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I BAULEITPLANUNG
1 Einfiihrung
1.1 Anlass und Planerfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen hat am 05.03.2009 das inte-
grierte Handlungskonzept flir das Stadtumbaugebiet ,Stadtmitte/Geschaftszone
BahnstraBe" beschlossen. In diesem wird empfohlen, einen Einkaufsschwerpunkt in
der BahnstraBe anzusiedeln, um das lickenhafte Waren- und Branchenangebot in
der Langener Innenstadt auszuweiten und zu komplettieren.

Bevorzugter Standort fir diesen Einkaufsschwerpunkt ist der Bereich BahnstraBe
39-43. Die genannten Grundstlicke sowie weitere Flachen im Blockinnenbereich
sind im Eigentum der Stadt Langen. Zusammen weisen sie eine ausreichende Gro-
Be auf, um hier einen Einkaufsschwerpunkt zu errichten.

Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 29/A , BahnstraBe Abschnitt A fir das
Gebiet zwischen Lutherplatz, HeinrichstraBe, BahnstraBe und GartenstraBe" in die-
sem Bereich weder dem Bestand, noch den aktuellen Zielen der Stadtentwicklung
entspricht, ist zur Umsetzung der o. g. Planung die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 29.1
»Quartierszentrum Obere Bahnstrae" sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung einer groBflachigen Einzelhandelsnutzung sowie weiterer
Wohnnutzungen im Blockinneren geschaffen werden. Gleichzeitig soll der Gebaude-
bestand auf den Grundstiicken an der Gartenstral8e, TaunusstraBe und Heinrich-
straBe mit seinen teilweise groBen Gartenflachen weitestgehend gesichert werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplans Nr. 29 A, 1. Anderung ,Ein-
kaufsmagnet in der BahnstraBe"™ (jetzt: Bebauungsplan Nr. 29.1 ,Quartierszentrum
Obere BahnstraBe™) wurde von der Stadtverordnetenversammlung bereits am
22.03.2012 gefasst.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 2,3 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29.1 ,Quartierszent-
rum Obere BahnstraBe™ befindet sich im Zentrum der Stadt Langen. Er wird, wie
aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

Im Norden durch die GartenstraBe,
im Osten durch die TaunusstraBe,
im Stden durch die BahnstraBe,

im Westen durch die HeinrichstraBe.

Die genannten Verkehrsflachen wurden in den Plangeltungsbereich integriert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die folgenden Flurstlicke:

Flur 2: 532/4, 532/3, 532/2, 533/7, 533/2, 533/5, 533/13, 533/1, 533/11, 533/9,
535/2, 536/3, 537/2, 537/3, 569/5, 569/1, 569/6, 570/1, 572/1, 573/1, 575/2,
575/3, 576/1, 577/1, 578/3, 578/2, 578/4, 579/3, 579/2, 579/4, 580/3, 580/2,
580/4, 581/1, 582/1, 582/2, 583/2, 583/6, 583/8, 583/4, 604/1 tlw., 613 tlw.,
614, 620 und 621.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29.1 , Quartierszentrum

Obere BahnstraBe"
Fir die genauen Grenzen ist die Planzeichnung im MaBstab 1:1000 verbindlich.

Rechtsgrundlagen und Verfahren

2.1 Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

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

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

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46, 180), ge-
andert durch Art. 3 des Gesetzes vom 30.11.2015 (GVBI. I S. 457,495)

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

321)
Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2015 (GVBI. I S. 618)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert durch Art. 421 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I
S. 1474)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) i. d. F. vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt geandert durch Art. 4
des Gesetzes vom 17.12.2015 (GVBI. I S. 607)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. I S. 338)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
i.d. F. vom 31. Juli 2009 (BGBI I S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 1 des Ge-
setzes vom 04.08.2016 (BGBI I S. 1972)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. I
S. 1274), zuletzt gedndert durch Art. 76 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I
S. 1474)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
21.12.2015 (BGBI. I S. 2490)

Verfahrensart

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Langen. Der Bebauungs-
plan Nr. 29.1 , Quartierszentrum Obere BahnstraBe" wird daher im beschleunigten
Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) aufge-
stellt. 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 zahlt.

Der vorliegende Bauungsplan weist eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 gm auf. Der Plangeltungsbereich umfasst
22.706 gm (ca. 2,3 ha), davon sind 6.992 gm Verkehrsflachen. Die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO ist mit ca. 8.950 gm kleiner als
20.000 gm. Die Grundflache ergibt sich aus der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ)
und der festgesetzten lGberbaubaren Grundstlicksflache (zeichnerisch festgesetztes
Baufenster).

Daruber hinaus wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter bestehen ebenfalls nicht. Damit liegen die in § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
vor.

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-

gener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung

nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB kann daher abgesehen werden. Eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB kann gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ebenfalls
abgesehen werden. Im vorliegenden Fall wurde dennoch freiwillig eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt. Am 22.09.2015 fand eine férmliche
Blrgerinformationsveranstaltung statt. Die Eigentliimer der sich im Block befindli-
chen Grundstiicke wurden allerdings bereits im Vorfeld am 21.05.2015 Uber das
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geplante Projekt eines Einzelhandels mit Wohnen informiert. Bei einem Vorortter-
min am 23.07.2015 konnten sich die Grundstiickseigentiimer und weitere interes-
sierte Blirger sowie die Presse, neben den bereits vorgestellten ersten Entwirfen,
einen weiteren Eindruck Uber die geplante Bebauung machen. Um ein besseres Bild
von den MaBen des Vorhabens zu erhalten, wurde bei diesem Termin die Bebauung
in ihrer Kubatur und Héhe mit Hilfsmitteln temporar anschaulich dargestellt.

Die wahrend der Eigentimerinformationsveranstaltung und dem Vororttermin vor-
gebrachten Anregungen und Bedenken wurden aufgenommen und soweit méglich
in der Planung berticksichtigt. Die haufigsten Anmerkungen standen dabei insbe-
sondere seitens der Eigentimer zu den Themen Architektur, Einzelhandel, Grinfla-
chen und Verkehr im Vordergrund.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

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

Regionalplanerische Inhalte

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Stidhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Da im Regionalen
Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) die Darstellung gemischter Bauflachen fir den
Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main zugleich die Festlegung des ,Vorranggebiets
Siedlung" des Regionalplans Sidhessen darstellt, was wiederum Wohnbauflachen,
gemischte Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérende kleinere ge-
werbliche Bauflachen beinhaltet, ist das Plangebiet auf regionalplanerischer Ebene
an die Ziele der Raumordnung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.
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Unter Punkt 3.4.1-9 formuliert der Regionalplan Siidhessen 2010 das Ziel, dass im
Rahmen der Bauleitplanung flir die verschiedenen Siedlungstypen die nachfolgen-
den Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhalten sind:

e 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 diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. [...]

Die im Regionalplan angefihrten 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 Dich-
tewerte nicht in ,Bebauungspldnen innerhalb verschiedener Siedlungstypen®, son-
dern ,im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen Siedlungstypen® einzu-
halten sind. Dabei ist die Bestimmung des Siedlungstyps Ublicherweise nicht Uiber
den Geltungsbereich eines einzelnen Bebauungsplans zu ermitteln, was bei reinen
Neubauflachen groBeren AusmaBes eher moglich ist.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans liegt, bezogen auf die 0. g. Sied-
lungstypen, teilweise innerhalb einer verstadterten Besiedlung und ihrer Umge-
bung, teilweise im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte. Demnach sind im vorliegenden Fall die Dichtewerte, bezogen auf das
Bruttowohnbauland, nicht von 35 bis 50 WE bzw. 45 bis 60 WE einzuhalten, son-
dern von 35 bis 60 WE je Hektar. Die aufgefiihrte breite Spanne der Wohneinhei-
tenanzahl (35 bis 60) wird erfahrungsgemaB im vorliegenden Gebiet eingehalten.

Das ca. 2,3 ha groBe Plangebiet befindet sich im Innenbereich bzw. Innenstadtbe-
reich und wird durch die bestehenden Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebiets
und eines Kerngebiets bestimmt. Die Uberplanung des bestehenden Bebauungs-
plans soll den Bestand sichern und das Gebiet nachverdichten. Bei dem im nérdli-
chen Teil des Plangebiets angeordneten Allgemeinen Wohngebiet wird die beste-
hende zweigeschossige Wohnbebauung durch entsprechende Festsetzungen gesi-
chert. Im Blockinnenbereich soll zusatzlich eine Uberbaubare Flache fir ein einzel-
stehendes Wohnhaus die Wohnnutzung erganzen. Auch diese Fléche liegt im All-
gemeinen Wohngebiet. Die Festsetzung des Kerngebiets - (iberwiegend entlang der
zentralen EinkaufsstraBe — orientiert sich an der bestehenden sowie bisher zulassi-
gen Bebauung. Die Flache wird erweitert um ein im Blockinnenbereich liegendes
Baufenster flir die Realisierung eines Supermarkts. Im Kerngebiet sind wie bisher
ab dem ersten Obergeschoss Wohnungen zuldssig. Anstelle von Wohnungen sind
aber auch andere Nutzungen mdéglich und, da wir uns im Innenstadtbereich befin-
den, auch winschenswert.

Da es sich im vorliegenden Fall um die Uberplanung von Bestandsbauten handelt
und die Nachverdichtung nur einen sehr untergeordneten Anteil aufweist, kann we-
der im Allgemeinen Wohngebiet noch im Kerngebiet abschlieBend zahlenmaBig be-
stimmt werden, wie viele Wohneinheiten im Bestand vorhanden sind bzw. zukinftig
entstehen werden. Somit wirde im vorliegenden Fall eine Auflistung von Dichte-
werten mit Maximal- und MinimalgréBen den Boden der Seriositat verlassen und
damit auch den Sinn des eigentlichen Ziels der Regionalplanung verfehlen. Festzu-
halten ist, dass das Gebiet groBraumig betrachtet teilweise den vorhandenen
Wohnformen und den Dichtewerten einer verstadterten Besiedlung und ihrer Um-
gebung entspricht und teilweise innerhalb des Einzugsbereichs vorhandener oder
geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte liegt.
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3.2

Der Hessische Verwaltungsgerichtshof hat sich mit Urteil vom 20. Marz 2014 (4.
Senat, 4 C 448/12.N) mit den Dichtewerten in einem neu zu entwickelnden Wohn-
gebiet befasst. Im vorliegenden Fall hat eine Gemeinde mit einem Bebauungsplan
neben der Neuausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets auch Bestandsgebdude
Uberplant. Bei der Berechnung der Dichtewerte wurden diese aber bereits seit lan-
gerer Zeit bebauten Bestandsbereiche vom Hessischen Verwaltungsgerichtshof je-
doch in der Bewertung auB3en vor gelassen.

Flachennutzungsplaninhalte

Im Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) ist das Plangebiet als , Ge-
mischte Bauflache, Bestand" dargestellt. Es grenzt an bestehende Wohnbau- und
gemischte Bauflachen sowie an eine bestehende Flache fiir den Gemeinbedarf. Zu-
dem liegt eine bestehende Uberértliche Fahrradroute im Plangebiet.

Im Gegensatz zu dem geplanten Kerngebiet widerspricht die geplante Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets den Darstellungen des RegFNP 2010. Daher gilt
hier die Planung nicht als aus dem RegFNP entwickelt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, bevor dieser geandert oder erganzt ist, solange die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Da es
sich bei der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets im ndrdlichen Teil des Plan-
gebiets lediglich um die Sicherung der bestehenden Nutzung handelt, wird davon
ausgegangen, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt
wird.

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

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des ehemaligen Umland-
verbands Frankfurt ist das Plangebiet wie folgt gekennzeichnet: Erhaltung der
Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen-Bestand und bebauter Bereich im
Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet. Als Biotopvernetzungselemente sind einsei-
tig entlang der BahnstraBe und der GartenstraBe Baumreihen dargestelit.

Z

Abbildung 3: Auszug aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des
ehemaligen Umlandverbands Frankfurt
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3.3

3.4

Damit betrifft der Bebauungsplan Nr. 29.1 weder umweltrelevante Vorhaben des
Landschaftsplans zum Schutz des Naturhaushalts, noch berihrt er den Erhalt und
die Verbesserung der Freirdume flr die Erholung und den Arten- und Biotopschutz.

Bebauungspldne

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29.1 besteht Planungsrecht
gemaB § 30 Abs. 1 BauGB auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 29/A ,,Bahn-
straBe Abschnitt A fiir das Gebiet zwischen Lutherplatz, HeinrichstraBe, Bahn-
straBe und GartenstraBe", der seit dem 01.08.1969 rechtsverbindlich ist.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29/A sind Kerngebiete mit
einer finfgeschossigen, geschlossenen Bebauung entlang der Bahnstral8e und einer
viergeschossigen, geschlossenen Bebauung entlang der GartenstraBe festgesetzt.
In den Blockinnenbereichen sind 6ffentliche Parkflachen sowie Flachen fir Stellplat-
ze festgesetzt, wahrend im Bereich der BahnstraBBe ein eingeschossiger Anbau
moglich ist. Des Weiteren ist im zu Uberplanenden Gebiet eine StraBenverkehrsfla-
che, die den Blockbereich in Nord-Sitd-Richtung durchquert und damit eine Verlan-
gerung der ZimmerstraBe darstellt, festgesetzt.

__,A\

~ I SR \ (] L —
= srm?f fwﬂzr-';‘
{ /
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 29/A ,BahnstraBe Abschnitt A flir das Gebiet zwi-
schen Lutherplatz, HeinrichstraBe, BahnstraBe und GartenstraBe™ mit Darstellung
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 29.1

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29.1 wird der Bebauungsplan Nr. 29/A
»,BahnstraBe Abschnitt A flir das Gebiet zwischen Lutherplatz, HeinrichstraBe, Bahn-
straBe und GartenstraBe" innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
29.1 unwirksam.

