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1 Planungsanlass

Die Stadt Langen beabsichtigt im Bereich stdlich der Moérfelder Landstrale und 6stlich der Ber-
liner Allee den seit dem 09.12.2005 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41/N ,Linden Nord / Mér-
felder LandstrafRe” zu andern. Da die Umsetzung der Nutzungsfestsetzung ,Mischgebiet” entlang
der Morfelder LandstraRe Schwierigkeiten bereitet und bei den Grundstlickseigentimern kein
Bedarf an gewerblichen Nutzungen besteht, soll im Zuge einer Plananderung entlang der Mérfel-
der Landstrale ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Zudem sollen die Festset-
zungen fur die stdlich gelegenen Wohngebietsflachen Uberarbeitet und angepasst werden.

Die Bebauungsplananderung soll im beschleunigten Verfahren gemalt § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgeflihrt werden.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 37.360 m?. Davon besteht bereits fur gut
26.000 m? Planungsrecht aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 41 / N ,Linden Nord
/ Morfelder Landstralle®, welcher in Art und Maf der Nutzung teilweise verandert werden soll. Die
bislang unbeplanten Flachen (ca. 11.000 m?) stellen ausschlieRlich bereits bestehende Verkehrs-
flachen dar, die zusatzlich in den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen wurden. Gegenuber
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden im Wesentlichen folgende Anderungen vorge-
nommen:

e Anderung der Art der baulichen Nutzung im Norden und Nordwesten von Ml in WA und
damit einhergehend Reduzierung der zugehoérigen Ausnutzungszahl von GRZ 0,6 auf
0,4

e Anpassungen bei der zulassigen Uberschreitung der GRZ fiir die Errichtung von Neben-
anlagen sowie fur Tiefgaragen und im Bereich des Tankstellengrundstiicks und bei Tief-
garagen

¢ Tlw. Anpassung der Baufenstergrolien

e Anderungen zum Schallschutz (Wegfall der Flache fir passive SchallschutzmaRnah-
men, stattdessen Aufnahme von Larmpegelbereichen und Festsetzung von schallge-
dammten Liftungseinrichtungen fur Kinder- und Schlafzimmer)

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Plananderung die grin-
ordnerischen Festsetzungen (Pflanzbindungsflachen und Baumerhaltungsfestsetzungen) Uber-
nommen werden.
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Abb. 1 und 2: Gegenliberstellung des alten (oben) und neuen (unten) Planungsrechts
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord/Mérfelder Landstrale, 1. Anderung®

Die im Bebauungsplan festgesetzte max. zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung umfasst weniger als 20.000 m?, was eine Unterschreitung des unteren
Schwellenwertes nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB bedingt. Somit ist die Bebauungsplananderung
im beschleunigten Verfahren zulassig. Unabhangig hiervon wurde dennoch eine ,Vorprifung des
Einzelfalls* unter Berticksichtigung der in Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannten Kri-
terien durchgefiihrt, um alle relevanten Umweltbelange abzupriifen und zu bewerten. Damit soll
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sichergestellt werden, dass ggf. mdgliche, erhebliche Umweltauswirkungen der Bebauungs-
plananderung, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen waren, nicht un-
erkannt bleiben.

Tab. 1: Fldchengegeniiberstellung

Nutzung bestehendes Planungsrecht neues Planungsrecht
Allgemeine Wohnbauflache (WA) 11.988 24113
Mischgebiet (M) 12.125 0
Stralenverkehrsflache 1.581 1.581
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 120 120

Summe 25.814 25.814

Hinweis: Die dem neuen Geltungsbereich zugehérigen dffentlichen Verkehrsflachen Mérfelder Landstral3e
und Berliner Allee werden in der Gegeniiberstellung nicht beriicksichtigt, da sie im urspriinglichen Gel-
tungsbereich des zu dndernden Bebauungsplans nicht umfasst werden. Gleichwohl sind die Verkehrsfla-
chen bereits im Bestand vorhanden und werden im neuen Bebauungsplan entsprechend bertiicksichtigt.

2 Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stidwesten der Stadt Langen. Im Norden wird das Vorhabenge-
biet durch die Morfelder Landstra3e und im Westen durch die Berliner Allee begrenzt, welche
beide bereichsweise innerhalb der Geltungsbereichsgrenze liegen. Die sldliche Grenze verlauft
nérdlich der Robert-Koch-Straflte auf Hohe der Grundstiicke Berliner Allee 14, Mozartweg 2b und
2c, Beethovenstral’e 5 und 6, Robert-Koch-Stralle 3, 5, 13, 15, 17 und 19 sowie Wernerplatz 8.
Ostlich bildet der Wernerplatz den Abschluss des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich ist bereits heute vollstandig bebaut, die Bestandsstruktur bildet im Zusam-
menspiel mit den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen die stadtebauliche Grundlage
fur den neuen Bebauungsplan.

Die im Geltungsbereich vorhandene Biotopstruktur setzt sich aus Stral3enbegleitgriin (v.a. Stra-
Renbaume und Kreiselinnenflachen), Hausgarten bzw. gartnerisch gepflegten Anlagen und der
Eingrinung des Wernerplatzes zusammen. Zwischen den Gebauden ist ein durchaus relevantes
Grinvolumen in Form von zahlreichen, auch grofl3kronigen Baumen vorhanden.

