrrader sind gemag
der stadtischen Stellplatzsatzung auf den eigenen Grundstiicken nachzuweisen, wo-
bei Tiefgaragen allgemein zuldssig sind. Es besteht ausnahmsweise die Moglichkeit
die zulassige Grundflache (GRZ) bis zu einer GRZ von maximal 0,8 zu Uberschrei-
ten, wenn die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens kompen-
siert werden. Dies gilt fir Tiefgaragen sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten.

Die bestehenden &ffentlichen Parkplatze in den Verkehrsflachen werden durch den
Bebauungsplan nicht berihrt.

Offentlicher Personennahverkehr

Fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ergeben sich durch den Bebau-
ungsplan keine baulichen Anderungen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestellen
an der Morfelder LandstraBe und an der Berliner Allee an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr angebunden. Hier verkehren die Buslinien 662 (Mérfelden - Darm-
stadt-Arheilgen), OF-71 (Steinberg - Bahnhof - Linden), OF-75 (Langen Bf. West -
Neurott - Oberlinden - Linden - Bf. West).

StraBen-, Schienen- und Flugverkehr

Grundlage der Berechnungen zum Schallschutz ist fiir den StraBenverkehr die ,Ver-
kehrliche Bewertung" durch das Verkehrsplanungsbiiro Freudl, Darmstadt vom
04.12.2024.

Fir das Gutachten ,Verkehrliche Bewertung" durch das Verkehrsplanungsbiiro
Freudl, Darmstadt vom 04.12.2024, wurde anhand Verkehrsdaten aus den Jahren
2023 (IMB PlanGmbH: Verkehrszahlungen 2023 ,Sldliche RingstraBe, Morfelder
LandstraBe, Darmstadter StraBe™, Mai 2023) sowie aus einer ersten verkehrlichen
Bewertung im Jahr 2019 flir den Bebauungsplan Nr. 41.N.1, die verkehrliche Situa-
tion — sowohl die des Bestandes als auch die der Prognose — bewertet und als ver-
kehrliche Grundlage fir die schalltechnische Untersuchung bereitgestellt. MaBgeb-
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lich ist die Verkehrszéhlung aus dem Jahr 2023, bei der u.a. der Knotenpunkt Mor-
felder LandstraBe/PittlerstraBe/Wilhelm-Burk-StraBe Bestandteil der Erhebungen
war. Zusatzlich liegen aus der verkehrlichen Bewertung im Jahr 2019 Vergleichsda-
ten vor, die mit den aktuellen Daten abgeglichen und so zu einem plausiblen Da-
tengerist zusammengefigt wurden.

Bei den Verkehrszdhlungen wurden die Starke der Verkehrsbelastungen sowie die
zeitliche und raumliche Verteilung der Verkehrsmengen ermittelt. Die zu ermitteln-
den Verkehrsbelastungen wurden differenziert dargestellt nach Tag- (6:00 bis
22:00 Uhr) und Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) und stellen somit die werktag-
liche Verkehrsbelastung dar (DTVw = ,durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an
den Werktagen von Montag bis Samstag (ohne Feiertage) auBerhalb der Schulfe-
rien" [Kfz/24h]).

Analyse 2024

Die verkehrliche Bewertung sagt dazu folgendes aus:

»~In der Mdérfelder LandstraBe liegen die werktdglichen Tagesbelastungen bei rund
16.470 Kfz/24h im westlichen bzw. rund 17.150 Kfz/24h im &Ostlichen Abschnitt. Die
Berliner Allee weist Querschnittbelastungen von ca. 8.840 Kfz/24h (unmittelbar
sudlich des Kreisverkehrs mit der Morfelder LandstraBe) auf und in der Wilhelm-
Burk-StraBe ist unmittelbar stdlich der Anbindung an die Mérfelder LandstraBBe von
ca. 2.240 Kfz/24h auszugehen. Die Schwerverkehrsanteile liegen im Zuge der Mor-
felder LandstraBe tags bei rund drei Prozent, in der Berliner Allee bei 2,5 Prozent
und in der Wilhelm-Burk-StraBe bei 2,0 Prozent (sowohl tags als auch nachts)."

Nullfall 2035 und Prognose 2035

Die Daten fir den Nullfall 2035 sowie Prognosedaten flir 2035 sehen wie folgt aus:

»~Die genannten Zuwachse von Analyse zu Nullfall fihren bei den werktaglichen Ta-
gesbelastungen in der Morfelder LandstraBe zu rund 17.590 Kfz/24h im westlichen
bzw. rund 18.520 Kfz/24h im 6stlichen Abschnitt. Die Verkehrsbelastungen in der
Berliner Allee belaufen sich demnach auf ca. 9.190 Kfz/24h und in der Wilhelm-
Burk-StraBe ist von 2.280 Kfz/24h auszugehen. Die Schwerverkehrsanteile bleiben
gegenuber der Analyse unverandert.”

»,Die genannten Zuwdchse werden auf die Daten des Nullfalles ,aufgesattelt®. So
ergeben sich die werktaglichen Tagesbelastungen in der Mérfelder LandstraBBe un-
verandert zu rund 17.590 Kfz/24h im westlichen bzw. rund 18.520 Kfz/24h im &st-
lichen Abschnitt. Die Verkehrsbelastungen in der Berliner Allee belaufen sich dem-
nach auf ca. 9.290 Kfz/24h und in der Wilhelm-Burk-StraB3e ist von 2.330 Kfz/24h
auszugehen."

Resimee

Aus verkehrlicher Sicht sind keine einschrankenden Aspekte erkennbar, die einer
Realisierung der Planung unangemessen hohe oder gar untberwindliche Hirden in
den Weg stellen kdnnten. Dessen Inkrafttreten ist verkehrlich unkritisch.

Beim Schienenverkehr liegt der Schalltechnischen Berechnung folgendes zu
Grunde:

Die Emissionspegel der Bahnstrecken Nr. 3601 und 3688 werden in Tabelle 2 ge-
maB Schall 03 der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) auf der Grund-
lage aktueller Prognosedaten der Deutschen Bahn AG berechnet. Die Emissionspe-
gel aus Tabelle 2 werden im Modell den Linienschallquellen der Bahntrasse zuge-
ordnet.
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Strecken Nr. 3601 und 3688 Gleis: ! Richtung: Nordenl Abschnitt: 1 Km: 0+000
Zugart Anzahl Zuge |Geschwin{ Lénge Emissionspegel L'w [dB(A)]
Name Tag Nacht digkeit jeZug | Max Tag Nacht
km/h m Om|(d4m|Sm|[O0m|4m|5m
1 | 3601: GZ-E|17-Z5 A4*1|10-Z5*30 10-Z18"8 10,0 15.0 100 734 - |81.4|655]|409|86,1]70.2]|456
2 | 3601: GZ-E|7-Z5 A4*1|10-Z5%30]10-Z18%8 (1) 1.5 2.0 120 734 - 743580366 |785|622|409
3 | 3601: GZ-E17-Z5 A4*1]10-Z5*10 40 20 140 207 | - |74.0|553|442 740553442
4 | 3801: ICE | 3-Z9-A48"1 16,0 1.0 160 346 | - |[783|57.0]51.1]69.3|48.0(421
5 | 3601: ICE | 1-V1*2| 2-V1"9 55 25 140 278 - 70,4 (597|486 |70.0 593|482
6 | 3601: RB/RE-E | 5-Z5-A1672 475 6.5 160 136 | - |823)|625]|609|76.7 569|552
7 | 3601: RB/RE-V | 6-A6"3 16,0 20 160 104 | - |776|542| - |7T16|482]| -
8 | 3688:515-25-410"3 875 75 100 203 | - |805)|605]539|740]540]474
- | Gesamt 168.0| 385 - -| - 1878|6961623/8791715|57.4
Schienen- Fahrflachen- | Strecken{Kurvenfq Gleisbrems- | Vorkehrungen g. Sonstige Bricke
kilometer Fahrbahnart zustand |geschwil gerduscl gerdusch KL |Quietschgerdusche| Gerdusche KBr | KLM
km c1 c2 km/h dB dB dB dB dB dB
0+000 | Standardfahrbahn - - - - - - - -
Strecken Nr. 3601 und 3688 Gleis Wﬁ Abschnitt: 1 Km: 0+000
Zugart Anzahl Zuge eschwin{ Lange Emissionspegel L'w [dB(A)]
Name Tag Nacht digkeit je Zug | Max Tag Nacht
kmv/h m Om|{d4m|Sm|{O0m|4m]|S5m
1 | 3601: GZ-E|7-Z5 A4"1|10-Z5°30] 10-Z18"8 10.0 15.0 100 734 | - |814)|655]|409|861 702|456
2 | 3601: GZ-E|7-Z5 A4*1|10-Z5%30| 10-Z18*8 (1) 1.5 20 120 734 | - |743|58.0|366|785|62.2]|409
3 | 3601: GZ-E | 7-Z5 A4*1|10-Z5*10 4.0 20 140 207 - 740|553 |442 (740553 (442
4 | 3601: ICE | 3-Z9-A48"1 16.0 1.0 160 346 | - |78.3|S7.0]51.1]69.3|48.0 421
5 | 3601:ICE|1-V1*2| 2-V1™9 5.5 25 140 279 | - |70.4|59.7|486|70,0 593|482
6 | 3601: RB/RE-E | 5-Z5-A16"2 475 6.5 160 135 | - |823|625|609|76,7|56.9 552
7 | 3601: RB/RE-V | B-A6"3 16.0 2.0 160 104 - 776|542 - 716|482 -
8 | 3688:515-Z5-A10"3 675 5 100 203 - |1805|605]539)/740]540]474
- | Gesamt 168.0| 385 - -1 - 1878(696162.3187.9|71.5[157.4
Schienen- Fahrflachen- | Strecken{Kurvenfd Gleisbrems- | Vorkehrungen g. Sonstige Brucke
kilometer Fahrbahnart zustand |geschwi{gerduscl gerdusch KL |Quietschgerdusche| Gerausche KBr | KLM
km cl c2 kmv/h db dB dB dB dB dB
0+000 | Standardfahrbahn - - - - - - -

Tabelle 2: Zugzahlen/-parameter und Emissionspegel der Bahntrasse je Richtung

Fir die Festsetzungen zum Schallschutz ist zu beachten, dass die Schallausbrei-
tungsrechnungen im Sinne einer Prognose auf der sicheren Seite ohne Berlicksich-
tigung der Gebaudeabschirmung fiir das oberste, am starksten mit Verkehrslarm
beaufschlagte Geschoss erfolgten (freie Schallausbreitung, ,Worst-Case"). Durch
die abschirmende Wirkung der Gebaude sind insbesondere in den von den schall-
technisch relevanten Verkehrswegen (Morfelder LandstraBe und der Berliner Allee)
abgewandten Bereichen deutlich niedrigere Larmpegel zu erwarten.

In der Schalltechnischen Untersuchung des Bilros Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, Darmstadt, vom 17.12.2024 wird folgendes (iber den Straen- und
Schienenverkehr ausgesagt:

Unter den o.g. Worst-Case-Bedingungen (Anmerkung: freie Schallausbreitung) ist
im Tagzeitraum in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) der hierfiir geltende Tag-
Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) im sidlichen Teil des Plangebiets
eingehalten. An den straBBenseitigen Fassaden entlang der Mérfelder Landstral3e
kann es westlich der Wilhelm-Burk-Stra8e dagegen zu Orientierungswertiber-
schreitungen um bis zu ca. 10 dB(A) kommen, &stlich der Wilhelm-Burk-StraBe um
bis zu ca. 14 dB(A).

Im westlich gelegenen Mischgebiet (MI) ist der hierfiir geltende Tag-Orientierungs-
wert der DIN 18005 von 60 dB(A) an den straBenseitigen Fassaden entlang der
Berliner Allee und der Mérfelder LandstraBe um bis zu ca. 5 dB(A) Gberschritten.

Im Nachtzeitraum ist in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) im gesamten Plan-
gebiet der hierflir geltende Nacht-Orientierungswert ,Verkehr" der DIN 18005 von

45 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswertiiberschreitungen betragen im Siden
des Plangebiets ca. 2 dB(A) und steigen nach Norden zur Mérfelder LandstraBe hin
auf bis zu ca. 15 dB(A) an.
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5.4

5.4.1

5.4.2

Im westlich gelegenen Mischgebiet (MI) ist der hierfiir geltende Nacht-Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) an den straBenseitigen Fassaden entlang
der Berliner Allee und der Mérfelder LandstraBe um bis zu ca. 7 dB(A) lberschrit-
ten.

Zu den Orientierungswertiberschreitungen ist anzumerken, dass am Tag keine be-
sonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz von eventuell hier vorgese-
henen Balkonen und Terrassen an den Gebdudefassaden einzuhalten sind, wenn
der MI-Beurteilungspegel von 64 dB(A) eingehalten wird.

Fir den Nachtzeitraum gelten ab einem Beurteilungspegel von 54 dB(A) verbes-
serte stadtebauliche und bauliche Schallschutzkonzepte. Der Schwerpunkt liegt hier
auf dem Schutz der Schlaf- und Kinderzimmer.

Beziglich des Flugverkehrs des Frankfurter Flughafens ist folgendes anzumerken:
GemaB den aktuell verdffentlichten Daten zum Fluglarm des Flughafens Frankfurt
liegt das Plangebiet auBerhalb der Tag- und Nachtschutzzonen des Larmschutzbe-
reichs. Damit betragen im Plangebiet die dquivalenten Dauerschallpegel tags Laeg,Tag
< 55 dB(A) bzw. nachts Laeg,Nacht < 50 dB(A), so dass durch Luftverkehrsgerdausche
der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 flr Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) eingehalten ist, der Nacht-Orientierungswert ,Verkehr" von 45 dB(A) um we-
niger als 5 dB(A) Uberschritten sein kann. Die Orientierungswerte ,Verkehr" der
DIN 18005 fiir Mischgebiete von tags/nachts 60/50 dB(A) sind eingehalten.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung

Mit diesem Bebauungsplan wird lediglich ein bereits bestehendes und fast vollstan-
dig bebautes Gebiet Gberplant.