Sonstige Bindungen

Auf den Grundstlicken 578/2, 579/2, 580/2, 578/4, 579/4, 580/4 und 583/2 sind
Baulasten fir Stellplatze und deren Zu- und Abfahrtsverkehr eingetragen.

Begriindung 2016-08-25 Seite 11 von 61



Bebauungsplan Nr. 29.1 ,Quartierszentrum Obere BahnstraBe" der Stadt Langen

4.2

4.3

Bestandssituation
Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29.1 befindet sich im Zentrum von
Langen und somit im zentralen Versorgungsbereich der Stadt. Im Siden verlauft
die BahnstraBe mit einer bis zu fiinfgeschossigen Bebauung, im Norden sowie im
Westen grenzen Wohngebiete mit iberwiegend zweigeschossiger Bebauung an.
Sudwestlich des Plangebiets befindet sich die Ludwig-Erk-Schule und 8stlich grenzt
ein Block an, der zur BahnstraBe hin eine bis zu flinfgeschossige Bebauung auf-
weist, wahrend er zur GartenstraBe durch zweigeschossige Wohnbebauung be-
grenzt wird. In diesem Blockinnenbereich befindet sich auch ein offentlicher sowie
privater Parkplatz, der stark frequentiert wird.

Abbildung 5: Luftbild von Plangebiet und Umgebung mit Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 29.1

Nutzung, Bebauung und Griinstruktur

Im Plangebiet sind zwei Arten von Nutzungen zu verzeichnen. Der zur BahnstraB3e
hingewandte Blockbereich ist gepragt von innerstadtischen Nutzungen mit Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben in den Erdgeschossen sowie Wohnungen in
den oberen Geschossen. Neben den kerngebietstypischen Nutzungen finden sich
entlang der BahnstraBe allerdings auch noch einzelne Wohngebaude. Die Bebauung
an der GartenstraBBe und an der HeinrichstraBe und TaunusstraBe dient tUberwie-
gend dem Wohnen. Hier sind zusatzlich noch einzelne erdgeschossige gewerbliche
Nutzungen vorhanden. Der Blockinnenbereich ist Giberwiegend durch Hausgarten
gepragt. Nur ein untergeordneter Teil des Innenbereichs wird als private Stellplatz-
flache genutzt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Geltungsbereichsflache erfolgt Gber die BahnstraBe und die
GartenstraBBe sowie die HeinrichstraBe und die TaunusstraBe.

Begrindung 2016-08-25 Seite 12 von 61



Bebauungsplan Nr. 29.1 ,Quartierszentrum Obere BahnstraBe™ der Stadt Langen

4.4

4.5

5.2

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sind teilweise in stadtischem, teilweise in
privatem Eigentum. Die Stadt beabsichtigt, ihre hier liegenden Grundstiicksflachen
zu verauBern, um die Ansiedlung einer groB3flachigen Einzelhandelsnutzung sowie
weiterer Wohnnutzungen ermdglichen zu kénnen.

Denkmaler

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

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Mit der angestrebten neuen Bebauung im Bereich der BahnstraBe 39-43 soll ein
hochwertiger Nahversorger, der den heutigen Anspriichen an Verkaufsflache und
Ausstattung entspricht, die bereits vorhandenen Ladengeschéfte in der Oberen
BahnstraBe mit deren breit gestreuten Angeboten erganzen. Dies tragt dazu bei,
den Einzelhandelsstandort ,,Obere BahnstraBe™ nachhaltig zu starken. Flr das Vor-
haben stehen die Grundstlicke BahnstraBBe 39-43, eine anteilige Stellplatzflache
sowie eine Griinflache, samtliche Flachen im Eigentum der Stadt Langen, zur Ver-
figung.

Gleichzeitig soll die Kerngebietsflache entlang der BahnstraBe erhalten und die
Wohnbebauung an der GartenstraBe und HeinrichstraBe sowie TaunusstraBe gesi-
chert werden.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist stadtebaulich in zwei Teilbereiche gegliedert.

Entlang der BahnstraBe sind bis zu flinfgeschossige Gebaude mit kerngebietstypi-
schen Nutzungen vorgesehen. In den Erdgeschossen sind jetzt schon kleinere La-
dengeschafte fur Einzelhandel und Dienstleistung zu finden. In den oberen Ge-
schossen soll die Wohnnutzung auch weiterhin beibehalten werden. Neu geplant ist
ein Wohn- und Geschaftshauskomplex im Bereich der BahnstraBe 39-43 mit groB3-
flachiger, erdgeschossiger Einzelhandelsnutzung, die sich bis in den Blockinnenbe-
reich erstreckt. Zusatzlich ist geplant, die Flache (ber dem neuen eingeschossigen
Ladengeschaft zu nutzen, um Wohnungen und Biroflachen unterschiedlicher Gréf3e
in drei bis zu viergeschossigen Baukdrpern anzubieten. Es ist vorgesehen, die er-
forderlichen Stellplatze fir diesen Komplex in einer Tiefgarage unterzubringen. Er-
ganzt werden soll das Wohnangebot durch ein weiteres Wohnhaus im Blockinnen-
bereich, angrenzend an die Gartenflachen der GartenstraBen-Grundsticke, fir das
die Stellplatze oberirdisch geplant sind und von Griinflachen umgeben sein soll.

Entlang der GartenstraBe sowie zum Teil der HeinrichstraBe und der TaunusstraBe
soll die bestehende Wohnnutzung mit ihren Uberwiegend zweigeschossigen Gebau-
den erhalten und in ihrem Bestand gesichert werden. Auch die einseitige Grenzbe-
bauung sowie die straBenseitige Bauflucht sollen gesichert werden. Die vorherr-
schenden Dachformen, in der GartenstraBe das giebelstandige Satteldach und im
Bereich von HeinrichstraBe und TaunusstraBe das traufstéandige geneigte Dach, sol-
len in ihrer Form erhalten bleiben.
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5.3
5.3.1

5.3.2

Verkehr
ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird auch weiterhin ber die Bahn-
straBe und die Gartenstral8e sowie die HeinrichstraBe und TaunusstraBe erfolgen.
Die bestehende Uberortliche Fahrradroute wird auch in Zukunft in der BahnstraBBe
und HeinrichstraBe gefihrt.

Die ErschlieBung des Baugebiets WA 2 erfolgt Gber die TaunusstraBe. Zur Siche-
rung der vorhandenen und zuklnftigen ErschlieBung wird ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Anlieger und des Leitungstragers festgesetzt.

ErschlieBung des Einzelhandels

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung des Biiros IMB-Plan, Frankfurt am Main,
vom Dezember 2015 Uberpriifte die gesicherte verkehrliche ErschlieBung, die Qua-
litat der Verkehrsablaufe im Kfz- wie im Liefer-/Gliterverkehr und die kiinftige Situ-
ation des ruhenden Verkehrs. Die resultierenden und erforderlichen MaBnahmen
sowie zu empfehlende verkehrsplanerische Schritte werden im Folgenden benannt
und erlautert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das gesamte Quartier um die
BahnstraBe, HeinrichstraBe, TaunusstraBe und GartenstraBBe. Fir den lberwiegen-
den Teil fihrt dies aufgrund der vorhandenen Bebauung zu keinen verkehrstech-
nisch relevanten Veranderungen. Das Plangebiet um die BahnstraBe 39-43 soll hin-
gegen neu und in verdichteter Weise entwickelt werden. Vorgesehen sind neben ei-
nem Vollsortimenter (Einzelhandel) Flachen fiir Dienstleistung/Blro und Wohnen.
Die verkehrliche ErschlieBung soll Gber die BahnstraBe erfolgen. Lediglich ein er-
ganzendes Wohngebaude im rickwartigen Bereich wird Uber den hier vorhandenen
Parkplatz und die TaunusstraBe erreichbar sein. Die geplante Tiefgarage soll zu-
sammen mit dem Anlieferbereich fir den Vollsortimenter unmittelbar am Knoten-
punkt BahnstraBe/ZimmerstraBe (KP-1) angebunden werden.

Abbildung 6: Knotenpunkte
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Etwas Ostlich versetzt an der Grenze zur Bahnstra8e 37 ist der Zugang zu den wei-
teren Nutzungen in den oberen Etagen geplant. Hier ist eine zusatzliche Lieferzone
fur kleinere Lieferfahrzeuge mdglich und empfehlenswert.

Der Verkehrsuntersuchung liegt eine detaillierte Bestandsanalyse zugrunde. Aus
vorhandenen Daten der letzten 10-12 Jahre zeichnete sich dabei eine in allen Ab-
schnitten riicklaufige Tendenz hinsichtlich der Verkehrsbelastungen ab. Das groBte
Fahrtenaufkommen wies zu jeder Zeit die BahnstraBe auf und hier insbesondere
der Knotenpunkt ,,BahnstraBe/ZimmerstraBe"™ (KP-1). Fir diese Einmindung - und
klinftigen Kreuzungsbereich durch Anschluss der Tiefgarage - wurden daher aktuel-
le Verkehrszahlen lber eine 24-Stunden-Zahlung erhoben sowie stellvertretend fiir
das gesamte angrenzende Verkehrsnetz die Nachweise zu Leistungsféhigkeit, Ka-
pazitatsreserven und die kiinftige Verkehrsqualitdt gefiihrt. In die bemessungsrele-
vanten Prognose-Belastungen fiir das Jahr 2025 gingen die allgemeine Verkehrs-
entwicklung genauso ein wie das detailliert aus dem Gestaltungs- und Nutzungs-
konzept ermittelte Fahrtenaufkommen durch das Plangebiet einschlieBlich seiner
zeitlichen wie raumlichen Verteilung im Netz.

Die Ergebnisse der Berechnungen und Nachweise zeigen, dass die Anbindung der
HaupterschlieBung des Einzelhandels - die Zu-/Ausfahrt der Tiefgarage — an den
Knotenpunkt ,BahnstraBe/ZimmerstraBe™ (KP-1) ohne weitere MaBnahmen nicht
moglich ist. Sowohl aus Sicht der Verkehrsabldaufe als auch der Verkehrssicherheit
ist zumindest die Einrichtung eines Linksabbiegerstreifens erforderlich. Hierdurch
kénnen die bendtigten Kapazitatsreserven geschaffen werden. Die Verkehrsqualitat
steigt damit kiinftig auf ,ausreichend"™ (Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs [QSV] =
D).

Die etwa 30 m westlich gelegene FuBgangerschutzanlage (FSA) an der Heinrich-
straBe greift regelhaft in die Verkehrsablaufe auf der BahnstraBBe ein und unter-
bricht jeweils kurzzeitig die Hauptstréme. Die nachgeordneten Verkehrsstrome
kénnen dann verbessert ein und abflieBen. Dies wirkt sich insgesamt positiv auf die
Leistungsfahigkeit und die Kapazitdtsreserven der angrenzenden Knotenpunkte
aus. Im Zuge der Einrichtung eines Linksfahrstreifens ist eine Verschiebung dieser
FuBgdngerschutzanlage um einige Meter Richtung Westen erforderlich.

Da kinftig durch das Planvorhaben auch 6stlich des KP-1 mit einem erhéhten Que-
rungsbedarf zu rechnen ist, empfiehlt es sich, auch hier eine FuBgangerschutzanla-
ge einzurichten. Gerade in den verkehrlichen Spitzenzeiten wirkt sich diese leis-
tungsfahigkeitssteigernd und allgemein regelnd auf den geplanten Kreuzungsbe-
reich aus.

Der aus verkehrsplanerischer Sicht zu empfehlende Knotenpunktausbau (Abbildung
7: Variante I) ist hier in skizzenhafter Form dargestellt.
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Abbildung 7: Knotenpunktausbau - Variante I

Alternativ hierzu wurde auf Basis der Variante I eine Gesamt-Signalisierung des
Knotenpunktes skizziert und sowohl fahrdynamisch als auch verkehrstechnisch
Uberprift (Variante II). Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit zeigen sich in den ver-
kehrlichen Spitzenzeiten verbesserte ,befriedigende™ Verkehrsablaufe (QSV = C).
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Abbildung 8: Knotenpunktausbau - Variante II
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5.3.3

In den Ubrigen Zeiten ist jedoch zunehmend mit unnétigen Wartezeiten und Fahrt-
unterbrechungen zu rechnen. Wéhrend sich die Verkehrsablaufe ohne Signalisie-
rung in Schwachlastzeiten auf ,gut" bis ,sehr gut™ verbessern kénnen, verbleiben
diese bei einer Gesamt-Signalisierung je nach Schaltung und Umlauf bei , befriedi-
gend". Aus verkehrstechnischer Sicht ist daher die Umsetzung der Variante I zu
empfehlen. Eine Erweiterung zu Variante II sollte bei den Planungen jedoch vorge-
sehen werden (Leerrohre, entsprechende Fahrbahnrdnder etc.), um kiinftig ggf. ei-
ne unerwartet hohe Verkehrszunahme oder derzeit nicht absehbare Entwicklungen
abfangen zu kénnen.

Die BahnstraBe stellt eine klassische innerstadtische ,HauptstraBe™ dar, gepragt
durch eine Mischung aus Handel, Gewerbe und Wohnen verbunden mit einem er-
héhten FuBganger- und Radverkehrsaufkommen sowie verstiarktem OPNV. Diesen
Belangen gilt bei den weiteren zunehmend detaillierten Planungen besondere Be-
achtung. In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung geschah dies bereits tber u. a.
folgende verkehrsplanerische Empfehlungen:

Der westlich der HeinrichstraBe vorhandene Radfahr-Schutzstreifen entlang der
BahnstraBe sollte aufgegriffen und in stliche Richtung bis tiber den Knotenpunkt
~BahnstraBe/ZimmerstraBe™ (KP-1) verlangert werden. In gleicher Form kann der
ebenfalls westlich vorhandene Radweg im Knotenpunktbereich ,Bahnstra-
Be/HeinrichstraBe™ (KP-2) auf die Fahrbahn gefiihrt und in einen Schutzstreifen
umgewandelt werden.