Abb. 3: Luft-
bild mit
neuem Gel-
tungsbereich

(Quelle:
Stadt Lan-
gen)
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3 Priifung der moéglichen Planwirkungen

3.1 Ausmah der baulichen Ausnutzung in Bezug auf eine besondere Umweltrelevanz
nach UVPG (Anlage 2 Nr. 1.1)

Die Bebauungsplananderung stellt eine Innenbereichsentwicklung dar (kein Stadtebauprojekt im
Aulenbereich gemal Anlage 1 Nr. 18.7 UVPG). Mit der Plananderung werden keine Bauvorha-
ben zulassig, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung beddrfen.

3.2  Ausmah und Betroffenheit anderer Plane und Programme (Anlage 2 Nr. 1.2)

Fur das Planungsgebiet ist der Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP) maRgeblich. Regionalplanerisch liegt der Anderungsbereich im ,Vorranggebiet
Siedlung®, worauf die Plananderung keinen Einfluss nimmt. Bezogen auf die Flachennutzungs-
planebene weist der RegFNP entlang der Mdorfelder Landstral’e einen schmalen Streifen ,Ge-
mischte Bauflache, Bestand" aus, ansonsten ist ,WWohnbauflache, Bestand“ dargestellt. Die ge-
plante Ausweisung ,Allgemeine Wohngebiete“ auch entlang der Mérfelder Landstral3e bzw. der
Berliner Allee entspricht somit nicht der Darstellung bzw. den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes. Allerdings ist aufgrund der geringen FlachengréRe eine Beeintrachtigung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung nicht zu befirchten und die Planaufstellung im beschleunigten Ver-
fahren zulassig. Der RegFNP ist im Zuge einer Berichtigung anzupassen. (vgl. § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB). In der Entwicklungskarte Landschaftsplan 2001 (Regionalverband FrankfurtRhein-
Main) ist das Gebiet als bebauter Bereich mit einer Erhéhung bzw. dem Erhalt der Durchgriinung
gekennzeichnet. Des Weiteren wird eine Baumreihe in der Berliner Allee aufgezeigt sowie als
Ruderalflur gekennzeichnete Flache dargestellt. Diese Ruderalflache ist im Bestand nicht mehr
anzutreffen.

Des Weiteren liegt das Plangebiet am nord-6stlichen Rand des Einzugsgebiets des Grundwas-
serbewirtschaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger flr das Land Hessen 21/1999, S.
1659 und 31/2006, S. 1704). Aufgrund der bestehenden Situation und der fur den Grundwasser-
stand bzw. die Grundwasserbewirtschaftung unerheblichen Anderungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans sind durch das Vorhaben keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Sonstige Plane oder Programme sind durch die Plananderung nicht betroffen.

3.3 Bedeutung des Bebauungsplans auf umwelt- und gesundheitsbezogene
Erwéagungen und fiir die Féorderung der nachhaltigen Entwicklung (Anlage 2 Nr. 1.3)

Der Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder Landstrae, 1. Anderung“ wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung fir eine bereits umfangreich baulich genutzte Flache inner-
halb des Siedlungsbereiches der Stadt Langen aufgestellt. Die Anderung des Bebauungsplans
zielt auf eine Nutzungsanpassung des bestehenden Planungsrechts ab, da sich die Umsetzung
eines Mischgebietes entlang der Mérfelder Landstral’e als schwierig erwiesen hat. Der ge-
winschte Wohnanteil liegt deutlich hdher als in einem Mischgebiet rechtlich erlaubt (50% Woh-
nen / 50% Gewerbe). Fir umwelt- und gesundheitsbezogene Belange ist dies jedoch nicht weiter
von Belang, da sich die nutzungsbedingten Auswirkungen bei einer Anderung von Ml in WA ten-
denziell eher abschwachen.

Durch eine konsequente Innenentwicklung kann die Inanspruchnahme von Aul3enbereichen zur
Entwicklung von Siedlungsflachen begrenzt werden. Der Flachen- und Ressourcenverbrauch so-
wie neue oder zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden dadurch vermieden oder
reduziert.
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34 Fir den Bebauungsplan relevante umwelt-/gesundheitsbezogene Probleme
(Anlage 2 Nr. 1.4)

Schutzgutbezogene Betrachtung voraussichtlicher Auswirkungen der Bebauungsplandnderung
auf die derzeitige Umweltsituation:

Aufgrund der von Plananderungen betroffenen, sehr begrenzten Flache und der Wirkungstiefe
der Anderungen kann davon ausgegangen werden, dass sich die damit verbundenen Auswir-
kungen ausschliel3lich auf den Geltungsbereich beschranken.

Flache

Eines der sieben prioritaren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die
Minderung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungen und Verkehr, um damit auch die direkten
und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrserzeugung mit Larm, Abgasen und
erhéhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren. Nach § 1 a
Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung der
Flacheninanspruchnahme fir neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der In-
nenbereichsentwicklung Vorrang eingeraumt.