Trinkwasser/Loschwasser

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist Uiber das bestehende Wasserleitungs-
netz der Stadtwerke Langen gewadhrleistet.

Abwasser/Niederschlagswasser

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

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die bereits vorhandenen Kanéle und Ab-
wassersammelleitungen in den umgebenden Verkehrsflachen ebenfalls grundsatz-
lich gesichert.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Nie-
derschlagswasser anzusprechen, wobei zunachst auf die in § 55 Abs. 2 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden
kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewéasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr
2010 gednderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten
Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maBgebliche Vorschrift des
HWG aufgefiihrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen.

Auch gemaB der Entwasserungssatzung der Stadt Langen ist das vorhandene Nie-
derschlagswasser zu verwerten.

Da das Versickern von Niederschlagswasser erlaubnispflichtig ist, wird zusatzlich
ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.4.3 Strom und Gas

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

5.4.4 Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung im Plangebiet ist gesichert.

5.5 Umweltbelange
5.5.1 Immissionsschutz

Festsetzungen zum passiven Schallschutz

Aufgrund der Orientierungswertiiberschreitungen sind bei der Errichtung oder der
baulichen Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen pas-
sive SchallschutzmaBnahmen (ausreichende Luftschalldammung von AuBenbautei-
len schutzbediirftiger Aufenthaltsraume bei maBgeblichen AuBenlarmpegeln sowie
schallddmmender Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern) durchzu-

fihren, um ein gesundes Wohnen im Plangebiet zu gewahrleisten.

Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und dem maBgeblichen AuBenlarm-
pegel La erfolgt in der folgenden Tabelle 3 in Anlehnung an Tabelle 7 der DIN 4109-
1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®. Sofern ausschlieBlich
Larmpegelbereiche vorliegen, entspricht der maBgebliche AuBenlarmpegel La dem
jeweils oberen Wert in Spalte 2 der folgenden Tabelle.

Spalte 1 2
Zeile | Larmpegelbereich Mal’SgebI|c|[1ae/r[/dﬁ\;l(3:)?Iarmpegel
1 | bis 55
2 Il 56 bis 60
3 [ 61 bis 65
4 [\ 66 bis 70
5 Vv 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VI > 802

@: fur maRgebliche AuRenlarmpegel L. > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Tabelle 3: Zuordnung zwischen Ldrmpegelbereich und maBgeblichem AuBenlédrmpegel

Ausflihrungen zum Schallschutz siehe auch Punkt II.A.6.
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5.5.2 Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt weder in einem Schutzgebiet nach Naturschutzrecht noch in
einem Wasserschutzgebiet. Es liegt aber im Einflussbereich des Wasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried.

5.5.3 Artenschutz - Flora/Biotope/Fauna

Zum Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Wohngebiet Langen Nord - Mdérfelder LandstraBe,
1. Anderung® wurde ein faunistische Sondierung zur Abschatzung des Lebensraum-
potentials des Planungsgebiets fur artenschutzrechtlich relevante Tierarten erstelit.
Basis hierflir war eine Gebietsbegehung am 01.05.2019. Aufgrund der zwischen-
zeitlich vergangenen Verfahrenslaufzeit wurde der Bereich am 24.07.2024 erneut
begangen, um zu prifen, ob sich seither eine relevante Veranderung der Lebens-
raumstrukturen ergeben hat. Hierbei konnten keine relevanten Gebietsveranderun-
gen ermittelt werden, so dass die Ergebnisse des Sondierungsberichts als weiterhin
glltig angesehen werden kdnnen. Entsprechend wird keine Notwendigkeit gesehen,
zusatzliche oder erneute Untersuchungen durchzufihren.

Im Folgenden werden Zusammenfassungen bzw. Ausziige aus der ,Vorprifung des
Einzelfalls® zu den einzelnen Themen aufgefiihrt. Weitere Informationen sind der
LVorprifung® sowie der ,Faunistische Sondierung und artenschutzrechtliche Beur-
teilung 2019" des Biros Goétte, Frankfurt, zu entnehmen.

Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu besonders ge-
schitzten und bestimmten anderen Tier- und Pflanzenarten unabhangig vom Pla-
nungsrecht Gultigkeit besitzen, sind diese auf Vorhabenebene weiterhin beachtlich.
Auf diesen Sachverhalt wird unter Hinweise im Bebauungsplan aufmerksam ge-
macht, indem notwendige

Untersuchungen und MaBnahmen zur Beachtung artenschutzrechtlichen Belange im
Zuge von Baufeldraumungen, Gebdudeabriss oder der Durchflihrung von Sanie-
rungs- oder BaumaBnahmen benannt werden.

Flora und Biotope

»~Die potentiell natirliche Vegetation im Planungsgebiet ist der typische "Flatter-
gras-Traubeneichen-Buchenwald". Die reale Vegetation ist durch die bestehende
Nutzung (Mischgebiet, Allgemeines Wohngebiet, StraBenverkehrsflache) massiv
anthropogen lUberpragt und weist keine natirlichen Pflanzengesellschaften auf. Die
vorhandene Biotopstruktur wird v.a. durch die vorhandene Bebauung und Flachen-
versiegelung gepragt. Daneben sind auch etwas wertgebendere Griinflachen vor-
handen, die meist aus eher arten- und strukturarmen Hausgarten bestehen. Es
existieren zwei Areale mit gréBeren Gruppen alterer, eingewachsener Baume und
zwar im Westen, angrenzend an die versiegelten Flachen mit Garagenanlagen im
Bereich Berliner Allee sowie im Osten, im Umfeld des Wernerplatzes. Zudem sind
im Bereich des 6ffentlichen StraBenraums auf den Mittelstreifen der Berliner Allee
und der Mdrfelder LandstraBe sowie im Bereich der Kreisverkehrsflache Badume und
Straucher vorhanden, ansonsten sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen frei von be-
gleitenden Griinstrukturen. Die geplante Anderung des rechtskraftigen Bebauungs-
plans bedingt keine maBgeblichen Verdanderungen der bestehenden Gegebenheiten
und somit auch nicht der bisher vorhandenen Biotopstruktur.

Bezogen auf die Flora sind im Geltungsbereich, v.a. im Bereich der Hausgarten
Standortbedingungen gegeben, die, je nach Nutzungs-/Pflegeintensitat, die Ausbil-
dung einer Spontanvegetation beginstigen. Wesentliche Veranderungen sind in-
folge der Plananderung nicht zu erwarten, so dass die meisten der vorhandenen Ar-
ten auch zuklnftig adéaquate Lebensbedingungen im Geltungsbereich vorfinden
werden. In diesem Zusammenhang kann ausgeschlossen werden, dass es zu einer
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5.5.4

artenschutzrechtlichen Betroffenheit kommt, da ein Vorkommen europarechtlich o-
der national geschitzter Pflanzenarten mangels Lebensraumeignung ausgeschlos-
sen werden kann. Insgesamt und unter Bericksichtigung der bestehenden, eher
geringen Wertigkeit des floristischen Artenbestands ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen der Flora zurechnen."