Zusatzlich zur vorhandenen FuBgangerschutzanlage 6stlich der HeinrichstraBe bie-
tet die Einrichtung einer weiteren FSA &stlich der ZimmerstraBBe ebenfalls eine ver-
kehrssichere Querungsmoglichkeit fur FuBganger und Radfahrer.

Nicht zuletzt sieht bereits die Baulinie im Bebauungsplan ein Absetzen der Gebdu-
dekanten von der durchgehenden Fahrbahn und somit eine Erweiterung des Geh-
weg- und Auslagebereichs auf bis zu 5 m vor.

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse der vorliegenden Verkehrsuntersuchung,
dass die verkehrliche ErschlieBung flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 29.1
»Quartierszentrum Obere Bahnstra3e™ und die hier geplanten Vorhaben mit den
benannten MaBnahmen auch bis zu einem Prognosehorizont 2025 gesichert ist.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir Personenkraftfahrzeuge und Fahrrader sind auf
den eigenen Grundstiicken nachzuweisen. Flr das Kerngebiet und das Baugebiet
WA 2 wird abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Langen ein Stellplatz-
schliissel von einem Stellplatz pro Wohneinheit festgesetzt. Zusatzlich ist hier die
Anordnung der Stellplatze direkt an der Grundstlicksgrenze zulassig.

Die bestehenden &ffentlichen Stellplatze in den Verkehrsflachen werden durch den
Bebauungsplan nicht berthrt.

Auf dem Parkplatz ,TaunusstraBe" sind derzeit 50 Stellplatze ausgewiesen. Die auf
den stadtischen Flurstlicken 578/2, 579/2 und 580/2 liber eine Baulast gesicherten
15 Stellplatze sind in der Tiefgarage des Einzelhandelsobjekts herzustellen und die-
nen weiterhin als Stellplatznachweis.

Die Ubrigen 35 Stellplatze, die fir die BahnstraBe 31, 33 und 35 bendtigt werden,
werden in derselben Anzahl wieder hergestellt. Fir einen Teil der Stellplatze wird
die Anfahrbarkeit tGber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger im Baugebiet
WA 2 gesichert. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie gehabt iber die Taunus-
straBe.
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5.3.3

5.4
5.4.1

5.4.2

Offentlicher Personennahverkehr

Fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ergeben sich durch den Bebau-
ungsplan keine baulichen Anderungen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestellen
in der BahnstraBe sowie in der GartenstraBBe, die sich jeweils in ca. 50 m Entfer-
nung befinden, an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Hier verkeh-
ren die Buslinien 661 (Langen Bf., Dreieich, Offenbach), 99 (Langen Bf., Dreieich,
Dietzenbach, Rodgau, Seligenstadt), OF-71 (Steinberg, Langen Bf., Linden) und
663 (Morfelden, Langen Bf., Sprendlingen, Neu-Isenburg). Der Nahverkehrsplan
2016 befindet sich derzeit in der Beschlussfassung. Im Rahmen dessen wird das
Stadtbuskonzept Uberarbeitet. Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
die Qualitat der OPNV-Bedienung gleichwertig erhalten bleibt.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

In den umgebenden Verkehrsflachen in der BahnstraBe, HeinrichstraBe, Garten-
straBe und TaunusstraBe befinden sich Trinkwasserleitungen. Die Trinkwasserver-
sorgung ist durch den Anschluss an die umgebenden Leitungen gesichert.

Die Wasserenthnahmemenge zum Zwecke der Léschwasserversorgung ist bis zu ei-
ner Héhe von 96 cbm/h mit dem vorhandenen Netz sichergestellt. Darliber hinaus
erforderliche Mengen miissen gegebenenfalls durch entsprechende Berechnungen
nachgewiesen werden.

Abwasser/Niederschlagswasser

Die Abwasserentsorgung ist durch die bereits vorhandenen Kandale und Abwasser-
sammelleitungen in den umgebenden Verkehrsfldchen gesichert.

Im Hydrogeologischen Gutachten des Bliros Dr. Hug Geoconsult vom 15.12.2015
wird dargestellt, dass im Bereich des Neubauprojekts eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers, bezogen auf die vorliegenden Untergrund- und Grundwasser-
verhaltnisse im Untersuchungsbereich, dem Grunde nach mdglich ist. Art und Um-
fang der VersickerungsmaBnahmen hangen aber maBgeblich von der GroBe der
verbleibenden Freiflachen und der anfallenden Niederschlagsmengen ab. Hier sind
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens noch entsprechende Untersuchungen
und Betrachtungen vorzusehen. Vorsorglich wird deshalb von einer gedrosselten
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation ausgegangen.

Weitere Untersuchungen auf den Bestandsgrundstiicken im Plangebiet wurden
nicht durchgefihrt.

Es gelten § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz, § 37 Abs. 4 Hessisches Wasserge-
setzt sowie die Entwdsserungssatzung der Stadt Langen. Da eine Versickerung
wlinschenswert ist und laut Wasserhaushaltsgesetz sowie Hessischem Wasserge-
setz gefordert wird, in Langen die Durchlassigkeit des Bodens aber sehr inhomogen
ist, wurde bei der Festsetzung der Versickerung darauf hingewiesen, dass dann
versickert werden kann, wenn dem keine wasserrechtlichen oder wasserwirtschaft-
lichen Belange entgegenstehen. Sollte eine Versickerung nachweislich (Bodengut-
achten) nicht méglich sein, kann das Niederschlagswasser gegebenenfalls gedros-
selt, in Abstimmung mit den Kommunalen Betrieben Langen, in die Kanalisation
eingeleitet werden.

Bei Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation kann flir das Plangebiet
nach derzeitigem Sachstand durch die Schaffung von baulichen UberleitungsmaB-
nahmen auf dezentrale RegenrickhaltemaBnahmen, z. B. Bau eines Regenriickhal-
tebeckens, verzichtet werden.
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5.4.3

5.4.4

5.5
5.5.1

5.5.2

Strom und Gas

Die Gasversorgung ist durch die bestehenden Leitungen in den angrenzenden Ver-
kehrsflachen gesichert.

Die Stromversorgung der bestehenden Bebauung ist durch die Leitungen in den
angrenzenden Verkehrsflachen gesichert. Die auf dem Grundstiick Flur 2, Flurstiick
585/2 befindliche Transformatorenstation ist derzeit zu tiber 80 % ausgelastet und
kann flr eine Versorgung von zusatzlicher Bebauung nicht herangezogen werden.
Flr diese Station besteht eine dingliche Sicherung.

Wird flr die Versorgung des geplanten Wohn- und Geschéaftshauses im Kerngebiet
eine Transformatorenstation erforderlich, so ist hierflir durch den Bauherrn ein ge-
eigneter Raum oder Platz entgeltfrei flr die Dauer der Versorgung zur Verfligung zu
stellen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist organisatorisch gesichert.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Naturschutzrecht. Es liegt im
Wasserschutzgebiet Langen der Zone III (WSG-ID 483-001) der Brunnen C, D, E,
F, G1 und G2 der Stadtwerke Langen. Die hierin geltenden Ge- und Verbote sind zu
beachten.

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Biiros PLANO, Biebertal-Fellinghausen,
vom Oktober 2015 untersucht flir den Eingriffsbereich (gelbe Umrandung), ob
durch die geplante Nutzung geschitzte Arten oder Biotope betroffen sind.

PR et |
LA

Langen

) '
1 =—Aktuéll vorgesehen
Eing,tiffsbereich
!

Abbildung 9: Untersuchungsgebiet und Eingriffsbereich

Gleichzeitig wurde flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans (weiBe Umran-
dung) eine Potentialabschatzung der wahrscheinlich anzutreffenden Flora, Fauna
und Biotoptypen durchgefihrt. Nach faunistischen Erfassungen erfolgte flr alle
Tierarten die Bewertung des artenschutzrechtlichen Status, wobei fiir die Bereiche
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in denen eine Potentialabschatzung durchgefihrt wurde, das Worst-Case-Szenario
angenommen wird.

Im Folgenden wird aus dem genannten Gutachten zitiert:
Farn- und Bliitenpflanzen sowie Moose

In Hessen kommen vier Farn- und Blitenpflanzenarten und drei Moosarten vor, die
im Anhang II bzw. IV der FFH-Richtlinie genannt werden. Zudem sind in Hessen
Vorkommen von streng geschitzten Farn- und Bllitenpflanzen sowie Moosen (BArt-
SchV) madglich.

Aufgrund der geographischen Lage, der vorhandenen Habitatstrukturen und den
artspezifischen 6kologischen Anspriichen sind im Geltungsraum das Vorkommen
von Arnika, Frauenschuh, Sand-Silberscharte und Prdachtiger Dinnfarn sowie Gri-
nes Besenmoos, WeiBmoos und Kugel-Hornmoos sowie von streng geschiitzten
Farn- und Blitenpflanzen sowie Moosen (BArtSchV) auszuschlieBen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG (Entnahme
sowie Beschadigen und Zerstdéren von Standorten) kann ausgeschlossen werden.

Lebensraumtypen gemaB Anhang I der FFH-Richtlinie und geschiitzte Bio-
tope

In Hessen kommen 45 Lebensraumtypen vor, die gemaB Anhang I der FFH-
Richtlinie geschitzt sind. Zudem sind durch § 30 BNatSchG und § 13 HAGB-
NatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG zahlreiche Biotoptypen pauschal vor erheblichen
und nachhaltigen Eingriffen geschutzt.

Aufgrund der geographischen Lage und den im Geltungsbereich vorhandenen Habi-
tat- und Nutzungsstrukturen sind Vorkommen von Lebensraumtypen, die gemanB
Anhang I der FFH-Richtlinie geschiitzt sind, sowie Biotoptypen nach § 30 BNatSchG
und § 13 HAGBNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG auszuschlieBen.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 19 BNatSchG und § 30 BNatSchG
kann ausgeschlossen werden.

Fauna
Insgesamt sind Auswirkungen auf die Tierwelt denkbar.

Aufgrund der geographischen Lage, der vorhandenen Habitatstrukturen und den
artspezifischen 6kologischen Anspriichen sind im Geltungsbereich sowie dessen
Umfeld Vorkommen sonstiger Saugetiere wie Biber, Feldhamster, Wildkatze, Ha-
selmaus, Luchs und Wolf auszuschlieBen.

Auch das Vorkommen von relevanten Reptilienarten wie Schlingnatter, Sumpf-
schildkréte, Zauneidechse, Smaragdeidechse, Mauereidechse und Askulapnatter
sowie von Amphibien, Kafern, Libellen, Schmetterlingen und Heuschrecken kann
hier ausgeschlossen werden. Sie stellen keine potentiell betroffenen Artengruppen
dar.

Als Resultat der Vorauswahl weist das Plangebiet unter Beriicksichtigung der rdum-
lichen Lage und der Habitatausstattung Qualitaten als Lebensraum fir Végel und
Fledermause auf.

Aus der Analyse ist fir den Eingriffsbereich als artenschutzrechtlich relevante Art
die Zwergfledermaus hervorgegangen. Dementsprechend sind artenschutzrechtli-
che Konflikte maglich.
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Im Geltungsbereich ist das potentielle Vorkommen von Haussperling, Mauersegler,
Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Stieglitz und Wacholderdrossel sowie Zwergfleder-
maus, Breitfligelfledermaus, GroBes Mausohr und Bartfledermaus als artenschutz-
rechtlich relevante Art maéglich.

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Totung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Stoérung von Fortpflanzungs-und Ruhe-
statten) und § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstéren von Fortpflanzungs-und Ruhe-
statten) kann nach der Prifung fir diese Arten bei Berticksichtigung von Vermei-
dungsmaBnahmen und Kompensations-MaBnahmen ausgeschlossen werden. Hier-
bei sind folgende MaBnhahmen umzusetzen:

Végel

e Von einem Abriss der Gebaude ist wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.)
gemal § 39 BNatSchG abzusehen. Sofern dieser in diesem Zeitraum notwendig
wird, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch ei-
nen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren.

e Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu er-
halten, bis von der zustandigen Naturschutzbehérde anderweitigen MaBnahmen
zugestimmt wurde.

¢ Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten artenschutzrechtlich relevanter Vogel-
arten (z. B. Haussperling, Mauersegler, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe) betrof-
fen, sind diese durch das Anbringen und die regelméaBige Pflege von geeigneten
Nistkasten (z. B. Schwegler Sperlingskolonie 1 SP, Schwegler Mauersegler-
Nistkastenfamilie Typ Nr.17, Mauersegler WDV-Einbaukasten Typ 1A oder &hn-
lich) zu kompensieren. Hierbei ist jede wegfallende Ruhe- und Fortpflanzungs-
statte durch zwei Nistkasten zu ersetzen.

e Ersatzpflanzungen von Baumen und Gehdlzen (heimische, standortgerechte Ar-
ten) bzw. der Erhalt von Gehoélzen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass generell vorhabensspezifische Stérwirkungen zu
erwarten sind. Im Planungsgebiet kann es wahrend der Bauzeit durch Larmemissi-
onen sowie sonstige Stérungen zu Beeintrachtigungen der Fauna kommen. Die
bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die temporare Inanspruchnahme ist je-
doch nur kurzfristig und klingt nach Abschluss der BaumaBnahme ab. Nachhaltige
anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Fir den GroBteil der vorkommenden Vogelarten sind aufgrund der vergleichsweise
hohen Stresstoleranz, der guten Anpassungsfahigkeiten sowie der derzeit schon
vorhandenen Stdérwirkungen und der daraus resultierenden Gewdhnungseffekte
keine oder nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Ahnliches gilt aufgrund der ver-
haltnismaBig unspezifischen Bindung auch fiir die nachgewiesenen Nahrungsgaste.
Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund der Verfligbarkeit von Alternativha-
bitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung von Eingriffen in Ruhe- und Fortpflanzungsstatten und der damit
moglichen Tétung und Verletzung von Individuen sind jedoch generell folgende
MaBnahmen zum Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten:

e Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen und dem Abriss von Gebduden ist
wahrend der Brutzeit (1. Marz - 30. Sept.) gemaB § 39 BNatSchG und aus ar-
tenschutzrechtlichen Griinden abzusehen. Sofern Rodungen oder der Abriss von
Gebauden in diesem Zeitraum notwendig werden, sind die betroffenen Bereiche
zeitnah vor Beginn der MaBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brut-
vorkommen zu kontrollieren.
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5.5.3

e Pflanzungen von Baumen und Gehélzen (heimische und standortgerechte Ar-
ten).