Bei der Planung handelt es sich um eine Innenbereichsentwicklung, zudem ist das Plangebiet
bereits bebaut, so dass es im Zuge der Planadnderung zu keiner Flachenneuinanspruchnahme
kommt. Im Zuge der Anderung des bereits bestehenden Planungsrechts kommt es zu keiner
Umwandlung landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen. Auch werden keine fir Wohn-
zwecke genutzten Flachen umgewidmet.

Somit kann die Planung als Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne von
§ 1a Abs. 2 BauGB gewertet werden.

Boden

Im Planungsgebiet sind ausschlieRlich ,Béden und Fldchen mit anthropogener Uberpragung® vor-
zufinden. Die Bodeneinheit wird den ,Flachen fur Siedlung, Industrie und Verkehr* zugeordnet
(HLNUG, BodenViewer, 2017). Planungsrechtlich ergibt sich flr den bislang glltigen Bebauungs-
plan bereits ein zulassiger Versiegelungsgrad von ca. 72 % im Bereich der bisherigen MI- und
WA-Grundstiicke (ermittelt aus der GRZ in Verbindung mit zulassigen Uberschreitungen fir Ne-
benanlagen).

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung und der bestehenden umfangreichen Bebauung und
ErschlieBungsanlagen sind ungestoérte, natlrliche Béden nicht mehr anzutreffen. Der Grof3teil des
Geltungsbereiches ist bereits versiegelt und bietet daher keine besondere Lebensraumfunktion
fur Tiere und Pflanzen bzw. dient nur in sehr begrenztem Male als Grundwasserbildungs-, Ver-
sickerungs- oder Verdunstungsflache.

Durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplans sind keine wesentlichen zusétzlichen
Eingriffe in den Boden zu erwarten, auch wenn der zulassige Versiegelungsgrad im Bereich der
WA-Grundstiicke unter Einrechnung zulassiger Tiefgaragen ansteigt. Unter Berticksichtigung der
intensiven Tiefgaragenbegrinung liegt der Versiegelungsgrad bei 76 %. Aufgrund der bereits
vorhandenen, starken anthropogenen Uberpragung und der geringen Gesamtbedeutung des Bo-
dens im Geltungsbereich ist dennoch insgesamt mit keinen zusatzlichen erheblichen oder nach-
haltigen Beeintrachtigungen des Bodens zu rechnen.

Altlasten

An der Berliner Allee 12 im Bereich der Tankstelle ist ein abgeschlossen sanierter Schadensfall
bekannt. Nahere Informationen hierzu liegen allerdings nicht vor. Des Weiteren lag im Bereich
der Morfelder Landstralde 4, 6, 8, 12 und 14 ein Verdacht auf oberflachennahe Belastung vor,
verursacht durch ein von 1949 bis 1966 ansassiges Baugeschéaft mit Geratewartung. Sollten dort
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oberflachennahe Belastungen vorgelegen haben, so sind diese vorrausichtlich im Zuge der Bau-
maflinahmen und dem Aushub fir die dort entstandenen Tiefgaragen beseitigt worden (Buro flr
Hydro- und Umweltgeologie Heberer + Schleicher, 2005).

Kampfmittelverdachtsflachen

Hinweise auf mégliche Kampfmittelverdachtsflachen liegen nicht vor.

Wasserhaushalt

Der Geltungsbereich liegt im bereits bebauten Siedlungsbereich der Stadt Langen. Innerhalb des
Projektgebiets befinden sich keine naturlichen Oberflachengewasser. Aufgrund der bestehenden
Bebauung und zugehdrigen Versiegelungen steht der Geltungsbereich dem natirlichen Wasser-
kreislauf nur noch sehr eingeschrankt zur Verfligung. Lediglich in den Grinflachen, solange diese
nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, kénnen die hydrologischen Regelmechanismen von Nie-
derschlag, Verdunstung, Versickerung und Grundwasserneubildung noch relativ ungestért ablau-
fen.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ,Linden Nord / Mérfelder LandstraRe®, im Zuge dessen
die GRZ | leicht gesenkt wird (von durchschnittlich 0,5 auf 0,4) werden keine weiteren, den Was-
serhaushalt zusatzlich oder nachhaltig beeintrachtigenden Wirkungen hervorgerufen. Dies kann
unterstellt werden, da zulassige Tiefgaragen aulRerhalb von Baufenstern/baulichen Anlagen in-
tensiv zu begriinen sind und Nebenanlagen zumindest zu einem relevanten Teil seitlich entwas-
sert werden. Entsprechend ist die Beeinflussung des Wasserhaushalts durch die GRZ lI-Flachen
reduziert.

Klima

GroRklimatisch betrachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergang vom subatlanti-
schen zum schwach subkontinentalen Klima und ist als mafig humid zu bezeichnen. Das Plan-
gebiet liegt im Klimaraum ,Untermaingebiet‘. Nach dem Luftreinhalteplan 2005 Rhein-Main
(HMULV 2005) wird der Ballungsraum dem warmgemafigten Regenklima zugerechnet. Die Nie-
derungen sind gekennzeichnet durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttempera-
turen und geringe Niederschlage. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt in den Sommermona-
ten, wenn durch die hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den dichter
besiedelten Gebieten bilden sich durch den anthropogenen Einfluss so genannte Stadtklimate
mit den bekannten Warmeinseleffekten.