Fauna

»~Bei der faunistischen Sondierung wurden 18 Vogelarten als Brut- bzw. Reviervégel
erfasst. Bei drei der Arten ist der Erhaltungszustand in Hessen mit ,unginstig-un-
zureichend" angegeben. Es handelt sich um den Girlitz (Serinus serinus), den
Stieglitz (Carduelis carduelis) und den Haussperling (Passer domesticus). Weiterhin
ist im Geltungsbereich mit Vorkommen der Arten Zwergfledermaus (Pipistrellus pi-
pistrellus), Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und GroBer Abendsegler
(Nyctalus noctula) zu rechnen. Fir andere Saugetiere bietet das Plangebiet hinge-
gen nur eine geringe Lebensraumeignung.

Fir Reptilien hat der Geltungsbereich kaum Potenzial. Das Gebiet liegt isoliert und
weist ausgedehnte versiegelte Flachen und keine flir Reptilien geeignete Strukturen
auf.

Auch bei den weiteren Artengruppen Amphibien, Schmetterlinge usw. sind mit kei-
nen strenggeschiitzten Vorkommen zu rechnen, da das Projektgebiet keine geeig-
neten Strukturen bzw. Lebensraume bietet.

Insgesamt ist hinsichtlich der Fauna durch die geplante Nutzungsanderung des
rechtskraftigen Bebauungsplans mit keinen Beeintrachtigungen des Artenspektrums
zu rechnen. Da die vorhandenen Biotopstrukturen durch die Bebauungsplanande-
rungen voraussichtlich keine relevanten Veranderungen erfahren werden, dirfte
der Fortbestand der festgestellten bzw. potentiell vorkommenden Arten im Pla-
nungsgebiet selbst in dessen Umfeld sehr wahrscheinlich sein. Da das Vorkommen
bedeutsamer Tierarten (z.B. Haussperling, Fledermause) v.a. mit dem teils alten
Gebdude- sowie Baumbestand zusammenhangt, ist durch die kaum in die Be-
standsstruktur eingreifende Planungsrechtsanderung auch ein zumindest weitge-
hender Fortbestand der Habitate dieser Arten anzunehmen.

Da das Plangebiet bereits Gberwiegend dicht bebaut und im Westen groBtenteils
versiegelt ist, haben nur die wenigen Bereiche mit dlteren Baumen sowie die alten
Mehrfamilienhduser an der BeethovenstraBBe faunistisches Potential. Hier ist ein Le-
bensraumpotential fiir Végel und Fledermdause zu verzeichnen.”

Laut ,Vorprifung des Einzelfalls® ist folgendes zu beachten: ,Im Falle von Eingriffen
in die Gehdlze (v.a. in dlteren Baumbestand) oder bei Abbruch, Sanierung oder
Umbau von Gebduden missen diese Strukturen auf ein Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Tiervorkommen wie gebdude- oder héhlenbriitender Végel oder
Quartiere von Fledermausen hin Gberprift werden. Die Verbote des § 44 BNatSchG
sind hierbei zu beachten. Dies gilt insbesondere flr die Mehrfamilienhduser an der
BeethovenstraBe (siehe Kapitel 2.1 des Artenschutzbeitrages).”

Klima, Lufthygiene, Landschaftsbild/Stadtgestalt, Erholungsnutzung
Klima
Die leichte Erh6éhung der zuldssigen baulichen Ausnutzung um ca. 4 % kann sich

nur sehr kleinrdaumig auf das Kleinklima auswirken. Eine negative Beeinflussung der
stadtklimatischen Verhaltnisse ist dadurch sehr unwahrscheinlich.
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Lufthygiene
Die Bereiche Hausbrand und Verkehr sind die wesentlichen Emissionsquellen im
Plangebiet. Durch die vorliegende Planung ergibt sich durch die bestehende Nut-
zung bzw. die geplante Nutzungsanderung von Mischgebiet in allgemeines Wohnge-
biet keine besondere Emissionstrachtigkeit.
Landschaftsbild/Stadtgestalt und Erholungsnutzung
Durch die Planung ergeben sich keine Veranderungen, die sich westlich auf die
Stadtgestalt bzw. das Landschaftsbild oder die Erholungsnutzung auswirken.

5.5.5 Boden/Grundwasser/Altlasten

Boden

Durch die bestehende umfangreiche Bebauung sowie die bereits vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen sind ungestoérte, natlrliche Bdden nicht mehr vorzufinden. Ein
GroBteil des Geltungsbereiches ist bereits versiegelt. Dadurch sind keine besonde-
ren Lebensraumfunktionen fir Tiere und Pflanzen mehr vorhanden. Der Boden
dient nur in sehr begrenztem MaBe als Grundwasserbildungs-, Versickerungs- oder
Verdunstungsflache.

Durch die vorliegende Planung sind keine wesentlichen zusatzlichen Eingriffe in den
Boden zu erwarten, auch wenn der mdgliche Versiegelungsgrad unter Einrechnung
zulassiger Tiefgaragen bis auf 82 % ansteigt. Unter Beriicksichtigung einer intensi-
ven Tiefgaragenbegriinung wirde der Versiegelungsgrad bei 74 % liegen.

Grundwasser/Wasserhaushalt
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Durch die vorliegende Planung werden keine den Wasserhaushalt zusatzlich oder
nachhaltig beeintrachtigenden Wirkungen hervorgerufen.

Altlasten

Im Bereich der Tankstelle Berliner Allee 12, Flurstiick Nr. 394/112, wurde vor vie-
len Jahren eine Sanierung durchgefihrt. Die Sanierung des Schadensfalls ist abge-
schlossen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich folgender Alt-
standort, der in der Altflachendatei des Hessischen Landesamts flir Umwelt und Ge-
ologie HLUG erfasst ist:

Morfelder LandstraBe 4 — HLUG-Schliisselnr. 438006000-001254

Die Uberpriifung des Altstandorts durch das Biiro fiir Hydro- und Umweltgeologie
Heberer+Schleicher, Egelsbach, August 2005, ergab folgenden Sachverhalt:

Morfelder LandstraBe 4, 6, 8, 12 und 14

Unter der Anschrift Mdrfelder LandstraBe 4 war von 1949 bis 1966 ein Baugeschaft
mit Geratewartung gemeldet. Es wird angenommen, dass der umweltrelevante Teil
des Betriebs damals auf den heutigen Grundstiicken Mérfelder LandstraBBe 6, 8, 12
und 14 lag, wahrend das jetzige Grundstlick Mérfelder LandstraBe 4 hauptsachlich
Wohn- und Verwaltungszwecken diente. In den 1990 er Jahren wurden auf dem
Geléande Morfelder LandstraBe 6, 8, 12 und 14 mehrere Wohn- und Geschaftshau-
ser mit Tiefgarage errichtet. Falls dort oberflachennah Belastungen vorhanden wa-
ren, dirften diese ganz oder weitgehend beim Aushub der Tiefgaragen beseitigt
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worden sein. Aus durchgefiihrten weiteren Recherchen und Untersuchungen erga-
ben sich keine Hinweise auf eine Schadstoffbelastung der oben genannten Grund-
stiicke.