Fledermause

e Baumfallungen und Abrissarbeiten sind im Zeitraum von Dezember bis Januar
durchzufiihren. Im Falle einer unvermeidbaren Fallung von potentiellen Quar-
tierbaumen oder einem Gebdudeabriss sind diese zeitnah vor der MaBnahme
auf das Auftreten von Fledermausen zu Uberpriifen.

e Festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu er-
halten, bis von der zustéandigen Naturschutzbehérde anderweitigen MaBnahmen
zugestimmt wurde.

e Innerhalb des Geltungsbereichs bzw. im entstehenden Gebdudebestand sind an
unbeleuchteten Stellen drei Fledermaus-Nisthéhlen (1 x Schwegler Fledermaus-
hoéhle 2FN, 2 x Fledermausfassadenquartier 1 FQ) anzubringen. Mindestens ein
Nistkasten ist vor Beginn der Fall- bzw. Abrissarbeiten anzubringen. Hierdurch
stehen Notquartiere fiir evtl. Notumsiedlungen bereit.

Unter Berlicksichtigung aller oben genannten MaBnahmen besteht kein Erfordernis
der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. der Befreiung
nach § 67 BNatSchG.

Weitere Informationen zu diesem Thema sind dem genannten Gutachten zu ent-
nehmen.

Immissionen/Emissionen

Das vorliegende Schallschutzgutachten des Blros IMB-Plan, Frankfurt am Main,
vom Dezember 2015 sollte die von der geplanten Bebauung des , Quartierszent-
rums Obere BahnstraBe™ ausgehenden Larmemissionen und ihre Vertraglichkeit mit
der umliegenden Bebauung untersuchen. Die Ergebnisse sind nachfolgend zusam-
mengefasst:

Durch die in der BahnstraBe vorgeschriebene geschlossene Bebauung wird ein akti-
ver Schutz des geplanten Allgemeinen Wohngebiets vor den im Bereich der Bahn-
straBe entstehenden Emissionen (StraBenverkehr und Gewerbeldrm) hergestellt.
Weiterhin wird durch die Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen in dem Be-
bauungsplan die Einhaltung der Innenraumpegel schutzbedirftiger Daueraufent-
haltsraume der kiinftigen Bebauung gewahrleistet.

StraBenverkehrslarm

Zur Bericksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung enthalt die
DIN 18005 schalltechnische Orientierungswerte (OW), deren Einhaltung oder Un-
terschreitung winschenswert ist. Besonders im Bereich vorhandener Bebauung und
an bestehenden Verkehrswegen ist jedoch die Einhaltung der Orientierungswerte
(OW) nicht immer mdglich, so dass hier eine Abwagung stattfinden muss. Hierzu
kdnnen die Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV als zusatzliche Ent-
scheidungshilfe fir die Beurteilung und Dimensionierung geeigneter Larmschutz-
maBnahmen herangezogen werden.

Die Beurteilung der Auswirkungen durch den zusatzlichen Verkehr des Plangebiets
auf die vorhandenen StraBen erfolgte in Anlehnung an die Kriterien einer ,wesentli-
chen Anderung" gemaB 16. BImSchV. Demnach sind die Auswirkungen aus dem
Plangebiet wesentlich, wenn die Zunahme der Verkehrsgerausche (aufgerundet)
mindestens 3 dB(A) betragt oder die Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A)
am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht erhéht werden.
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Bei Realisierung der Planung werden sowohl die Orientierungswerte nach DIN
18005 als auch die Immissionsgrenzwerte (IGW) nach 16. BImSchV bereits im
Prognose-Nullfall, also in der heutigen Bestandssituation, Giberschritten. Fir die
ausgewahlten Immissionsorte entlang der BahnstraBe und Gartenstral3e liegen die
Beurteilungspegel wahrend des Tagzeitraums zwischen 60,1 dB(A) und 66,3 dB(A)
und wahrend des Nachtzeitraums zwischen 51,3 dB(A) und 59,4 dB(A). Die zulas-
sigen IGW werden dabei um bis zu 4,3 dB(A) tags und bis zu 5,4 dB(A) nachts
Uberschritten.

Durch den zusatzlichen Neuverkehr im Bereich der 6ffentlichen StraBen erhdhen
sich die Beurteilungspegel an den umliegenden Immissionsorten um maximal

1 dB(A). Da kein Beurteilungspegel iber 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts er-
héht wird, liegt keine wesentliche Anderung durch den Neuverkehr im Sinne der
16. BImSchV vor.

Die durch den zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet hervorgerufenen Steige-
rungen des Verkehrslarms werden daher als nicht erheblich eingestuft. So sind
durch den Bebauungsplan trotz Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 und der IWG nach der 16. BImSchV keine planerisch unzumutbaren Wohn-
verhaltnisse zu erwarten.

Gewerbelarm

Die Beurteilung der von der Tiefgarage, der Anlieferung des Marktes und der Ge-
baudetechnik ausgehenden Emissionen erfolgt gemaB der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA-Larm).

Durch die geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebiets kommt es sowohl im
Tag- als auch im Nachtzeitraum zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte nach TA-Larm. DarUber hinaus werden an den meisten Immission-
sorten die zuldssigen Immissionsrichtwerte sowohl im Tag- als auch im Nachtzeit-
raum um mehr als 6 dB(A) unterschritten, so dass die Zusatzbelastung im Sinne
der TA-Larm als nicht relevant einzustufen ist. An den geplanten Gebduden in der
BahnstraBe sowie dem Innenbereich liegen die Beurteilungspegel nachts um mehr
als 4 dB(A) unter den zuldssigen Immissionsrichtwerten (IRW).

Im naheren Umfeld dieser Immissionsorte sind wahrend des Nachtzeitraums keine
weiteren Emissionen zu erwarten, so dass eine Uberschreitung der zuldssigen Im-
missionsrichtwerte durch die Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung)
nicht zu erwarten ist.

Bei den durchgefiihrten Berechnungen wurden folgende SchallschutzmaBnahmen
berlicksichtigt, die zum Erreichen der Ergebnisse erforderlich sind:

e Der Supermarkt ist von 6 Uhr bis 22 Uhr getffnet,
e Anlieferungen erfolgen von 6 Uhr bis 22 Uhr.
e Im Nachtzeitraum von 22 Uhr bis 6 Uhr finden keine Anlieferungen statt.

e Die Verladung der Waren fur den Supermarkt erfolgt ber eine geschlossene
Ladehalle innerhalb des Gebaudes an einer Innenrampe mit integrierter Uberla-
debriicke und Torrandabdichtung.

e Die Innenwéande und die Decke des Anlieferungsbereichs sind schallabsorbie-
rend zu verkleiden

e Die Zufahrtsrampe zur Tiefgarage ist mit nicht geriffeltem Gussasphalt oder As-
phaltbeton zu versehen.

e Die Innenwande und Decke der Zufahrtsrampe sind mit schallabsorbierenden
Materialien zu verkleiden.
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e Regenrinnen sowie Garagentore sind l[armarm entsprechend dem Stand der
Larmminderungstechnik auszubilden (verschraubte Gusseisenplatten, Sektional-
oder Schwingtor o. a.).

e Frischluftzufihrungen der Tiefgarage erfolgt iber Schachte, die schallabsorbie-
rend zu verkleiden sind.

Von den genannten SchallschutzmaBnahmen kann abgewichen werden, wenn durch
einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MaBnahmen zur Einhal-
tung der entsprechenden Immissionsrichtwerte ausreichen.

Kurzzeitige Gerauschspitzen wurden ebenfalls untersucht und fiihren an den ge-
wahlten Immissionsorten zu keinen Uberschreitungen der zulassigen IRW .

Detaillierte Angaben der technischen Gebaudeausriistung lagen bei der Gutachten-
erstellung noch nicht vor. Im Sinne einer Maximalwertabschatzung wurden nach-
folgende Annahmen flir mégliche Geratestandorte auf dem Dach des Supermarktes
getroffen:

e 7 x Luftungs- / Klimaanlagen LWA = 65 dB(A) auf dem Gebdude des Super-
marktes mit durchgehender Nutzung (24h).

Die Beurteilungspegel von der Gebaudetechnik liegen sowohl tags als auch nachts
unterhalb der zuldssigen IRW. Die von den Geraten ausgehenden Gerdusche diirfen
nicht einzeltonhaltig und nur ohne Impulshaltigkeit nach TA-Larm sein. Sollten zu-
satzliche Gerate aufgestellt bzw. andere Standorte gewahlt werden, sind diese ent-
sprechend anzupassen.

Bestehende Gewerbebetriebe

Die Veranderung von Kerngebiet in Allgemeines Wohngebiet fiihrt zu keinen Beein-
trachtigungen fir ansassige Betriebe.

Zum Thema Larmeinwirkungen ansdssiger Gewerbetriebe auf die Allgemeinen
Wohngebiete wurde eine Erganzung des Schallschutzgutachtens vorgenommen. Die
darin enthaltenen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt:

Die Belieferung der kleineren Geschafte an der BahnstraBe erfolgt im Bestand di-
rekt von der BahnstraBe aus. Hierbei entstehende Emissionen haben aufgrund der
Abschirmung durch die erste Gebdudereihe keine negativen Auswirkungen auf die
Allgemeinen Wohngebiete im nérdlichen Anschluss. Das Schallschutzgutachten
weist nach, dass es auch ohne eine Bebauung an der BahnstraBe aufgrund des Ab-
stands zu keinen Larmimmissionen auf das angrenzende Wohngebiet kommt. Le-
diglich der vorhandene Drogeriebetrieb und die Apotheke werden von der rickwar-
tigen Seite Uber die TaunusstraBe bzw. den vorhandenen Parkplatz angeliefert.

Durch die bestehende riickwartige Anlieferungssituation sowie die vorhandene Ge-
b&udetechnik sind keine Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte
nach TA-Larm an den nachstgelegenen Immissionsorten (Gebdude TaunusstraBe 8
und das neu geplante Wohngebaude im Blockinnenbereich) zu erwarten.

Die zulassigen Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet (IRW,) wer-
den wahrend des Tagzeitraums um 1-4 dB(A) und wahrend des Nachtzeitraums um
2-6 dB(A) unterschritten. Am nachstgelegenen, innenliegenden Gebdude des Kern-
gebiets (Beurteilung erfolgt entsprechend eines Mischgebiets) liegen die Beurtei-
lungspegel tags und nachts sogar um mehr als 17 dB(A) unter den zulassigen Im-
missionsrichtwerten flir ein Mischgebiet (IRWy;).
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Auch die Uberpriften Maximalpegel im Zusammenhang mit der riickwartigen Anlie-
ferung liegen an allen untersuchten Immissionsorten unterhalb der zuldssigen ma-
ximalen Immissionsrichtwerte (IRWayx).

Passiver Schallschutz - Lairmpegelbereiche

Zum Schutz der Bewohner und Nutzer von Aufenthaltsréaumen vor Verkehrslarm ist
die Anordnung von passiven LarmschutzmaBnahmen erforderlich, wenn die zulassi-
gen Immissionsgrenzwerte (IGW) an den Gebauden Uberschritten werden. Dies ist
fur alle im Plangebiet zu den StraBen hin gelegenen und seitlich anschlieBenden
Fassadenabschnitten der Fall.

In Abhéngigkeit der maBgeblichen AuBenlarmpegel werden nach der DIN 4109 die
Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen sich die erforderlichen Schalldammmale
der AuBenbauteile ableiten. Durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen nach
DIN 4109 kann die Einhaltung der Innenraumpegel von schutzbedlrftigen Dauer-
aufenthaltsrdaumen (z. B. Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer, Blros) der kiinftigen Be-
bauung gewahrleistet werden.