Lokalklimatisch ist der Geltungsbereich aufgrund seiner stadtischen Lage dem Stadt-Klimatop
zuzuordnen, auch wenn er sich mehr oder weniger noch nahe dem Randbereich zur offenen
Landschaft befindet. Die bestehende Bebauung im und in der nahen Umgebung des Geltungs-
bereichs hat einen deutlichen Einfluss auf das o6rtliche Klima.

Durch die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans findet eine geringfligige Erhdhung der
zuldssigen baulichen Ausnutzung um ca. 4 % (Worst-Case-Betrachtung) statt. Insgesamt wird
davon ausgegangen, dass sich diese leichte Erhdhung der zuldssigen klimawirksamen Versie-
gelung wenn nur sehr kleinrdumig auf das Kleinklima auswirken kann. Eine negative Beeinflus-
sung der Stadtklimatischen Verhaltnisse ist hingegen sehr unwahrscheinlich.

Lufthygiene

Bzgl. der Schadstoffbelastungen sind aufgrund der Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie
durch das relativ hohe Verkehrsaufkommen auf der Morfelder LandstralRe im Geltungsbereich
lufthygienische Vorbelastungen (bspw. erhdhte Konzentration von CO,, Feinstauben oder Stick-
oxiden) zu erwarten. GemaRl Darstellung des Immissionskatasters im Umweltatlas Hessen
(HLUG, 2013) liegt die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration in 2012 fir den Raum Lan-
gen zwischen 30 und 40 ug/m3, was jedoch fir das Rhein-Main-Gebiet ein insgesamt Ublicher
Wert ist. Damit liegt der Belastungswert unter dem Grenzwert von 40 ug /m? gemalf 39. BImSchV.
Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration PM10 lag 2012 zwischen 20 und 30 pg/m?® und
damit deutlich unter dem Grenzwert gemaf 39. BImSchV von 40 pyg /m3.
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Trotz der im Ballungsraum Rhein-Main allgemein hohen lufthygienischen Belastung ist die Situa-
tion in Langen nicht als kritisch anzusehen (Belastungswerte unterhalb der gesetzlichen Grenz-
werte geman 39. BImSchV). Bzgl. der Gebietsnutzung sind nur die Bereiche Hausbrand und Ver-
kehr als wesentliche Emissionsquellen anzusehen. Da es sich aber nur um eine Anderung des
rechtskraftigen Bauungsplans Nr. 41/N handelt, mit der keine Zulassigkeit von neuen emittieren-
den Anlagen verbunden ist, ergibt sich mit der bestehenden Nutzung bzw. der geplanten Nut-
zungsanderung von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet keine besondere Emissionstrachtig-
keit.

Biotope, Flora und Fauna sowie Biologische Vielfalt

Flora und Biotope

Die potentiell natirliche Vegetation im Planungsgebiet ist der typische "Flattergras-Trauben-ei-
chen-Buchenwald®. Die reale Vegetation ist durch die bestehende Nutzung (Mischgebiet, Allge-
meines Wohngebiet, Stralenverkehrsflache) massiv anthropogen tberpragt und weist keine na-
turlichen Pflanzengesellschaften auf. Die vorhandene Biotopstruktur wird v.a. durch die vorhan-
dene Bebauung und Flachenversiegelung gepragt. Daneben sind auch etwas wertgebendere
Grunflachen vorhanden, die meist aus eher arten- und strukturarmen Hausgarten bestehen. Es
existieren zwei Areale mit groReren Gruppen alterer, eingewachsener Baume und zwar im Wes-
ten, angrenzend an die versiegelten Flachen mit Garagenanlagen im Bereich Berliner Allee sowie
im Osten, im Umfeld des Wernerplatzes. Zudem sind im Bereich des o6ffentlichen Strallenraums
auf den Mittelstreifen der Berliner Allee und der Morfelder Landstral3e sowie im Bereich der Kreis-
verkehrsflache Baume und Straucher vorhanden, ansonsten sind die offentlichen Verkehrsfla-
chen frei von begleitenden Griinstrukturen.

Die geplante Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans bedingt keine maRgeblichen Veran-
derungen der bestehenden Gegebenheiten und somit auch nicht der bisher vorhandenen Biotop-
struktur.

Bezogen auf die Flora sind im Geltungsbereich, v.a. im Bereich der Hausgarten Standortbedin-
gungen gegeben, die, je nach Nutzungs-/Pflegeintensitat, die Ausbildung einer Spontanvegeta-
tion begunstigen. Wesentliche Veranderungen sind infolge der Plananderung nicht zu erwarten,
so dass die meisten der vorhandenen Arten auch zuklnftig adaquate Lebensbedingungen im
Geltungsbereich vorfinden werden. In diesem Zusammenhang kann ausgeschlossen werden,
dass es zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit kommt, da ein Vorkommen europarechtlich
oder national geschutzter Pflanzenarten mangels Lebensraumeignung ausgeschlossen werden
kann. Insgesamt und unter Bertcksichtigung der bestehenden, eher geringen Wertigkeit des flo-
ristischen Artenbestands ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen der Flora zu rechnen.