Weitere Informationen sind dem Gutachten des Bliros Heberer+Schleicher, Egels-
bach, August 2005, zu entnehmen.

5.5.6 Kampfmittel
Hinweise zum mdoglichen Vorhandensein von Kampfmitteln liegen nicht vor.

5.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind weder denkmalgeschiitzte Gebaude oder Gebaude-
Ensembles noch Bodendenkmaler bekannt.
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II FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im nérdlichen und nordwestlichen Teil des Plangebiets erfolgt die Ausweisung von
Allgemeinen Wohngebieten anstatt des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan hier
festgesetzten Mischgebiets. Die bisher festgesetzte Nutzungsart wurde in der Ver-
gangenheit nicht gemaB der Erforderlichkeit eines Mischgebiets umgesetzt. Da der
Wohnanteil eindeutig Gberwiegt und der Bedarf eines Mischgebiets nicht mehr be-
steht, wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auch die stadtebaulichen Ziele
der Stadt sehen fir die genannten Flachen keine Ausweisung eines Mischgebiets
mehr vor.

Die sldlich bzw. 6stlich angrenzenden Flachen werden ebenfalls, wie bereits im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Allgemein zulassig sind in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 alle gemal § 4 Abs. 2
BauNVO mdglichen Nutzungen. Dies sind: Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, aber auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Da das Baugebiet WA 1 direkt an die Morfelder
LandstraBe angrenzt, und damit entsprechende ErschlieBungsverkehre direkt und
ohne Umwege auf die entsprechenden Grundstiicke geleitet werden kénnen, ent-
stehen flr die Wohnnutzung in der zweiten Reihe keine zusatzlichen, die Wohnnut-
zung stérenden Larmemissionen.

Die gemdB § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurden auf die Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen reduziert. Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden in
diesen Katalog nicht aufgenommen und sind somit hier unzuldssig, da sie unnoétig
viel Verkehr generieren. Auch Vergnigungsstatten und Gewerbebetriebe mit der
Nutzung als Bordell und bordellartige Betriebe sind nicht zulassig. Um eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung zu ermdéglichen und stadtebaulichen Negativwir-
kungen wie einem , Trading-down-Effekt" entgegenzuwirken, sind im Plangebiet
Bordelle (die als Gewerbebetriebe aller Art anzusehen sind), Gewerbebetriebe mit
der Nutzung als Bordell sowie bordellartige Betriebe unzuldssig. Auch gemaB der
Verordnung zum Schutze der Jugend und des 6ffentlichen Anstands im Regierungs-
bezirk Darmstadt vom 10. August 1979, zuletzt gedndert am 29. August 1980, ist
es im ganzen Stadtgebiet von Langen verboten, der Prostitution nachzugehen. Da
der Bebauungsplan einen weiten Geltungshorizont hat und nicht vorausgesehen
werden kann, ob die 0. g. Verordnung auch weiterhin bestehen bleiben wird, ist
durch die Festsetzung der Ausschluss der 0. g. Nutzungen auch in Zukunft gewahr-
leistet.

1.2 Mischgebiete (MI)

Im nordwestlichen Teil bleibt die Ausweisung eines Mischgebiets bestehen, da flr
diese Flachen bisher keine neue stadtebauliche- und Nutzungskonzeption bestehen.
Die gemischte Nutzung bestehend aus der Tankstelle, KfZ-Werkstatt, Arzt, Wohnen
und Biros befindet sich an einem gut erschlossenen Standort und soll erhalten blei-
ben. Zudem steht der Standort auch im Zusammenhang mit dem Geschaftshaus
Berliner Allee 5.
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2.1

Zuléassig sind in den Baugebieten MI 1 und MI 2 alle gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO
moglichen Nutzungen. Dies sind: Wohngebaude, Geschéfts- und Bilrogebdude, Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen sowie flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe, Vergniigungsstdtten sowie Gewerbebetriebe
mit der Nutzung als Bordell und bordellartige Betriebe. Gartenbaubetriebe, Vergni-
gungsstatten und Gewerbebetriebe mit der Nutzung als Bordell und bordellartige
Betriebe sind im Baugebiet MI nicht zuldssig. Um eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu erméglichen und stadtebaulichen Negativwirkungen wie einem ,Tra-
ding-down-Effekt" entgegenzuwirken, sind im Plangebiet Bordelle (die als Gewerbe-
betriebe aller Art anzusehen sind), Gewerbebetriebe mit der Nutzung als Bordell
sowie bordellartige Betriebe unzuldassig. Auch gemaB der Verordnung zum Schutze
der Jugend und des offentlichen Anstands im Regierungsbezirk Darmstadt vom 10.
August 1979, zuletzt geandert am 29. August 1980, ist es im ganzen Stadtgebiet
von Langen verboten, der Prostitution nachzugehen. Da der Bebauungsplan einen
weiten Geltungshorizont hat und nicht vorausgesehen werden kann, ob die o. g.
Verordnung auch weiterhin bestehen bleiben wird, ist durch die Festsetzung der
Ausschluss der 0. g. Nutzungen auch in Zukunft gewdhrleistet.

Im Baugebiet MI 2 sind zudem Tankstellen zuldssig.

An der Berliner Allee befindet sich eine Tankstelle, die auch weiterhin hier zulassig
sein soll. Die weiteren Nutzungen, wie das Arztehaus und Wohnen, tragen zur Nut-
zungsmischung eines Mischgebiets bei.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zulassigen Grund-
flachenzahl, einer Geschossflachenzahl sowie der zuldssigen Vollgeschosse be-
stimmt.

Die folgenden Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sind erforderlich, um
die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie den Charakter des Stadt-
quartiers zu erhalten und zu entwickeln.

Grundflachenzahl (GR2Z)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 entspricht die zuldssige GRZ von
0,4 der Obergrenze flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allge-
meinen Wohngebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO. Auch durch den Bestand wer-
den die maximalen GRZ-Werte nicht liberschritten, obwohl im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan entlang der Mérfelder LandstraBe sowie der Berliner Allee bisher
eine GRZ von 0,6 mdglich war.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der zulédssigen Grund-
flache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO aufgefiihr-
ten Nutzungen (Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,7 zuldssig. Hier wird die in § 19
Abs. 4 BauNVO aufgefiihrte mogliche Uberschreitung bis zu 50 % etwas Uiberschrit-
ten, die aufgeflihrte Obergrenze von 0,8 wird aber nicht erreicht. Erforderlich wird
die Uberschreitung durch die bereits bestehende Stellplatzausweisung insbesondere
bei den Geschosswohnungsbauten. Nur flir Tiefgaragen (bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird)
wird eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 zu-
gelassen. Dies ist aus stadtgestalterischen und stadtebaulichen Griinden sinnvoll.
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2.2

Durch die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen, deren Da-
cher zu begriinen sind, kann der Grinflachenanteil an der Gesamtflache des Grund-
stlicks erhéht und damit eine fir Klima, Flora und Fauna sowie fir die Bewohner
positive Wirkung erzielt werden.