Anforderungen an die Luftschalldimmung von AuBenbauteilen gemas Tabelle 8 der DIN 4109

Spalte 1 2 3 - 5
Raumarten

Aufenthaltsrdaume

MaB in Wohnungen,
Zeile Larm- -geblicher Bettenrdume in Uhemachiungs " 1
AuBenldarm- raume in Blroraume )
pegel Krankenanstalten e
5 egel® 2 Beherbergungs- und ahnliches
-bereich Peg und Santorien st&tten

Unterrichtsrdume
und ahnliches

dB(A) erf. R "y, s des AuBenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 11 56 bis 60 35 30 30
3 111 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 Y 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 %) 50 45
7 VII > 80 2 %) 50

) An AuBenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den R&umen
ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

2) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 1: Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuBBenbauteilen gemaf
Tabelle 8 der DIN 4109
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Larmpegelbereiche

nach DIN 4109
in dB(A)

| bisS5 Anmerkung:
Il 56 bis 60 Bei den dargstellten Immissions- /
Wl 61bis65 punkten ist gemaR DIN 4109
S bereits ein Zuschlag von
IV «&6bis70 3 dB zu den errechneten
V. 71bis75 Beurteilungspegeln enthalten.
VI 76 bis 80

vl >80

Abbildung 10: Gebdudeldarmkarte mit Larmpegelbereichen

Bei den betrachteten Emissionen ist der StraBenverkehrslarm wéhrend des Tagzeit-
raums als maBgeblicher AuBenlarmpegel anzusehen, da dieser mehr als 10 dB(A)
Uber den Pegeln des Gewerbeldrms liegt. Entsprechend der Gebaudeldarmkarte sind
die jeweiligen Fassadenabschnitte im Bereich von schitzenswerten Aufenthalts-
raumen so auszuflihren, dass Sie den Anforderungen an die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen fir die entsprechenden Larmpegelbereiche der DIN 4109 ge-
nigen. Fir die Fassaden zur BahnstraBe sowie der GartenstraBBe einschlieBlich der
Eckbereiche wurde der Larmpegelbereich IV mit AuBenldrmpegeln zwischen 66
dB(A) und 70 dB(A) errechnet. Flr die Fassaden zur HeinrichstraBe und Taunus-
straBe wurde der Larmpegelbereich III mit AuBenlarmpegeln zwischen 61 dB(A)
und 65 dB(A) errechnet.

Die errechneten Larmpegelbereiche fiir die vorhandenen bzw. geplanten Gebdude
sind in Abbildung 10 dargestellt. Alle farbig gekennzeichneten Gebaude weisen eine
Uberschreitung der zuldssigen Immissionsgrenzwerte auf und sind mit dem jeweils
héchsten Larmpegelbereich gekennzeichnet. Dieser wird, aufgrund der H6he der
errechneten Pegel, auch an allen seitlich zur StraBe gelegenen Fassaden angesetzt.

Alle tbrigen Bereiche innerhalb des Quartiers sowie an der Riickseite der zu den
jeweiligen StraBen hin gelegenen Gebdude sind den Larmpegelbereichen I und II
zugeordnet. Die hierfir erforderlichen SchalldammmaBe von mind. 30 dB(A) wer-
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5.5.4

den heutzutage bereits durch die Vorgaben der Energieeinsparverordnung erreicht,
so dass hier keine zusatzlichen MaBnahmen erforderlich sind.

Verschattung

Im Rahmen einer Verschattungsstudie wurde gepriift, inwiefern die Gebaude in der
GartenstraBBe, HeinrichstraBe und TaunusstraBe durch die geplante Neubebauung
an der BahnstraBe und im Blockinnenbereich verschattet werden. Exemplarisch
wird in den Abbildungen 11 bis 14 der Schattenwurf in den Monaten Januar, Mai,
September und November jeweils um 10:00 Uhr und 15:00 Uhr fir die Bestandssi-
tuation sowie mit der geplanten Neubebauung dargestellt. Hierbei wurden die
durchschnittlichen GeschoBhohen flir ein Einzelhandelsgeschoss sowie fliir Wohnge-
schosse zu Grunde gelegt.

In der Studie wird nachgewiesen, dass in den Monaten Marz bis September die Ge-
bdude und gréBtenteils auch die Gartenbereiche an der GartenstraBe und Taunus-
straBe durch die geplante Neubebauung des Marktgebdudes mit darauf angeordne-
ten Wohnriegeln sowie des geplanten einzeln stehenden Wohnhauses nicht vers-
chattet werden.

Im Januar ist um 10:00 Uhr eine Verschattung der Gartenbereiche, aber nicht der
Gebdude zu erkennen - in der Bestandssituation sind einzelne Gartenbereiche be-
sonnt. Um 15:00 Uhr sind Gartenbereiche und Gebdude gdnzlich verschattet - in
der Bestandssituation ist der liberwiegende Teil der Gartenflachen sowie der Ge-
baude verschattet. Im November ist die Verschattungssituation etwas entspannter.

MaBgebliche negative Beeintrachtigungen durch die geplante Neubebauung beste-
hen deshalb fiir die Gebadude entlang der GartenstraBe nicht. Die Gebaude an der

HeinrichstraBe sind keiner zusatzlichen Verschattung durch die Neubebauung aus-
gesetzt. Gebaude an der TaunusstraBe sind ebenfalls nicht von einem zusatzlichen
Schattenwurf betroffen.

Grundsatzlich sind Verschattungen im Innenstadtbereich mit seinen eng bebauten
StraBen, wo sich das Plangebiet befindet, unvermeidlich.

Anfang Januar 10:00 Uhr
Neu Bestand

Anfang Januar 15:00 Uhr
Neu Bestand

Abbildung 11: Schattenwurf im Januar
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Ende Mai 10:00 Uhr
Neu Bestand

Ende Mai 15:00 Uhr
Neu Bestand

Abbildung 12: Schattenwurf im Mai

Anfang September 10:00 Uhr
Neu Bestand

Anfang September 15:00 Uhr
Neu Bestand

A WY

Abbildung 13: Schattenwurf im September
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5.5.5

Anfang November 10:00 Uhr
Neu Bestand

Anfang November 15:00 Uhr
Bestand

Abbildung 14: Schattenwurf im November

In einem bebauten innerstadtischen Wohngebiet muss immer damit gerechnet
werden, dass Nachbargrundstiicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht (insbesondere § 6 Hessische Bauordnung (HBO)) vorgegebenen
Rahmens baulich ausgenutzt werden und es durch eine Bebauung zu einer Ver-
schattung des eigenen Grundstiicks bzw. von Wohnraumen kommt. Es besteht im
Ubrigen kein Anrecht auf bauliche Unverénderlichkeit der Nachbargrundstiicke, ins-
besondere wenn dies im Rahmen eines Bebauungsplans erfolgt. Die Abstande zwi-
schen der Neubebauung und den Gebduden an der GartenstraBBe liegen zudem Ulber
dem gemaB der Hessischen Bauordnung erforderlichen MaB.

Ferner gibt es in Deutschland keine ausdricklichen gesetzlichen Regelungen zu den
Anforderungen an die Minimalbesonnung von Wohnungen. Es existieren lediglich
verschiedene fachliche Beurteilungsmdglichkeiten. Zu diesen zahlen das Taschen-
buch der Hygiene (1979), die Stadtebauliche Klimafibel (Wirtschaftsministerium
Baden-Wirttemberg, 2008) sowie die DIN 5034 ,Tageslicht in Innenrdumen® (Juli
2011). Die darin genannten Kriterien sind unterschiedlich streng. Eine feste Reihen-
folge lasst sich nicht festlegen, da diese von den jeweiligen Gegebenheiten vor Ort
abhangig ist. Die Ublicherweise herangezogenen DIN-Werte geben nur eine erste
Orientierung fiir eine ausreichende Besonnung an. Nach geltender Rechtsprechung
bestehen jedoch keine festen prozentualen Obergrenzen flir die Zumutbarkeit einer
Verschattung.

Boden/Grundwasser/Altlasten

Boden und Grundwasser

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurden durch das Biro Dr. Hug Geocon-
sult GmbH, Oberursel, im Oktober 2015 Bodenbohrungen im Eingriffsbereich (siehe
Abbildung 15: rote Umrandung) durchgefihrt. Unter Berlcksichtigung von Archiv-

unterlagen kénnen die Ergebnisse dieser Untersuchungen flir das gesamte Plange-

biet als reprasentativ angenommen werden.
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Abbildung 15: Untersuchungsgebiet fiir Bohrungen

Untergrundverhadltnisse

Im groBréaumigen Erkundungsgebiet sind oberflachennah verbreitet quartare Abla-
gerungen zu erwarten, die aus einer Wechselfolge aus pleistozénen Sanden und
Lehmen von groBer Machtigkeit gebildet werden. Unterlagert werden die quartéren
Ablagerungen durch pliozane Schichten des Tertidrs, die aus einer Wechsellagerung
aus meist ausgeprdgt plastischen Tonen sowie Sanden und Kiesen bestehen. Un-
tergeordnet treten hier auch mehr oder weniger stark verwitterte Mergel- bzw.
Kalksteine sowie Braunkohleablagerungen auf. Ostlich des Projektgebiets steigen
die Rotliegend-Schichten des Sprendlinger Horstes auf.

Der untersuchte Bereich ist flachendeckend aufgeftillt, wobei die Machtigkeit zwi-
schen ca. 0,6 m und 1,2 m schwankt. Bei den Aufflillungen handelt es sich primar
um umgelagerte Oberbdden sowie umgelagerte Sande, die mit Ausnahme von
Splitt und Schotter nur in geringem Umfang Fremdbestandteile enthalten.

Unterhalb der Aufflillungen dominieren bis in Tiefen von ca. 4,5 m bis 7,8 m unter
Gelandeniveau Fein- bis Mittelsande, in die in geringem Umfang Tonhorizonte ein-
geschaltet sind. Unterhalb davon stehen in einer Tiefe von etwa 8 m bis 9 m primar
Tone an. Sande treten hier — wenn Uberhaupt - nur in geringem Umfang in Form
von Zwischenlagen in Erscheinung.

Weitere Ausfiihrungen zu den Untergrundverhaltnissen bzw. zur Griindung sind
dem Gutachten zu entnehmen.
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Grundwasserverhaltnisse

Die sandigen Sedimente am Top der pliozénen Formationen stellen den oberen Po-
rengrundwasserleiter dar, in dem das Grundwasser zirkuliert und in dem generell
mit erheblichen jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen der Was-
serspiegellagen zu rechnen ist.

Ein zweites Grundwasserstockwerk ist innerhalb der im tieferen Untergrund anste-
henden tertiaren Schichten ausgebildet. Hier treten unregelmaBig Sand- und ggf.
auch Kalksteinlagen auf, die in der Regel gespanntes (bis zum freien oberen
Grundwasserspiegel) Schichtenwasser fiihren.

Aktuell wurde der Grundwasserspiegel in Tiefen von etwa 2,9 m bis 4,4 m unter
jeweiligem Gelandeniveau gemessen, was einem relativ gleichmadBigen Niveau von
ca. 125,5 mNN bis 126,0 mNN entspricht (Hohe Kanalschachtdeckel in der Bahn-
straBe: 129,9 mNN). Demnach liegen in Teilen des Plangebiets Grundwasserflurab-
stande von weniger als 3 m vor. Eine Zusammenstellung der Grundwassermess-
stellen der Umgebung ergibt, dass sich die minimalen Grundwasserflurabstande bei
2,4 m bis 16 m und die maximalen Flurabstéande bei 4,8 bis 19,9 m befinden. Zwar
kdénnen diese Daten nicht direkt auf das Plangebiet Gbertragen werden, aber es
lasst schlieBen, dass auch im Plangebiet mit groBen Unterschieden in den Grund-
wasserstanden und mit einem GrundwasserflieBgefalle in westliche Richtung zu
rechnen ist.

Vom Gutachter wird empfohlen vorlaufig von einem héchsten Grundwasserstand
von 127,5 mNN auszugehen. Flir tempordre Zwecke (z. B. Baugruben, Wasserhal-
tungsmaBnahmen) kann vorlaufig ein Wasserstand von 126,0 mNN = 0,2 m ange-
nommen werden. Diese Ansatze sind flr die im Betrachtungsgebiet projektierten
BaumaBnahmen im Zuge der jeweiligen Planungen projekt- und standortspezifisch
zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

Aus den oben genannten Griinden wird die Kennzeichnung als verndssungsgefahr-

detes Gebiet im Sinne von § 9 Abs. 5 BauGB vorgenommen sowie eine Festsetzung
zur Abdichtung der Untergeschosse gegen temporar aufstauendes Schicht- und Si-

ckerwasser in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wird die Empfehlung gegeben,
bei den spateren BaumaBnahmen diesbezliglich projektspezifische Untersuchungen
durchzufihren.

Mit dem Eingriff der Bauwerke in das Grundwasser kénnen - insbesondere bei
groBflachiger Bebauung/Unterkellerung — Veranderungen/Einschrankungen der na-
turlichen GrundwasserflieBverhaltnisse verbunden sein. Im Allgemeinen bewegen
sich die damit verbundenen Auswirkungen auf das Grundwasser bzw. die vorhan-
denen Grundwasserstande in einer GréBenordnung von wenigen Zentimetern bis
Dezimetern und sollten damit fir die bestehende Bebauung vertraglich sein.

Trotzdem sollten die mit einer Neubebauung des Areals verbundenen Auswirkungen
auf die Grundwasserverhaltnisse zu gegebener Zeit im Rahmen der obligatorischen
wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren, ggf. auf Grundlage hydraulischer Mo-
delle, projektspezifisch untersucht und bewertet werden. In Abhéngigkeit der Er-
gebnisse dieser Untersuchungen kdénnen ggf. zusatzliche MaBnahmen zur Be-
schrankung der mit einer Neubebauung verbundenen Eingriffe auf den Grundwas-
serhaushalt (Aufrechterhaltung von FlieBwegen, z. B. in Form von Diikern) erfor-
derlich werden. Details sind im Zuge der jeweiligen Planungen unter Einbeziehung
der zustandigen Fachbehérden (Untere Wasserbehoérde des Kreises Offenbach) pro-
jektspezifisch zu prifen und festzulegen.

Begriindung 2016-08-25 Seite 31 von 61



Bebauungsplan Nr. 29.1 ,Quartierszentrum Obere BahnstraBe™ der Stadt Langen

5.5.6

5.6

5.7

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich drei Grundstiicke, die im zentralen Informationssystem
fur Altflachen - Altflachen-Informations-System Hessen (ALTIS) - des Hessischen
Landesamtes flir Umwelt und Geologie (HLUG) gefiihrt werden. Darin sind grund-
satzlich alle fir Hessen bekannten Altstandorte, Altablagerungen, altlastenverdach-
tige Flachen, Altlasten, schadliche Bodenverdanderungen und Grundwasserscha-
densfalle registriert.