Fauna

Bei der faunistischen Sondierung wurden 18 Vogelarten als Brut- bzw. Reviervdgel erfasst. Bei
drei der Arten ist der Erhaltungszustand in Hessen mit ,ungunstig-unzureichend” 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), Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und Grof3er Abendsegler (Nyctalus noc-
tula) zu rechnen. Flr andere Saugetiere bietet das Plangebiet hingegen nur eine geringe Lebens-
raumeignung.

Fur Reptilien hat der Geltungsbereich kaum Potenzial. Das Gebiet liegt isoliert und weist ausge-
dehnte versiegelte Flachen und keine flr Reptilien geeignete Strukturen auf.

Auch bei den weiteren Artengruppen Amphibien, Schmetterlinge usw. sind mit keinen strengge-
schutzten Vorkommen zu rechnen, da das Projektgebiet keine geeigneten Strukturen bzw. Le-
bensraume bietet.

Insgesamt ist hinsichtlich der Fauna durch die geplante Nutzungsanderung des rechtskraftigen
Bebauungsplans mit keinen Beeintrachtigungen des Artenspektrums zu rechnen. Da die vorhan-
denen Biotopstrukturen durch die Bebauungsplananderungen voraussichtlich keine relevanten
Veranderungen erfahren werden, durfte der Fortbestand der festgestellten bzw. potentiell vor-
kommenden Arten im Planungsgebiet selbst in dessen Umfeld sehr wahrscheinlich sein. Da das
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Vorkommen bedeutsamer Tierarten (z.B. Haussperling, Fledermause) v.a. mit dem teils alten
Gebaude- sowie Baumbestand zusammenhangt, ist durch die kaum in die Bestandsstruktur ein-
greifende Planungsrechtsanderung auch ein zumindest weitgehender Fortbestand der Habitate
dieser Arten anzunehmen.

Unabhangig von der Bebauungsplananderung gelten die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
auch auf Vorhabenebene, so dass die einschlagigen Regelungen auch bei Sanierung/Umbau
oder Neubau von Gebauden zu beachten sind.

Biologische Vielfalt

Die im Plangebiet vorkommende Biotopstruktur ist typisch flr den Siedlungsbereich. Es ist daher
nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet seltene oder gefahrdete Strukturen vorkommen,
bzw. dass seltene oder bedrohte Arten in ihrem populationsrelevanten Erhaltungszustand geféahr-
det werden. Fur die groRraumige, also Uberregionale oder nationale Artenvielfalt ist das Plange-
biet ohne Bedeutung. Gleiches gilt in Bezug auf die Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumviel-
falt). Fir die Tierarten und auch fir die Flora im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden
Bereiche gilt, dass mit der Umsetzung des geanderten Planungsrechts kein Verlust eines flr das
Gebiet spezifischen oder einmaligen Artenbestands oder Lebensraums einhergeht.

Landschaftsbild/Stadtgestalt

Der Geltungsbereich liegt innerorts im nérdlichen Teil des Langener Stadtteils ,Linden®. Flr das
Landschaftsbild ist er insofern ohne Bedeutung, vielmehr fiigt er sich nahtlos in die umliegende
Bebauung von Oberlinden (westlich) und Neurott (nérdlich) ein. Gegenwartig weist der Geltungs-
bereich Gberwiegend eine Wohnnutzung in Form von Geschosswohnungsbauten auf. Aufer di-
rekt an der Morfelder Landstralie sowie im nérdlichen Bereich der Berliner Allee sind untergeord-
net andere Nutzungen im Bestand, wie z.B. eine Tankstelle, SB-Bereiche zweier Banken oder
eine Arztpraxis, vorhanden.

Mit Ausnahme der Einfamilienhauser am Wernerplatz und der Tankstelle an der Berliner Allee,
sind die Gebaude im Geltungsbereich dreigeschossig ausgebildet und teilweise mit Staffelge-
schoss bzw. ausgebautem Dachgeschoss versehen.

Zwischen den Gebauden, 6stlich der Berliner Allee und stdlich der Morfelder Landstrale, befin-
den sich gartnerisch gestaltete Flachen und Hausgarten mit einem insgesamt recht ausgepragten
Laubbaumbestand. Im Gesamtbild betrachtet, weisen die Stadtteile Oberlinden und Linden beide
einen ansehnlichen Baumbestand auf, welcher das Gesamtbild der Siedlungsflache auflockert.

Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan erfahrt das Plangebiet im Zuge der Planan-
derung keine Veranderung, die sich wesentlich auf die Stadtgestalt bzw. auf die ndhere Umge-
bung auswirken wirde.