Ausnahmsweise ist eine weitere Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche bis zu
einer GRZ von 0,8 zuldssig, wenn die Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen
des Bodens kompensiert werden. Dies gilt fir bauliche Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgara-
gen) sowie Stellplatze mit ihren Zufahrten. Stellplatze mit ihren Zufahrten bzw.
wasserdurchlassig befestigte Freiflachen und Wegflachen - sind hierbei als wasser-
gebundene Wegdecken, Kieswege, Rasengittersteinflachen, Schotterrasen oder mit
GroBfugenpflaster (ab 15 % Fugenanteil) auf Tragschichten ohne Bindemittel aus-
zufiihren. Die Ausnahme erméglicht eine weitere Uberschreitung der zulédssigen
Grundflache, allerdings nur, wenn es lediglich geringfligige Auswirkungen auf die
natlrlichen Funktionen des Bodens gibt. Fir bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgaragen)
gelten als Voraussetzung die Vorgaben fir die Begriinung von Tiefgaragen in Punkt
A.8.1.3. Bei Stellplatzen mit ihren Zufahrten sind nur solche baulichen Anlagen zu-
lassig, die den Boden nicht versiegeln, sondern das Oberflachenwasser einsickern
lassen, den Luftaustausch mit dem Boden gewadhrleisten sowie die Bodenflora und -
fauna nicht wesentlich beeintrachtigen.

Im Baugebiet WA 3 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die
Grundfléachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen

(Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,6 zuldssig. Damit wird der Bestand gesichert.

In dem Baugebiet MI 1 entspricht die zuldssige GRZ von 0,6 der Obergrenze fir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Mischgebieten gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch die Grundfldchen
derin § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO) bis
zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Somit kdnnen die Grundstiicke optimal ausgenutzt
werden.

Eine Sonderstellung nimmt die Nutzung , Tankstelle™ im Baugebiet MI 2 ein. Fir das
im Bestand vorhandene Tankstellengrundstiick ist in nachster Zukunft keine andere
Nutzung absehbar. Aus diesem Grund wird der Bestand gesichert und die fast voll-
standig versiegelte Flache berlicksichtigt. Es ist eine Uberschreitung der zuldssigen
Grundfléache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,9 zulassig. Eine ganzliche Versiegelung ist ausgeschlossen, da hier noch straBen-
begleitend eine Anpflanzflache festgesetzt ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)

In den Baugebieten WA 1, WA 2, MI 1 und MI 2 wird eine GFZ von maximal 1,2
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihr-
ten Geschossflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete. Zwar ist
flr die Baugebiete WA 1 und WA 2 im rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine GFZ
von 0,8 festgesetzt, die Bestandssituation sieht aber anders aus. Die hier liegenden
Geschosswohnungsbauten adlteren und neueren Datums sind dreigeschossig ausge-
fiihrt, obwohl im rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine Zwei-Geschossigkeit mit
einer GFZ von 0,8 festgesetzt ist. Der vorliegende Bebauungsplan folgt bei der
GFZ-Festsetzung somit der Bestandssituation.
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Mit dieser Festsetzung wird auch sichergestellt, dass bei einer zuldssigen dreige-
schossigen Bebauung und einer maximalen GRZ von 0,4 die drei Vollgeschosse
ganzlich ausgenutzt werden kénnen, was im Bestand gréBtenteils bereits gesche-
hen ist.

Im Baugebiet WA 3 wird Zum Erhalt und zur Sicherung des Bestandes die GFZ auf
maximal 0,8 festgesetzt.

2.3 Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Beziiglich der Anzahl der Vollgeschosse wird aus Bestandsgriinden in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 2 von den Festsetzungen des bislang rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans abgewichen. Um ein einheitliches, stadtebauliches Erscheinungsbild
zu gewahrleisten, kénnen alle Hauptgebaude in den Baugebieten WA 1, WA 2 und
MI 2 mit drei Vollgeschossen ausgebildet werden. Da die Grundstiicke bereits fast
vollstéandig entsprechend bebaut wurden, folgen die Festsetzungen dieser Be-
standssituation. Auch fir die Grundstlicke, deren Bebauung dem noch nicht ent-
spricht, bzw. die untergenutzt sind oder nur mit eingeschossigen Gebauden bzw.
Nebengebauden bebaut sind, z.B. an der Berliner Allee, gilt die Festsetzung ent-
sprechend. Auch hier ist eine dreigeschossige Bebauung zulassig.

Im Baugebiet MI 1 ist eine eingeschossige Bauweise an den aneinanderzubauenden
Grundstlicksgrenzen vorgegeben, was dem Bestand und dem Abstandsflachenrecht
Rechnung tragt. Die restlichen Bereiche der Grundstiicke kénnen mit drei Vollge-
schossen bebaut werden.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans mit zuldssigen zwei
Vollgeschossen bleiben im Baugebiet WA 3 bestehen.

Da die Dachform bei Gebauden frei wahlbar ist, wird zur besseren Steuerbarkeit
der Héhenentwicklung im Plangebiet flir die Gebdude eine maximale Héchstgrenze
festgelegt. Diese orientiert sich am Bestand im Plangeltungsbereich. Bei Flachda-
chern betrdgt die maximale Héchstgrenze 14,5 m. Fir notwendige technische Auf-
bauten sind bei Flachdachern daritber hinaus Dachaufbauten fiir Solar-, Photovol-
taik- und Liftungsanlagen bis zu einer maximalen Héhe von 1,5 m Uber der Ober-
kante Dachhaut zuldssig. Gelander oberhalb der Attika des obersten zuldssigen Ge-
schosses sind unzuldssig.

Fir geneigte Dacher gilt die maximal zuldssige Firsthéhe von 16,5 m.

3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen
3.1 Bauweise

Reihenhauser und Hausgruppen stehen dem hier vorherrschenden Gebietscharakter
entgegen, so dass im Plangebiet nur Einzelhduser zuldssig sind.

In den Baugebieten WA 1 und MI 2 ist die ,abweichende Bauweise" festgesetzt, d.
h. in diesem Fall gilt die ,, offene Bauweise™ mit seitlichem Grenzabstand und mit
Gebaudelangen, die mehr als 50 m betragen dirfen. Damit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass die Gebdude direkt an die umgebenden Haupterschlie-
BungsstraBen angrenzen und damit fir die in zweiter Reihe liegenden Wohnge-
baude eine gewisse ldrmabschirmende Funktion erfiillen kédnnen. Gleichzeitig wird
dem Bestand Rechnung getragen.