Es handelt sich um folgende Grundstiicke, die als Altstandorte registriert sind:

e BahnstrafBe 29A: ALTIS-Nr. 1319
e BahnstraBBe 31-33: ALTIS-Nr. 1056
e BahnstraBe 39: ALTIS-Nr. 1339

Zudem besteht fir die Grundstlicke BahnstraBe 47, BahnstraBe 47a, GartenstraBBe
34 und GartenstraBe 38 der Verdacht, dass der Boden belastet sein kénnte. Dieser
Verdacht beruht auf den bisherigen bzw. derzeitigen Nutzungen und Gewerbean-
meldungen. Weiterfliihrende Untersuchungen oder Gutachten liegen nicht vor.

Kampfmittel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem Kriegsbombenab-
wurfgebiet. Es ist grundsatzlich mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln im Bo-
den zu rechnen. Daher ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn geplanter Bauarbeiten sowie
Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlicksflachen erforderlich, auf denen bo-
deneingreifende MaBnahmen stattfinden.

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

Denkmalschutz und Denkmalpflege

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

Einschitzung der moéglichen Umweltauswirkungen

Grundsatzlich sind in Bezug auf die Schutzgiter sowie die Belange von Natur und
Landschaft nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB mit der Bebauungsplananderung im Ver-
gleich zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine erheblichen negativen Veran-
derungen zu erwarten.

Die vorliegende Planung wandelt planungsrechtlich Teile eines Kerngebiets in All-
gemeines Wohngebiet um. Gleichzeitig werden Fléchen fir Stellplatze, 6ffentliche
Parkflachen sowie eine im jetzigen Blockinnenbereich verlaufende StraBenverkehrs-
flache in die genannten Baugebiete integriert. Zusammen mit der Verringerung der
Ausnutzungswerte von zuldssiger GRZ von 1,0 (Bebauungsplan Nr. 29/A: MK 0,5
und 0,6 mit zuldssiger Uberschreitung bis 1,0, da Nebenanlagen nicht auf die GRZ I
angerechnet werden) auf GRZ von 0,4 mit zuldssiger Uberschreitung bis 0,6 bzw.
0,8/0,9 wird insgesamt die Versiegelung verringert und damit die Grundfla-
chenausnutzung reduziert.

Boden
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Bei Planrealisierung sind mit Bebauung der vorhandenen Freiflachen Veranderun-
gen fiir das Schutzgut Boden durch Uberbauung und Versiegelung im Vergleich zur
heutigen Bestandssituation verbunden. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
erhoht sich die zuldssige Bodenversiegelung nicht, sie verringert sich sogar um ca.
14 %. Des Weiteren ist die Uberplanung des Bebauungsplans als MaBnahme der
Innenentwicklung anzusehen und entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden.

Gemessen am derzeitigen Planungsstand sind keine erheblichen nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden durch die Planédnderung nicht zu erwarten.

Klima und Lufthygiene

Das Plangebiet besitzt durch die zum Teil vorhandenen Gehdlzbestédnde gewisse

klimawirksame Funktionen, die jedoch aufgrund ihrer Lage in der bebauten Innen-
stadt in ihrer Wirksamkeit und Bedeutung zu relativieren sind. Vor diesem Hinter-
grund ist das Plangebiet insgesamt von eher geringer klimatischer Bedeutung, die
unmittelbar anschlieBenden Bauflachen erfahren jedoch gewisse Gunstwirkungen.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans ergeben sich durch die Beseitigung der vor-
handenen Freiflachen und Gehdlzstrukturen im Kerngebiet Veranderungen bezlig-
lich der kleinklimatischen Situation. Damit verbunden sind vor allem der Verlust
von klimaaktiven Strukturen sowie Verdunstungsflache und als Folge einer Bebau-
ung die verstarkte Warmeabstrahlung, was sich insgesamt in einer Erhéhung der
Lufttemperatur und Reduzierung der Luftfeuchtigkeit duBert. Die klimatischen Ver-
adnderungen beschranken sich jedoch auf den Anderungsbereich und dessen unmit-
telbares Umfeld. Positiv wirken sich auf das Klima die geplante extensive Dachbe-
griinung und die Grundstlicksbegriinung aus.

Im Vergleich zum derzeit noch bestehenden Planungsrecht wird sich im Geltungs-
bereich keine Verschlechterung beziiglich der kleinklimatischen Situation ergeben,
da der gesamte Blockbereich im Verhaltnis gleich, wenn nicht sogar starker durch-
grint sein wird als das zuvor geplante Kerngebiet mit der durch den jetzigen Blo-
ckinnenbereich flihrenden Verkehrsflache sowie den Parkplatzen. Somit verbleibt
das Plangebiet planungsrechtlich praktisch unverandert.

Dementsprechend sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima durch die Planénderung nicht zu erwarten.

Fauna

Der Planungsraum weist ein gewisses Potential als Lebensraum flir Végel auf. Auf-
grund der Lage und der daraus resultierenden Stérungsintensitat bieten die Gehdél-
ze und die Gebaude vor allem ubiquitdre und synanthrope Arten des Siedlungs-
raums bzw. des Siedlungsrandbereichs einen Lebensraum. Hierbei dominieren
stresstolerante Arten wie Amsel und verschiedene Meisen usw. als Reviervdgel. Das
Vorkommen seltener und dkologisch anspruchsvoller Arten ist unwahrscheinlich.

Im Planungsraum ist zumindest mit dem zeitweisen Auftreten von Fledermausen zu
rechnen. Hierbei ist die sehr haufige und nahezu Uberall anzutreffende Zwergfle-
dermaus wahrscheinlich die haufigste Art. Geeignete Quartierraume sind Uberwie-
gend im Gebaudebestand anzunehmen, die bei einer Inanspruchnahme entspre-
chend zu sichern sind. Letzten Endes bietet der Planungsraum flir Fledermause je-
doch nur eine sehr begrenzte Habitatqualitdt. Der Bereich weist einen geringen
Stellenwert als Teil-Jagdgebiet auf. Mdgliche Transferkorridore diirften am ehesten
entlang der angrenzenden StraBen auftreten.
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Mit dem Auftreten von relevanten Arten (z. B. FFH-Arten, streng geschiitzten Arten
nach BArtSchVO) aus anderen Tiergruppen (z. B. Reptilien, Tagfalter, Heuschre-
cken) ist nicht zu rechnen.

Im Plangebiet wurden die Avifauna sowie die Fledermause im Jahr 2015 vom Buro
Plan O, Dr. Kristen, aus Biebertal untersucht. Die Ergebnisse sind dem Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag als Anlage zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Flora

Da das Plangebiet keine artenschutzrechtlich relevanten Pflanzenarten aufweist,
treten diesbezlglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

Biologische Vielfalt

Da das Plangebiet keine besondere Bedeutung flr die biologische Vielfalt besitzt,
treten diesbezlglich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf.

Biotoptypen

Im Plangebiet tiberwiegen die Biotoptypen mit geringer und sehr geringer natur-
schutzfachlicher und 6kologischer Bedeutung, was auf die intensive, anthropogene
Nutzung und starke Uberformung des Plangebiets zuriickzufiihren ist. Biotoptypen
mit héherer Bedeutung sind die vorhandenen einheimischen Laubbaume. Um hier
die Eingriffswirkungen zu minimieren, wird der Erhalt von dlteren Baumen auBer-
halb von Baufeldern angestrebt. Somit konzentrieren sich die Eingriffswirkungen
auf Biotoptypen mit sehr geringer und geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.
Folglich sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch das Vorhaben zu
erwarten.

Stadtgestalt

Durch die geplanten Festsetzungen wird der Bestand gesichert und eine vertragli-
che Einbindung der Neubauten in das Stadtgefiige durch entsprechende Festset-
zungen gesteuert. Insofern ist durch die Bebauungsplananderung mit keiner St6-
rung der Stadtgestalt zu rechnen.

Erholung

Vorhabenbedingte Umweltauswirkungen auf die allgemeine Erholungssituation sind
nicht zu erwarten, da es sich um &ffentlich unzugangliche Privatflachen handelt.

Zusammenfassung

Es konnten keine umweltrelevanten negativen Veranderungen, die sich im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplan Nr. 29.1 ergeben wirden, festgestellt werden.
Die Bebauungsplananderung hat voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswir-
kungen, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen wa-
ren.

Weitere Fachplanungen und Gutachten
Stadtumbau

Im Integrierten Handlungskonzept ,Stadtmitte/Geschaftszone BahnstraBe™ vom
21.04.2009 der Deutschen Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH
(DSK) werden die stadtebaulichen Entwicklungsziele formuliert und die Stadtum-
baumaBnahmen bestimmt, die im Rahmen des Stadtentwicklungsprogramms
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6.2

~Stadtumbau in Hessen" und unter Einbeziehung weiterer &ffentlicher und privater
Finanzierungsmittel in die konkrete Realisierung gehen kénnen.

Daraus folgen nun die wichtigsten Inhalte zum Bereich der Oberen BahnstraBe.

Die Auswertung der Bestandsanalyse fihrt zu den folgenden Thesen und Leitbil-
dern:

Da die BahnstraBe aufgrund der Lédngenausdehnung mit 1,6 km nicht als zusam-
menhangende Geschaftszone entwickelt werden kann, werden Leitbilder flir die
Obere, Mittlere und Untere BahnstraBe entwickelt. Das Leitbild fiir die Obere Bahn-
straBe sieht eine Entwicklung als Geschafts- und Dienstleistungszentrum mit ge-
samtstadtischer und Uberértlicher Versorgungsfunktion (Ausbildung einer Stadtmit-
te) vor.

Die Uberlebensfihigkeit des Geschéftszentrums Obere BahnstraBe kann langfristig
nur durch Modernisierungs- und AusbaumaBnahmen gesichert werden.

Deswegen wird eine Verbesserung der Warenprasentation und AuBendarstellung
empfohlen sowie die VergroBerung bestehender Einzelhandelsgeschafte durch An-
bauten und Zusammenlegung. Zuletzt soll das llickige Branchenangebot, insbeson-
dere innerhalb einer Neubebauung mit Magnetfunktion, komplettiert werden.

Das Konzept flr die Obere BahnstraBe sieht den Neubau eines Einkaufszentrums
(Magnet) vor. Der bevorzugte Standort befindet sich am Eingang zur Oberen Bahn-
straBe Nr. 37-43 (45). Dort sollen fehlende Geschéaftsangebote (Lebensmittel, Tex-
tilien etc.) auf zwei Geschossen sowie Gastronomie, Bliroflachen und ggf. éffentli-
che Einrichtungen im 2.-3. OG untergebracht werden. Die Parkplatzsituation soll
durch Errichtung eines Parkdecks oder einer Tiefgarage gel6ést werden.

Einzelhandel

Im Folgenden werden wichtige Inhalte aus der Gutachterlichen Stellungnahme
»~Planung Supermarkt mit Wohnbebauung", 31.07.2015, der imtargis Retail Assets
GmbH wiedergegeben:

Makrostandort Stadt Langen

Der Makrostandort ist insgesamt als gut zu bewerten. Die Ausweisung neuer
Wohngebiete im gesamten Stadtgebiet und die damit verbundenen wachsenden
Einwohnerzahlen deuten auch zukinftig auf eine positive Wirtschaftsentwicklung
hin. Auf der anderen Seite lasst die raumliche Nédhe zu den umgebenden Ober- und
Mittelzentren auf intensiven Wettbewerb schlieBen. Daher ist auch davon auszuge-
hen, dass Langen kein Uberértliches Einzugsgebiet hat. Umso wichtiger ist es, die
Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung zu binden, wozu ein neuer Supermarkt in der
BahnstraBe beitragen kann.
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Abbildung 16: Mikrostandort Langen - Nutzung im Erdgeschoss

Der Planstandort liegt im Zentrum Langens innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Die Abbildung stellt die Nutzung im Erdgeschoss dar. Im Obergeschoss ist
meist Wohnbebauung vorzufinden. Neben dem Areal an der BahnstraBBe 39-43 gibt
es in der Langener Innenstadt keine Potenzialflache fur groBflachigen Einzelhandel.
Im Umfeld des Plangebiets befindet sich ein gemischter Einzelhandelsbesatz. Au-
Berdem ist im naheren Umfeld des Objekts Dienstleistung, Gastronomie und Wohn-
bebauung angesiedelt. Obgleich der Handelsbesatz auf der BahnstraBe den dichtes-
ten in Langen darstellt, weist er Licken auf.

Insgesamt ist der Mikrostandort des Objekts als gut zu bewerten. Wahrend der
OPNV rund um das Objekt als sehr gut einzustufen ist, fallt die Beurteilung des Mo-
torisierten Individualverkehrs (MIV) schlechter aus.

Einzelhandelsgefiige und Angebotssituation in Langen

Der Einzelhandel in Langen ist auf fUnf Zentren verteilt. Die Innenstadt mit der
BahnstraBe ist der zentrale Versorgungsbereich. Die Untere BahnstraBe und die
Obere BahnstraBe bilden stark frequentierte und dicht besetzte Einzelhandelslagen,
die von der Romorantin-/Long-Eaton-Anlage mit dem parkahnlichen Charakter
durchbrochen werden.

Weiterhin liegt im Westen der Stadt das Nahversorgungszentrum 1 (NVZ) mit Er-
ganzungszentrum Fachmarkt (Pittlergelédnde). Hier befinden sich u. a. ein EDEKA-
aktiv sowie ein ALDI Sid.