Mensch

Larm

Durch das Ingenieurbiiro Dr. Gruschka wurde fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41/N
eine Schalltechnische Untersuchung (2019) erstellt. Wesentliche Larmquellen sind die 6stlich
verlaufende Bahnstrecke (Frankfurt-Darmstadt), die beiden Stralen Mérfelder Landstraf’e und
Berliner Allee sowie der Flugverkehr des Frankfurter Flughafens.

Im Falle des ,Worst-Case-Szenarios” (freie Schallausbreitung) bzgl. des Strafen- und Schienen-
verkehrs wird ,tags im Innern des Plangebietes der Orientierungswert der DIN 18/005/1/ fir all-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten. An den stral3enseitigen Fassaden kann es da-
gegen zu Orientierungswertiberschreitungen kommen, die im Nordosten des Plangebietes ent-
lang der Mérfelder Landstral3e auf bis zu 10 dB(A) ansteigen.

Nachts ist ... unter Worst-Case-Bedingungen im gesamten Plangebiet der Orientierungswert ...
von 45 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswertliberschreitungen betragen im Sitiden ... ca. 5
dB(A) und steigen nach Nordosten zur Mérfelder Landstra®e hin auf bis zu ca. 15 dB(A) an®
(Ingenieurburo Dr. Gruschka, 2019).

Aufgrund der Orientierungswertliberschreitungen sind bei der Errichtung oder der baulichen An-
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derung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen passive Schallschutzmallnah-
men (ausreichende Luftschallddmmung von Aufienbauteilen schutzbedurftiger Aufenthaltsraume
bei malfigeblichen AulRenlarmpegeln sowie schallddammender Liftungseinrichtungen in Schlaf-
und Kinderzimmern) zu beachten, um ein gesundes Wohnen im Geltungsbereich zu gewahrleis-
ten.

Erholungsnutzung

Das Planungsgebiet ist aufgrund seiner Lage in Ortsrandnahe bzw. im Bereich von Zugangskor-
ridoren zum Aul3enbereich von gewisser Bedeutung, jedoch fehlen 6ffentlich nutzbare Grin- und
Freiflachen. Insofern kommt dem Geltungsbereich Uber die Mérfelder Landstral’e eine Durch-
gangsfunktion flr FulR- bzw. Spazierganger und Radfahrer zu, die das Gebiet queren, um zu den
knapp 400 Meter westlich entfernten, weitlaufigen Waldflachen (gleichzeitig Landschaftsschutz-
gebiet ,Landkreis Offenbach®) zu gelangen.

Im Bestand weist der Geltungsbereich, mit Ausnahme der ausgewiesenen Radwege, keine be-
deutsame Erholungsinfrastruktur auf. Lediglich ein Kinderspielplatz liegt 6stlich, unmittelbar an-
grenzend an den Wernerplatz aber auf3erhalb des Geltungsbereiches. Die gartnerisch gepflegten
Anlagen der Wohnhauser sind bzgl. ihres Erholungs- bzw. Freizeitwerts lediglich fur ihre Besitzer
oder Bewohner relevant und daher nur von individueller Bedeutung.

Das Plangebiet erfahrt durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplans und der damit
einhergehenden teilweisen Nutzungsanderung keine Beeintrachtigungen hinsichtlich der Erho-
lungsfunktion.

Kultur- und Sachguter

Hinweise auf umweltrelevante Kultur- und Sachguter liegen nicht vor.

3.5 Auswirkung auf nationale und europaische Umweltvorschriften (Anlage 2 Nr. 1.5)

Das Plangebiet besitzt und entwickelt keine Zulassigkeit von baulichen Anlagen, die den natio-
nalen oder europaischen Umweltvorschriften entgegenstehen.

3.6 Umweltrelevante Auswirkungen der Planung (Anlage 2 Nr. 2.1)

Die Plananderung eroffnet einen hdheren Wohnnutzungsanteil. Aufgrund der bereits vorhande-
nen Bebauung im Geltungsbereich in Verbindung mit sehr bestandsorientierten Festsetzungen
ergeben sich voraussichtlich keine gravierenden Veranderungen der Umweltsituation. Es sind
keine Hinweise auf weitere umweltrelevante Auswirkungen bekannt oder erkennbar, die Gber die
bereits unter 3.4 beschriebenen Inhalte hinausgehen. Zusatzliche negative Auswirkungen sind
daher nicht anzunehmen.

3.7  AusmahB der planiibergreifenden Auswirkungen (Anlage 2 Nr. 2.2)

Ein plantbergreifender - auch kumulativer oder grenziiberschreitender - Charakter der Bauleit-
planung ist nicht erkennbar bzw. auszuschlief3en.