In den Baugebieten WA 2 und WA 3 ist die ,offene Bauweise" festgesetzt, d. h. es
sind freistehende Gebdude mit allseitigem Grenzabstand zu errichten.
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3.2

6.1

Im Baugebiet MI 1 ist die ,abweichende Bauweise" festgesetzt, d.h. die Gebdude
sind wechselseitig aneinander zu bauen. Dies entspricht dem Bestand und ermdg-
licht aufgrund der Zuschnitte der Grundstlicke eine optimale Ausnutzung dieser.

Die vorgenannten Festsetzungen zur Bauweise dienen dem Erhalt und der behutsa-
men Entwicklung der vorhandenen baulichen Struktur und des Charakters des
Stadtquartiers.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

In den Baugebieten werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugren-
zen festgesetzt.

Entlang der Mérfelder LandstraBe, wo eine einheitliche Bauflucht wiinschenswert
ist, wurden ebenfalls Baugrenzen festgesetzt. Durch die hier vorherrschende Neu-
bebauung, die meist bis zur nérdlichen Baugrenze heranreicht, wurde auch ohne
die Festsetzung von Baulinien eine fast einheitliche Bauflucht erreicht. Zusatzlich
wird der StraBenraum hier durch die Anpflanzungen an den Grundstiicksgrenzen
raumlich sichtbar eingefasst.

Im Baugebiet MI 2 wird allerdings dem Bestand Rechnung getragen, indem aus-
nahmsweise flir genehmigte Hauptnutzungen auBerhalb der tGberbaubaren Flachen
in der bestehenden Gebdudekubatur Umbauten und Nutzungsédnderungen zulassig
sind.

Um eine flexiblere Ausnutzung der Grundstlicke zu erméglichen, kénnen in den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO errichtet werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehenden Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung werden im Bebauungsplan als solche gesichert. Zusatzliche Verkehrsflachen
werden nicht festgesetzt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Grinden sowie aus Griinden der Sicherheit sind Versor-
gungsleitungen unterirdisch zu fihren.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Beleuchtungsanlagen

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Licht innerhalb des Gebietes und auch in
Richtung der angrenzenden Anwesen sind zur AuBenbeleuchtung ausschlieBlich
voll-abgeschirmte Leuchten, die im installierten Zustand nur unterhalb der Horizon-
talen abstrahlen (0 % Upward Light Ratio) und Leuchtmittel mit fiir Insekten wir-
kungsarmen Spektrum von 1600 bis 3000 Kelvin zuldssig. Der Einsatz von Beleuch-
tungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzuldssig. Blendwirkun-
gen auf schutzbediirftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthaltsraume) sind
unzulassig.
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6.2

Mit diesen Festsetzungen soll eine auch unter Beleuchtungsaspekten harmonische
und moglichst konfliktfreie stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und die soge-
nannte ,Lichtverschmutzung" reduziert werden. Gleichzeitig wird damit ein stadt-
okologischer Beitrag zur Biodiversitat bzw. dem Schutz von Insekten im Siedlungs-
bereich geleistet.

Verkehrslarm

Passiver Schallschutz

Da wegen der bestehenden Bebauung sowie der Lage des Plangebiets im Stadt-
raum keine aktiven SchallschutzmaBnahmen gegenliber des Verkehrslarms der ste-
henden StraBen mdglich sind, werden passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
Dabei handelt es sich um die Festsetzung von maBgeblichen AuBenlarmpegeln bzw.
den zugeordneten Larmpegelbereichen und die Festsetzung von schalldammenden
Luftungseinrichtungen.

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen
Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuBenlarmeinwirkungen gelten
flr den aus schalltechnischer Sicht unglinstigsten Lastfall:

e freie Schallausbreitung tags
e Immissionshohe 12 m Uber Gelande (UG)

MaBgebliche AuBenldrmpegel, Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbediirfti-
gen Aufenthaltsraumen sind die AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109-1:2018-01, ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderun-
gen", und DIN 4109-2:2018-01, ,,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erflillung der Anforderungen®™, auszubilden. Grundlage hierzu sind
die im Plan gekennzeichneten maBgeblichen AuBenlarmpegel La.

Spalte 1 2
. . . MaBgeblicher AuBenlarmpegel
Zeile Larmpegelbereich L./ [dB(A)]
1 I bis 55
2 IT 56 bis 60
3 IT1 61 bis 65
4 v 66 bis 70
5 \Y 71 bis 75
6 VI 76 bis 80
7 VII > 80°
a: fiir mabBgebliche AuBenlérmpegel Lo > 80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten
festzulegen

Tabelle 1: Tabelle 7 der DIN 4109-1, Januar 2018
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Zeichenerklarung
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Abbildung 1: MaBgebliche AuBenlérmpegel tag / Ldrmpegelbereiche gemé&B DIN 4109-1/-
2:2018-01, Immissionshéhe 12 m (UG

Die erforderlichen Schalldémm-MaBe der AuBenbauteile sind im Baugenehmigungs-
verfahren gemaB DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall geringere maBgebliche AuBenlarmpegel an den Fassaden anliegen (z. B.
unter Berlicksichtigung der Gebdudeabschirmung oder falls Aufenthaltsrdume nur
tags genutzt werden). Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-
2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes
Verfahren als Grundlage fiir den Schallschutznachweis gegen AuBenlarm vorgibt.

Schalldémmende Luftungseinrichtungen
Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sind
schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf dezentrale schallgedédmmte Liftungsgerdte fliir diese Raume kann verzichtet wer-
den, wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im
Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel des Verkehrs als 50 dB(A) an den zur
Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B.
unter Berlicksichtigung der Gebaudeabschirmung).
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7

7.1
7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.2

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die Begrinung der privaten Grundstiicke wird durch umfangreiche PflanzmaBnah-
men sichergestellt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Begriinung der Grundstiicke und Anpflanzung von Baumen

Um ein MindestmaB an Grin- und Freifldachen zu erhalten, werden fir die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Festsetzungen zur Begriinung sowie zur Gehoélz-
pflanzung und deren Durchmischung getroffen. Durch die Begriinung der Grundstu-
cke entstehen Aufenthaltsbereiche fur die Tierwelt sowie Erholungsflachen fir die
Bewohner. Gleichzeitig wird dadurch die klimatische Situation des Plangebiets posi-
tiv beeinflusst.

Allerdings kdénnen die gemaB der Stellplatzsatzung anzupflanzenden Baume fiir Ein-
stellplatze auf die Verpflichtung der anzupflanzenden Baume je angefangene 300
gm Grundstucksflache angerechnet werden.

Begriinung der Vorgarten

Zur Eingriffsminimierung und zur Férderung der Gebietsdurchgriinung sind Vorgar-
ten, also die Flachen zwischen der erschlieBenden StraBenverkehrsflache und den
Gebauden, zu begrinen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Es wird be-
stimmt, dass flachige Stein-, Kies-, Split- und Schottergdrten oder -schiittungen als
Element der Freiflachen- oder Gartengestaltung sowie flachige Abdeckungen mit
Vlies, Folien, Textilgeweben und Ahnlichem unzuléssig sind, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausum-
randungen mit einer Breite von bis zu 40 cm.