Nordéstlich der Projektplanung befindet sich das NVZ 2 Winkelwiese mit einem
REWE-Super- sowie Getrankemarkt, einem dm, Rossmann und einem weiteren AL-
DI Sid. Suddstlich ist das NVZ 3 Darmstadter StraBe/Sldliche RingstraBe mit RE-
WE und LIDL gelegen.
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Wahrend die drei NVZ iberwiegend den periodischen Bedarf abdecken, ist der Be-
satz auf der BahnstraBe weitestgehend mit periodischem sowie auch aperiodischem
Bedarf durchmischt.

Funktional ist ein Supermarkt somit in der BahnstraBe grundsatzlich an der richti-
gen Stelle anzusiedeln. Personen mdchten sich fuBlaufig versorgen kénnen. Mit
dem Quartierszentrum in der Oberen BahnstraB3e kann ein Baustein zur wohnortna-
hen Versorgung gelegt werden.

Ubersicht
Nahversorgungszentren
Langen (Hessen)

—————— / Objekt: BahnstraBe 39-43
Zentraler Versorgungsbereich
NVZ

NVZ 1 und
Erganzungszentrum Fachmarkt

® NVZ2
NVZ 2 ® NVZ3
Einwohner im Einzugsgebiet
il 3 5 Minuten (PKW): 25.194

Verkehrswege

i) i Autobahn

i BundesstraBe

|

|\ % === | and-/KreisstraBe

Abbildung 17: Versorgungszentren in Langen
Wettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel in Langen

Der Lebensmittelhandel in Langen konzentriert sich derzeit weniger auf die Innen-
stadt als auf die erwahnten Nahversorgungszentren. Gerade flir weniger mobile
Personen, die im Zentrum Langens wohnen, wird die fuBlaufige Erreichbarkeit von
Waren des taglichen, periodischen Bedarfs erschwert.

Insgesamt wird durch die vorhandenen Lebensmittelgeschafte primar eine Versor-
gung der Stadtteile erreicht, jedoch nicht der BahnstraBe und deren Umgebung.
Zwar ist der tegut-Supermarkt in der RheinstraBe innerstadtisch zentral gelegen,
bildet aber mit einer Verkaufsflache von 750 gm kein ausreichendes und zukunfts-
fahiges Angebot.
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Wettbewerber: Sortiment
Lebensmitteleinzelhandel
Langen, Hessen

LEECW Wettbewerber
Aldi Sud
E-aktiv Markt Ercan
Lidl
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Rossmann

we Tegut
dm-Drogerie
Sonstige
Verkehrswege
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=== | and-/KreisstraBe
Einwohner im Einzugsgebiet
5 Minuten: 25.194
B 10 Minuten: 54.705

Abbildung 18: Sortiment Lebensmitteleinzelhandel
Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in Langen

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex liegt in Langen mit 109 Uber dem bun-
desweiten Durchschnitt bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen von
248 Mio. €. Die meiste Kaufkraft entfallt auf die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) mit 39 %, wahrend auf Gesundheits- und Kérperpflege rund 8 %
entfallen.

Handelszentralitdt des Lebensmitteleinzelhandels in Langen

In Bezug auf die Handelszentralitat ist im Vergleich zu 2014 eine Steigerung jener
durch die Projekte Quartierszentrum LiebigstraBe und Quartierszentrum BahnstraBe
39-43 zu erwarten. Vor allem NuG bilden ein distanzempfindliches Sortiment ab.
Das bedeutet, dass Personen in der Regel wohnortnah einkaufen méchten. Den-
noch flieBt per Saldo noch immer Kaufkraft in die umliegenden Kommunen ab, so
dass weiterhin die Nachfrage nicht vollstandig gedeckt werden kann.

Angebotssituation im Bereich Lebensmitteleinzelhandel im Bereich der In-
nenstadt

Das Angebot im Lebensmitteleinzelhandel auf der BahnstraBe ist als nicht ausrei-
chend einzustufen. Einziger gréBerer Lebensmittelanbieter ist Nahkauf Yiksel in der
BahnstraBe 67 mit einer Verkaufsflache von ca. 420 gm, der aber nicht lber eine
ausreichende Angebotskompetenz fiir die gesamte BahnstraBe verfligt.

Selbiges gilt fir den Asia Super Market in der BahnstraBe 74. Die BahnstraBe ist
jedoch mit einer ausreichenden Anzahl an Backereien, Metzgereien usw. ausgestat-
tet. In der RheinstraBe befindet sich ein tegut. Dieser entspricht mit seinem veral-
teten Ladenkonzept nicht mehr den modernen Anforderungen an Einzelhandelsfla-
chen.
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Auswirkungen der Planung des Supermarktes auf den Lebensmitteleinzel-
handel und das Wohnumfeld in Langen

Okonomische Auswirkungen

e Aufbau eines sich weiterentwickelnden zentrenorientierten Einzelhandelsbesat-
zes in der Innenstadt. Die Versorgung weniger mobiler Personen wird Uber die
nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsstandortes BahnstraBe erreicht.

e Durch die Planung an der BahnstraB3e entsteht auch neue Wohnbebauung. Auf-
grund der aktuellen Bevélkerungsprognose bis 2030 ist die Notwendigkeit
Wohnraum zu schaffen ebenfalls prioritar. Weiterhin sind in unmittelbarer fuB-
laufiger Entfernung Neubaugebiete im Wohnsegment geplant, die zu einer
nachhaltigen Aufwertung des Wohnstandortes fiihren.

e Rund 30 % der Kaufkraft bei NuG flieBt gemaB vorangegangener Gutachten
derzeit in die umliegenden Kommunen ab. Mit den Projekten wird noch immer
nicht die Zentralitat von 100 erreicht, so dass es noch , Luft nach oben” gibt. Al-
lerdings reduziert sich der Kaufkraftabfluss nach aktueller Prognose auf 89.

e Defizit im Einzelhandelsangebot: Bedarf an zusatzlicher Verkaufsflache bei NuG.
Durch das Planvorhaben auf der BahnstraBe werden die ersten 1.300-1.600 gm
absorbiert.

e Auch fur benachbarte Ladenlokale sind Vorteile zu erwarten: Ein Supermarkt in
dieser GroBe zieht taglich viele Kunden an. Dadurch kann auch in den umlie-
genden Betrieben mehr Laufkundschaft angenommen werden (Welleneffekte).

Nach einer Studie von Stadt + Handel (2007) zieht ein Nahversorgungsbetrieb von
600 gm Verkaufsflache in innerstadtischer Lage 800-1.200 Kunden an. Der Super-
markt auf der BahnstraBe bildet daher mit 1.300-1.600 gm groBes Potenzial zu-
satzlicher Kundenfrequenz.

Die Supermarkt-Planung ist somit als notwendige Erganzung innerhalb der Nahver-
sorgung zu sehen und sollte nach Erfahrungen mit Vergleichsbeispielen wenige
Auswirkungen fiir bestehende Lebensmittelgeschdfte mit sich bringen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen siedlungsraumlich voll integrier-
ten und sich im zentralen Versorgungsbereich von Langen befindlichen Standort.
Fir die Wohnbevélkerung im ndheren Umfeld ist der Standort fuBlaufig innerhalb
klrzester Zeit zu erreichen.

Die Planung des Quartierszentrums an der BahnstraBe 39-43 fuhrt perspektivisch
zu einer Erganzung in der bislang kleinteilig im Handelsbesatz aufgebauten Oberen
BahnstraBe. Weiterhin wird durch das Quartierszentrum BahnstraBBe ein groBflachi-
ges und der Nahversorgung dienendes Konzept als Auftakt und Endpunkt zwischen
ZimmerstraBe und Lutherplatz geschaffen. Dies fuhrt langfristig zu einer positiven
Beeinflussung der stadtebaulichen Struktur Langens. Von der Lage wird der Plan-
standort ,,Supermarkt-Planung mit Wohnbebauung” daher grundsatzlich zur Be-
fruchtung und Attraktivitatssteigerung der gesamten Stadtmitte beitragen, indem
durch seine Magnetwirkung neue Kundenfrequenzen in den Stadtkern gezogen
werden.
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Tragfahigkeit des Lebensmittelsupermarktes in der Bahnstrale

Langfristig wird sich das Objekt nicht nur stadtebaulich gut in das Gesamtbild ein-
figen. Nach internen Berechnungen ist von einem ausreichenden Umsatz auszuge-
hen.

AbschlieBende Beurteilung

Insgesamt ist auf Basis von Standortanalyse, Einzelhandelsgeflige, Kauf-
kraftbindung und Konzept zum Planstandort ,Supermarkt-Planung mit Wohnbebau-
ung” folgende Gesamtbeurteilung festzuhalten:

Der Planstandort kann gemaB vorgelegtem Konzept als neuer groB3flachiger Einzel-
handelsstandort die bestehende Angebotsstruktur in Langen qualitativ (Erganzung
und Starkung des Bestandes), quantitativ (Behebung des vorhandenen Angebots-
defizites v. a. angesichts der Neubauprojekte im Wohnsegment), und raumlich (Be-
lebung der gesamten BahnstraBe und Umgebung, Bildung einer Einheit) ergénzen
und aufwerten.

Der Supermarkt wird sich in den Einzelhandelsbesatz der BahnstraBe nicht nur ein-
gliedern (H6he, Fassade etc.), sondern vielmehr auch eine notwendige Erganzung
dessen darstellen.

Prognostiziert wird eine Attraktivitdtssteigerung der gesamten BahnstraBe. Was
derzeit noch keine ausreichende Deckung der Nahversorgung im Zentralen Versor-
gungsbereich (ZVB) darstellt, wird mit dem Supermarkt und den Wohnungsneu-
bauten sichergestellt.

Zu erwarten ist im Zuge des Projekts auch eine starkere Bindung der Einzelhan-
delskaufkraft durch ein erweitertes Angebot im periodischen Bedarf.

Weitere Informationen sind dem genannten Gutachten sowie den weite-
ren, unten aufgefiihrten Gutachten zum Einzelhandel zu entnehmen:

e Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Langen, Fortschreibung 2013 -
20.09.2013, Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH

e Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse ,Neues Quartierszentrum in Langen®,
09.04.2015, bulwiengesa
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II

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1
und WA 2) gemaB § 4 BauNVO sowie ein Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO fest-
gesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im noérdlichen Teil des Plangebiets erfolgt die Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten anstatt des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan hier festgesetzten
Kerngebiets. Die bisher festgesetzte Nutzungsart sowie das MaB der baulichen Nut-
zung wurden entlang der GartenstraBe, aber auch der HeinrichstraBe und Taunus-
straBe in der Vergangenheit in seinen Mdéglichkeiten nicht in Anspruch genommen,
so dass davon auszugehen ist, dass hier der zum Zeitpunkt der Planaufstellung an-
genommene Bedarf eines Kerngebiets nicht mehr besteht. Auch die stadtebaulichen
Ziele der Stadt sehen flir die genannten Flachen keine Ausweitung kerngebietstypi-
scher Nutzungen entlang der GartenstraBe vor.

Im sltiddstlichen Blockinnern wird ebenfalls im Zuge der Neustrukturierung der std-
lichen Plangebietsfldache ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird man
dem in der Region steigenden Wohnraumbedarf Rechnung getragen und die Innen-
stadt als attraktiver Wohnstandort gestarkt.

Die Ausweisung Allgemeiner Wohngebiete ist daher fir die genannten Fléachen aus
Grinden des Bestandserhalts sowie der zukUnftigen Nutzungsziele geboten.

Wohngebaude und die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, aber auch Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind gemaBi

§ 4 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden, da die
Baugebiete in der Innenstadt liegen und an ein bestehendes Kerngebiet grenzen.

Das Ermessen der Behorde wird bei der Beurteilung der ausnahmsweisen Zulas-
sungsfahigkeit eines Vorhabens von dessen stadtebaulicher Einbindung und seiner
Wohnvertraglichkeit geleitet werden. Sollten von den Vorhaben, insbesondere in
den Ruhezeiten, Stérungen ausgehen kdnnen, die mit einem Allgemeinen Wohnge-
biet nicht vereinbar sind, wird das Ermessen gegen Null fihren.

Unzulassig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die sonst nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Beide
Nutzungen sind in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten aufgrund ihrer
Bauformen nicht integrierbar; zudem kdénnen von ihnen erhéhte Stéremissionen
aufgrund des hohen Kundenverkehrs ausgehen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und stadtebaulichen
Negativwirkungen wie einem ,Trading-down-Effekt" entgegenzuwirken, sind im
Plangebiet Bordelle, die als Gewerbebetriebe aller Art anzusehen sind, Gewerbebe-
triebe mit der Nutzung als Bordell sowie bordellartige Betriebe unzuldssig. Auch
gemalB der Verordnung zum Schutze der Jugend und des 6ffentlichen Anstandes im
Regierungsbezirk Darmstadt vom 10.08.1979, zuletzt geandert am 29.08.1980, ist
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1.2

2.1

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 o. g. Nutzungen auch in Zukunft gewahr-
leistet.

Kerngebiet (MK)

Die bisherige Ausweisung eines Kerngebiets wird im Bereich der BahnstraBe zur Si-
cherung der Funktion der Innenstadt, insbesondere zur Gewahrleistung der Grund-
versorgung der Bevolkerung sowie die Bereitstellung von Dienstleistungs- und Bu-
ronutzungen beibehalten. GemaB § 7 Abs. 2 BauNVO sind Geschdfts-, Blro- und
Verwaltungsgebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnligungsstatten, sonstige nicht we-
sentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Zwar ist bei einem Kerngebiet auf den ersten Blick allgemeines Wohnen ausge-
schlossen; ,Sonstige Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des Bebau-
ungsplans® sind aber zuldssig. ,Nach MaBgabe" heil3t hier laut Kommentar Fi-
ckert/Fieseler, dass die ,Zulassigkeit abhangig ist von bestimmten planerischen
Uberlegungen, die als in bestimmter Weise getroffene Festsetzungen im Bebau-
ungsplan ihren Niederschlag finden". Zusatzlich wird hier auch folgendes festgehal-
ten: ,... auch ,sonstige Wohnungen" kénnen in einem eigenen Wohngebdude er-
richtet werden ...".