3.8 Risiken fiir die Umwelt einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (Anlage 2 Nr.
2.3)

Durch die Anderung des bestehenden Bebauungsplans, im Zuge dessen Schallschutzbelange
ausreichend berlcksichtigt werden, sind keine neuen Risiken fur die Umwelt oder die menschli-
che Gesundheit absehbar bzw. erkennbar. Durch die geplante WA-Ausweisung sind insbeson-
dere keine besonderen, umwelt- bzw. gesundheitsrelevanten Unfallrisiken zu erwarten.
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3.9 Umfang der raumlichen Ausdehnung der Auswirkungen (Anlage 2 Nr. 2.4)

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung
der Flacheninanspruchnahme flir neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der
Innenbereichs-Entwicklung Vorrang eingeraumt. Diesem Grundsatz wird mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 41/N entsprochen, bei der Planung handelt es sich um ein Vorhaben zur
Innenentwicklung im Stadtgebiet.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,8 ha und schliefl3t die bereits bestehenden
StraRenverkehrsflachen Morfelder Landstral3e, Berliner Allee und Wernerplatz mit ein, die jedoch
keinerlei Anderungen erfahren. Die Anderungen bzw. Anpassungen der zuléssigen Ausnutzungs-
zahlen der Wohnbauflachen flihren zwar zu einer geringfigigen Zunahme des zulassigen Ver-
siegelungsgrades, doch werden durch diese Plananderungen keine Uber das Projektgebiet hin-
ausgehenden negativen Auswirkungen verursacht. Auch durch die geplante Anderung der ur-
springlich ausgewiesenen Mischgebiete in Allgemeine Wohngebiete sind keine Umweltauswir-
kungen anzunehmen, da hierdurch keine Neuzulassigkeit umweltrelevanter Nutzungen resultiert.

3.10 AusmaRB der Auswirkungen auf natiirliche Merkmale, auf das kulturelle Erbe, durch
die Intensitat der Bodennutzung, jeweils unter Beriicksichtigung von Uberschreitungen
von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten (Anlage 2 Nr. 2.5)

Von der Planung sind keine Gebiete mit herausragenden naturlichen Merkmalen oder mit Struk-
turen bzw. Objekten des kulturellen Erbes betroffen. Die mit dem Bebauungsplan festgesetzten
zulassigen Nutzungen liegen hinsichtlich Intensitat im nach BauNVO zulassigen Rahmen. Es lie-
gen auch keine Erkenntnisse vor, die ein Uberschreiten der Grenzwerte und Umweltqualitatsnor-
men als wahrscheinlich oder méglich erscheinen lassen.

3.11  Sondergebiete der Umweltvorsorge (Anlage 2 Nr. 2.6.1 — 2.6.7)

Aufgrund der rdumlichen Distanz von ca. 1,3 km zwischen Planungsgebiet und dem sudlich lie-
genden FFH-Gebiet ,Kammereckwiesen und Kirchnereckgraben von Langen* sind keinerlei bau-
, anlage- oder nutzungsbedingte, direkte oder indirekte Wirkungen infolge der Plananderung auf
das Schutzgebiet anzunehmen (Pkt. 2.6.1).

Das Naturschutzgebiet ,Kammereckwiesen, Herchwiesen, Schmale Wiesen und Belzbornwiesen
von Langen® liegt ebenfalls in stdlicher Richtung in etwa einem Kilometer Entfernung. Auch hier
sind aufgrund der Distanz keine bau-, anlage- oder nutzungsbedingten direkten oder indirekten
Wirkfaktoren zu erwarten (Pkt. 2.6.2).

Da sich im gesamten Rhein-Main-Gebiet kein Nationalpark und auch kein Biospharenreservat
befindet, besteht diesbezliglich keinerlei Bedeutung (Pkt. 2.6.3 und 2.6.4).

Das_Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach” liegt nur 400 m westlich des Geltungsberei-
ches, welches mit einer Gesamtflache von ca. 17.000 ha auch weite Teile des AufRenbereichs
von Langen umfasst. ,Zweck der Unterschutzstellung ist v.a. die nachhaltige Sicherung der ver-
bliebenen Freiflachen und der Walder, insbesondere der groRen Laubmischwaldbestande wegen
ihrer besonderen Bedeutung flir die landschaftsgebundene Erholung, fir den Erhalt von Schén-
heit, Vielfalt und Eigenart des Landschaftsbildes sowie den Ressourcenschutz im Verdichtungs-
raum Rhein/Main“ sowie ,die Erhaltung naturnaher oder artenreicher Lebensraume einschlief3lich
ihrer Lebensgemeinschaften® (Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offen-
bach“ vom 13. Méarz 2000, St.Anz. 14/2000, Seite 1123-1131). Die geplante Anderung des Be-
bauungsplans ubt keinerlei Einfluss auf das Landschaftsschutzgebiet aus, somit ergibt sich keine
Konfliktsituation zwischen dem Bereich ,Linden-Nord / Mérfelder Landstral3e® und dem Land-
schaftsschutzgebiet (Pkt. 2.6.4).

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 13 HAGBNatSchG sind weder im
Geltungsbereich noch in dessen naheren Umfeld vorhanden (Pkt. 2.6.5).
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Der Geltungsbereich liegt in keinem Wasserschutzgebiet (Pkt. 2.6.6).

Die Stadt Langen befindet sich aufgrund ihrer raumlichen Lage im urspringlichen Geltungs- bzw.
Regelungsbereich des Luftreinhalteplans flr den Ballungsraum Rhein-Main (Pkt. 2.6.7). Durch
dessen Fortschreibungen in Form von 6rtlich begrenzten Teilpldnen wurde der Ursprungsplan
bereits 2005 wieder aufgehoben, sodass diesbezlglich flir Langen keine Relevanz mehr besteht.