Mit der Festsetzung zur Begriinung und dem Ausschluss von Schotterflachen und
anderen nicht begriinten Flachen wird der um sich greifenden ,Versteinerung" der
Vorgarten- und Gartenbereiche entgegengewirkt. Gleichzeitig werden die Klimasitu-
ation positiv beeinflusst und die fiir die Tierwelt zur Verfligung stehenden Flachen
maximiert.

Begriinung von Tiefgaragen

Die Festsetzung zur Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragen und unterbauten
Flachen ohne sonstige bauliche Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO dient
der Durchgriinung des Plangebiets und der Kompensation der durch die Tiefgara-
gen versiegelten Flachen. Durch die erforderliche Substratschicht von mindestens
0,8 m soll die Anpflanzung von raumgreifenden Gehdlzen und damit die intensive
Begriinung der Grundstiicksflachen gesichert werden.

Tiefgaragen unter Platz- und Wegefldachen sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men, da diese Flachen eine Nutzung aufweisen, denen eine Begriinung entgegen-
steht.

Anpflanzflachen

Mit der Festsetzung der Anpflanzflachen soll ein Beitrag zur Eingriinung der Grund-
stiicke sowie ein wirksames Lebensraumangebot fir heckenbewohnende Arten ge-
leistet werden. Die Regelungen zur Pflanzdichte sollen die Entstehung einer durch-
gangigen Heckenstruktur unter Nutzung von heimischen und standortgerechten
Geholzen férdern.
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7.4

1.1

Anpflanzflachen Al

Fir die in der Planzeichnung festgesetzten 3 m breiten Anpflanzflachen Al werden
Festsetzungen zur Begriinung und Gehdlzauswahl sowie zur Pflanzqualitdt und Min-
destanzahl der zu pflanzenden Gehdlze getroffen, wobei vorhandene, standortge-
rechte Geholze angerechnet werden.

Um notwendige Zuwegungen oder Zufahrten anordnen zu kdnnen, ist eine Unter-
brechung der Pflanzflachen zulassig.

Die Festsetzung sorgt entlang der Mérfelder LandstraBe sowie der Berliner Allee
und der Wilhelm-Burk-StraBe durch die Ausbildung eines 3 m breiten Pflanzstrei-
fens flr eine straBenbegleitende Eingriinung der Grundstiicke und damit fiir einen
Raumabschluss der angrenzenden Verkehrsflache.

Anpflanzflaichen A2

Die in der Planzeichnung festgesetzten 5 m breiten AnpflanzflachenA2 dienen einer-
seits zur Grundstlicksabgrenzung; andererseits wird durch die intensive Begriinung
einer Grundstuicksteilflache ein wichtiger Beitrag zur Grundwasserneubildung und
Lebensraumférderung fir Végel und andere Kleintiere getroffen. Auch hier findet
eine Festsetzung von Pflanzqualitdat und Mindestanzahl der zu pflanzenden Gehdlze
statt, wobei vorhandene, standortgerechte Gehdlze anrechenbar sind.

Bindungen fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die schitzenswerten, im Plangebiet vorhandenen Einzelbaume sind zum Erhalt
festgesetzt. Sie sind wahrend der BaumaBnahmen nach DIN 18920 vor schadigen-
den Einflissen zu schiitzen. Abgangige Baume sind zu ersetzen. Die Festsetzung
soll die vorhandenen markanten Einzelbaume, wie z.B. stattliche Eichen und andere
groBe Laubbaume in ihrem Bestand sichern. Sie dient damit dem Schutz und der
Sicherung pragender und 6kologisch wertvoller Baume. Im Falle eines Abgangs o-
der einer unausweichlichen Beseitigung ist an geeigneter Stelle Ersatz zu pflanzen,
wobei aufgrund der besonderen Bedeutung der Baume auf gréBere Qualitaten zu-
rickgegriffen werden muss.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Die folgenden gestalterischen Festsetzungen sind erforderlich, um die vorhandene
bauliche Struktur und den Charakter des Stadtquartiers zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Dachart

Die Dacher sind in Form und Neigung frei wahlbar, die Hauptdach-Seiten miissen
jedoch jeweils dieselbe Neigung aufweisen. Damit wird viel Freiheit bei der Gestal-
tung der Dacher gegeben, da die Dachlandschaft im Bestand auch schon unter-
schiedliche Dacharten aufweist. Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass keine
ungleichmaBigen Satteldacher entstehen, die das Erscheinungsbild der Gebdaude
und damit das Stadtbild beeintrachtigen.
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2 Standflachen fiir Abfallbehiltnisse und Einfriedungen
2.1 Standfldachen fiir Abfallbehdltnisse

Es wird vorgeschrieben, dass Standflachen fir Mull-/Abfallbehélter durch Strauch-
pflanzungen oder berankte Pergolen optisch abzuschirmen sind. Intension dieser
Festsetzung ist die Verhinderung von optischen Beeintrachtigungen des Stadtraums
durch Milltonnen und -container.

2.2 Einfriedungen

Zulassig sind nur offene Einfriedungen, dabei ist ein 10 cm hoher Streifen tiber dem
Boden fir die Tierwelt offen zu halten. Im Bereich der Vorgarten, dem halbdéffentli-
chen Ubergangsbereich zwischen Gebdude und Verkehrsflidchen an der Erschlie-
Bungsseite bis zur vorderen Baugrenze ist eine H6he von 1,50 m zuldssig, im rick-
wartigen und seitlichen privaten Gartenbereich darf die Héhe 1,80 m betragen.

Die Festsetzung nimmt groBtenteils den Bestand auf und sorgt zusatzlich fir die Er-
haltung der bestehenden Kleintierpopulation im Plangebiet.

C HINWEISE

Es werden Hinweise zu folgenden Themen gegeben:

Artenschutz

Abstand von Baumen zu den Leitungen
Bodenschutz

Bodendenkmaler

Bodenverunreinigungen
Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried
Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten
Behandlung von Niederschlagswasser
Wasserdichte Ausbildung von Kellergeschossen
Satzungen der Stadt Langen

DIN-Normen

D PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

Die Pflanzempfehlungsliste beinhaltet Pflanzvorschlédge zu heimischen Baumen so-
wie Strauchern und freiwachsenden Hecken, aber auch zu Pflanzen flr die Dachbe-
grinung.

Bei der Bepflanzung sollen die aufgeflihrten Pflanzen vorrangig eingesetzt werden,
um die heimische Flora zu férdern und einen Beitrag zum Naturschutz zu leisten.
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II1 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Statistische Angaben
Allgemeine Wohngebiete 26.054 gm
Mischgebiet 3.637 gm
StraBenverkehrsflachen 13.962 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 120 gm
Geltungsbereich 38.894 qm

2 Bedarfe der Infrastruktur

Der Bebauungsplan I6st keine Bedarfe der sozialen Infrastruktur aus.

Die bestehende technische Infrastruktur wird als ausreichend betrachtet bzw. bei

Bedarf im Bestand ertiichtigt oder ausgebaut.
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