3.12 Raumordnung (Anlage 2 Nr. 2.6.8)

Die Plananderung zielt im Wesentlichen auf die planungsrechtliche Umwandlung der Nutzungs-
ausweisung von Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet ab, wovon vollumfanglich und aus-
schliellich bereits bebaute Grundstiicke in Innerortslage betroffen sind. Insofern tbt die Bauleit-
planung keinerlei raumordnerischen Einfluss aus. Insbesondere sind hierdurch keine Freirdume,
Aullenbereichs- oder Waldflachen betroffen.

3.12 Liste der Denkmaler, Bodendenkmaler, archadologisch bedeutende Landschaften
(Anlage 2 Nr. 2.6.9)

Es liegen keine Hinweise Uber das Vorhandensein von Denkmalern, Bodendenkmalern oder kul-
turhistorischen Landschaftselementen vor (Regionalverband FrankfurtRheinMain - Kulturland-
schaftskataster, Stand 2007).

4 Einschatzung zu moéglichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Vorpriifung nach § 13a BauGB ergeben sich infolge der Anderung des bislang
gultigen Planungsrechts (B-Plan Nr. 41/N) durch den im Entwurf vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder Landstrale, 1. Anderung“ keine erheblichen umweltrelevan-
ten Veranderungen. Unter Anwendung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien ergeben sich
insbesondere keine Umweltauswirkungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung
zu berlcksichtigen waren. Damit ist die Durchfiihrung im beschleunigten Planverfahren nach §
13a BauGB zulassig.

5 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Der Geltungsbereich ist Gberwiegend dicht bebaut und im Westen gréfitenteils versiegelt. Faunis-
tisches Potenzial haben im Plangebiet die wenigen Bereiche mit alteren Baumen und die alten
Mehrfamilienhauser an der Beethovenstralte. Entsprechend weist der Geltungsbereich ein Le-
bensraumpotential fir Végel und Fledermause auf. Fiur Reptilien ist der Geltungsbereich ohne
Bedeutung. Auch flir besonders oder streng geschitzte Wirbellose besteht aufgrund der geringen
Flachenausdehnung kaum Potenzial (siehe Artenschutzbeitrag im Anhang).

Aufgrund des bereits vorhandenen Baubestands besteht keine besondere artenschutzrechtliche
Relevanz fur die Bebauungsplananderung. Im Falle von Eingriffen in die Gehdlze (v. a. in alteren
Baumbestand) oder bei Abbruch, Sanierung oder Umbau von Gebduden mussen diese Struktu-
ren auf ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tiervorkommen wie gebaude- oder hoh-
lenbritender Vogel oder Quartiere von Fledermausen hin Uberprift werden. Die Verbote des §
44 BNatSchG sind hierbei zu beachten. Dies gilt besonders fir die Mehrfamilienhduser an der
Beethovenstralie (siehe Kapitel 2.1 des Artenschutzbeitrages).

6 Eingriffs- /| Ausgleichsbetrachtung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 41.N.1 ,Linden Nord / Mérfelder LandstralRe, 1. Anderung® (1. Ande-
rung des Bebauungsplanes 41/N ,Linden Nord / Morfelder Landstralle®) werden die planungs-
rechtlichen Regelungen fir die Realisierung von Bauvorhaben verandert. Bei der Aufstellung von
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Bauleitplanen ist gemal § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.
Fur die durch einen Bebauungsplan zulassigen Eingriffe gelten grundsatzlich die Regelungen des
§ 1a BauGB. Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zugeordneten Kompensationsmafihahmen
kénnen im Rahmen der Abwagung anderen o6ffentlichen und privaten Belangen gegenuiberge-
stellt werden.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen. AufRerdem ist ein direkter rdumlicher Zusammenhang nicht erforderlich (§ 1a
Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete Festsetzungen oder
vertragliche Lésungen soll die Durchfiihrung von Ausgleichsmalinahmen gesichert werden.

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen Eingriffsrege-
lung dar. Demnach ist ein Ausgleich ,nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt sind [fiir vorhandene und genehmigte bauliche Anlagen] oder zu-
lassig waren® [flr nach einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestehende Baurechte]. In die
Abwagung ist daher nur ein Ausgleich fur die Eingriffe einzustellen, die Uber das bereits vorhan-
dene Baurecht bzw. die faktisch vorhandenen baulichen Anlagen hinausgehen.

Bei Bebauungsplanen nach § 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® wird die Eingriffsre-
gelung bei Festsetzung einer Grundflache < 20.000 m? zusatzlich und grundsatzlich ausgesetzt
(§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1). Die sich aus den Anderungen des Bebauungsplans ergebende
Grundflache liegt bei ca. 9.645 m? und somit unter dem fir die Anwendung der Eingriffsregelung
nach BauGB maldgeblichen Wert von 20.000 m2. Somit bedarf es im Rahmen der Bauleitplanung
keiner Eingriffs-Ausgleichbetrachtung.

Frankfurt am Main, den 04.11.2019
aufgestellt: Dipl.-Ing. Stefan Kappes

Yz
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