Die Zuldssigkeit von sonstigen Wohnungen ist erforderlich, um die Struktur der In-
nenstadt mit ihrer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, weiteren kernge-
bietstypischen Nutzungen sowie Wohnen auch weiterhin zu erhalten. Insbesondere
in mittleren Kommunen mit einem gewachsenen Nutzungsbestand der Ortskerne ist
es erforderlich, die Wohnnutzung in der Innenstadt zu halten und sogar zu starken,
um einer Verddung der Flachen vorzubeugen und die Lebendigkeit und Frequentie-
rung der Ortskerne auch in den Abendstunden zu gewahrleisten.

GemaB § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass im Kerngebiet nur oberhalb des
Erdgeschosses Wohnungen zuldssig sind. Damit wird sichergestellt, dass die Erdge-
schosse den festgesetzten zulassigen Nutzungen (auBer Wohnen) vorbehalten sind
und damit eine Starkung der EinkaufsstraBe (BahnstraBe) stattfindet.

Zum Schutz der Wohnnutzung sind Vergnligungsstatten nur unterhalb des ersten
Obergeschosses zulassig.

Aufgrund der unmittelbaren Néhe zu Wohngebieten und aus denselben, wie im be-
reits vorstehenden Kapitel aufgefiihrten Griinden, sind auch hier Gewerbebetriebe
mit der Nutzung als Bordell und bordellartige Betriebe sowie Tankstellen, auch im

Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen, unzulassig.

Maf der baulichen Nutzung

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

Grundflachenzahl (GRZ)

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 entspricht die zuldssige GRZ von 0,4 der Ober-
grenze flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen
Wohngebieten gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO. Da sich das Plangebiet in der Innen-
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2.2

stadt sowie direkt angrenzend an ein Kerngebiet befindet, werden die Mdglichkeiten
des § 17 Abs. 1 BauNVO voll ausgeschopft.

Im Kerngebiet entspricht die zuldassige GRZ von 1,0 der Obergrenze flir die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Kerngebieten gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO. Damit wird eine maximale Entwicklungsmadglichkeit eines Kerngebiets
gewahrt, da es vor allem in einem Kerngebiet wichtig ist fiir die verschiedenen Nut-
zungen einen groBen Spielraum zu ermaoglichen.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl

Im Baugebiet WA 1 ist die Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgeftihrten Nutzungen (Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO so-
wie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird) bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. Hier wird die in
§ 19 Abs. 4 BauNVO aufgefiihrte mdgliche Uberschreitung bis zu 50 % voll ausge-
schopft.

Im Baugebiet WA 2 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache gemaB § 19
Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 zuldssig. Die genannte Uberschreitung der zuldssigen Grundflache
ist erforderlich, um insbesondere Flachen fir die nachzuweisenden Stellplatze, die
erforderliche Uberfahrts- und Aufstellfldchen fiir die Feuerwehr sowie die Zufahrt
fir angrenzende Stellplatze des Kerngebiets sicherzustellen.

Das Baugebiet WA 2 wird voraussichtlich mit einer Tiefgarage unterbaut. Diese
Tiefgarage ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da sie zur Unterbringung
der nachzuweisenden Stellpldtze des Kerngebiets bendtigt wird. Eine ganzlich ober-
irdische Ausweisung der fir die geplante Ausnutzung erforderlichen Stellplatze ist
nicht méglich und aus stadtgestalterischen sowie aus immissionstechnischen Griin-
den nicht anzustreben. Aus diesem Grund wird fiir Tiefgaragen eine Uberschreitung
der zuldssigen Grundfléche bis zu einer GRZ von 0,9 zugelassen. Dies gilt allerdings
nur beim Bau einer eingeschossigen Tiefgarage. Wird eine zweigeschossige Tiefga-
rage gebaut, gelten zur Vermeidung unnétiger Versieglung die Uberschreitungs-
moglichkeiten bis zu einer GRZ von 0,8.

Die Festsetzung einer Uberschreitungsméglichkeit fiir die Nutzungen geméaB § 19
Abs. 4 BauNVO ist im Kerngebiet nicht erforderlich, da bereits eine vollstéandige
Uberbauung der Baugrundstilicke zuldssig ist (siehe Kap. 2.1).

Zahl der Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GFZ), Staffelgeschoss
Zahl der Vollgeschosse

Im Baugebiet WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei festgesetzt.
Sie orientiert sich damit an der im Plangebiet bestehenden und der angrenzenden
Bebauung. Mit dieser Festsetzung soll das hier vorherrschende Ortsbild erhalten
bleiben.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Baugebiet WA 2 auf maximal drei festgesetzt.
Die Bebauung fungiert mit einer mittleren Héhenentwicklung als Ubergang zwi-
schen dem Kerngebiet und dem Baugebiet WA 1.

Im Kerngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse auf mindestens vier bis maximal
flinf festgesetzt. Die Vier- bis Finfgeschossigkeit ist aus dem Bestand abgeleitet
und stellt die urbane Bedeutung der Innenstadt heraus. Das Mindestmal einer
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2.2

Viergeschossigkeit dient somit der Sicherung einer raumwirksamen baulichen Ge-
baudestruktur.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zuldssige GFZ in den Baugebieten WA 1 und WA 2 entspricht der Obergrenze
derin § 17 Abs. 1 BauNVO (Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung) aufgefiihrten Grundflachenzahl fiir Allgemeine Wohngebiete von 1,2.

Die zuldssige GFZ im Kerngebiet entspricht der Obergrenze der in § 17 Abs. 1
BauNVO (Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung) auf-
gefuhrten Grundflachenzahl fiir Kerngebiete von 3,0.

Ausnahmsweise ist bei Grundstiicken mit einer GréBe bis 300 gm eine Uberschrei-
tung der GFZ bis zu 4,0 zulassig, da sonst die festgesetzte Mindestanzahl der Voll-
geschosse (IV) auf den Grundstlicken nicht realisiert werden kann. Damit kann die
gewlnschte Urbanitat durch die mindestens zu errichtenden vier Geschosse und die
zukinftig pragende Gestalt der BahnstraBe gesichert werden. Es handelt sich hier-
bei vornehmlich um Grundstlicke, die sich in einer Ecksituation der Blockrandbe-
bauung befinden.

Staffelgeschoss

In den Baugebieten MK und WA 2 ist hochstens ein Staffelgeschoss zuldssig. Damit
wird gemaB Hessischer Bauordnung (HBO) ein Ubereinanderstapeln von Staffelge-
schossen ausgeschlossen.

Geschosshohe

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fest, dass die Stockwerkshéhe der La-
denstraBe an der BahnstraBe 4,0 m zu betragen hat. Da das Erdgeschoss der Un-
terbringung von Einzelhandel und Dienstleistung dienen soll und um die Entwick-
lung der BahnstraBe als Einkaufs- und GeschaftsstraBe auch weiterhin baulich zu
unterstlitzen, wird festgesetzt, dass entlang der BahnstraBBe die Erdgeschosshdhe
der Geschaftszone mindestens 4,0 m, hochstens jedoch 6,0 m, gemessen von
Oberkante mittig angrenzendem Bilirgersteig bis Oberkante RohfuBboden 1. Ober-
geschoss, betragen muss.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien und Baugrenzen
Bauweise

Im Baugebiet WA 1 wird entsprechend der Bestandssituation eine abweichende
Bauweise mit zuldssiger, einseitiger Grenzbebauung (die Gebdude miissen an eine
Grundstiicksgrenze ohne Grenzabstand gebaut werden) festgesetzt. Durch diese
Festsetzung soll der Gebaudebestand bzw. das Gebaudeensemble in seiner jetzigen
Lage erhalten werden. Dem Bestand in den Ecksituationen des Blockrandes wird
zudem Rechnung getragen, indem flr genehmigte Hauptnutzungen bei Umbauten
und Nutzungsénderungen ausnahmsweise Abweichungen von der einseitigen
Grenzbebauung zuléssig sind.

Im Baugebiet WA 2 wird die offene Bauweise festgesetzt, da sich hier die Situation
anders als am Blockrand darstellt. Das freistehende Gebdude im Blockinnenbereich
soll sich vom Blockrand abheben, indem es sich als freistehender Charakter dem
Innenhof anpasst. Zudem werden durch die lockere Bebauung die erforderlichen
Abstandsflachen gewahrt.
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Im Kerngebiet sind die geschlossene und die abweichende Bauweise zulassig. Ent-
lang der BahnstraBe wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, analog der Fest-
setzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Die Festsetzung unterstitzt die
Entwicklung einer geschlossenen, raumbildenden Fassadenfront entlang der Bahn-
straBe, was den innerstadtischen Charakter der BahnstraBe als wichtigem Einkaufs-
und Dienstleistungsstandort noch unterstreicht.

Entlang der beiden in die BahnstraBe einmiindenden StraBen (HeinrichstraBe und
TaunusstraBe) sind die Gebaude einseitig an eine seitliche Grundstlicksgrenze an-
zubauen. Allerdings kénnen sie auch zweiseitig an seitliche Grundstiicksgrenzen
angebaut werden, soweit die Uberbaubare Grundstlicksflache dies zuldsst. Damit
wird sichergestellt, dass eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke gewahrleistet
ist, aber nicht jeder Grundstlickseigentimer dazu verpflichtet ist, das Gebaude
beidseitig anzubauen. Da sich diese Grundstlicke nicht pragend an der BahnstraB3e
befinden, wurde hier von der geschlossenen Bauweise abgesehen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

In den Baugebieten wird die flachenmaBige Ausweisung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen durch Baugrenzen und Baulinien gefasst. Die gewdhlte Form der Bau-
fenster ermoglicht in allen Baugebieten, unter Einhaltung der zuldssigen GRZ, eine
Uberschreitung der derzeitigen Uberbauung, wodurch eine Erweiterung der Bebau-
barkeit erméglicht wird.

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen flir untergeordnete Bauteile bis zu einer Tiefe
von 1,5 m der Geringfligigkeit halber Uberschritten werden.

Zur Gliederung von Fassaden ist ausnahmsweise ein Zurlcktreten von der Baulinie
auf einer Lange von maximal 25 % der gesamten Fassadenfront bis zu einer Tiefe
von 1,0 m zuldssig.

Im Baugebiet WA 1 wird durch eine vordere Baulinie die Lage der Gebdude entlang
der GartenstraBe, HeinrichstraBe und TaunusstraBe bestimmt, um die vorherr-
schende Gestaltung des StraBenbilds zu sichern. Die hintere Baugrenze dient dem
Schutz der privaten Garten. Allerdings wird dem Bestand im Baugebiet WA 1 Rech-
nung getragen, indem ausnahmsweise fir genehmigte Hauptnutzungen auBerhalb
der Uberbaubaren Flachen in der bestehenden Gebaudekubatur Umbauten und Nut-
zungsanderungen zulassig sind.

Im Kerngebiet wird entlang der BahnstraBBe eine straBenseitige, durchgehende Bau-
flucht durch eine Baulinie gesichert. Da das Erdgeschoss der Unterbringung kern-
gebietstypischer Nutzungen, wie z. B. Einzelhandel und Dienstleistung, dienen soll,
ist ein direkter Zugang von den Verkehrsflachen notwendig. Die Baulinie riickt ent-
sprechend der Festsetzung weiterer Bebauungsplane fir die BahnstraBe um 3,0 m
von der Verkehrsflache ab, um FuBBgangern eine breitere Gehsteigflache zu bieten.
Zudem kann ausnahmsweise in der BahnstraBe fiir Uberdachungen die Baulinie bis
zu einer Tiefe von 2,0 m auf einer Lénge von maximal 75 % der gesamten Fassa-
denfront iberschritten werden. Im Bestand sind hier bereits Uberdachungen vor-
handen, was sich flir die Nutzer der EinkaufsstraBBe in der Vergangenheit bewahrt
hat.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Carports

Im Kerngebiet sind Stellplatze auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig, mit Ausnahme der Flachen zwischen Baulinie und StraBenverkehrs-
flache. Mit der Zulassigkeit der Stellplatze auch auBerhalb der tiberbaubaren

Grundstlcksflachen soll die Méglichkeit gegeben werden, die Grundstlicke optimal
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auszunutzen und somit dem Stellplatzbedarf gerecht werden zu kdénnen. Ausge-
nommen von dieser Festsetzung sind der Flachen zwischen Baulinie und StraBen-
verkehrsflache, um ein groBzligig bemessene Gehwegsflache fir FuBganger zu si-
chern.

Zur Bestandssicherung und aufgrund des hohen Parkplatzdrucks in der Innenstadt
sind im Kerngebiet und im Baugebiet WA 2, abweichend von der Hessischen Bau-
ordnung (HBO), an den Grundstlicksgrenzen Stellplatze ohne Einhaltung der Ab-
standsflachen zulassig. Der zuvor im Bebauungsplan Nr. 29/A vorgesehene offentli-
che Parkplatz wird nunmehr realitatsnah und kapazitatsbedingt in eine Tiefgarage
verlagert.

Verkehrsflachen

Die bestehenden Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan als solche gesichert.
Zusatzliche Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt. Die im Bebauungsplan Nr.
29/A geplante Querung in Nord-Sid-Richtung wird mangels Notwendigkeit und Re-
alisierbarkeit aufgegeben.

Versorgungsflachen

Im Osten des Plangebiets befindet sich eine Transformatorenstation. Sie ist zur
Versorgung des Gebiets erforderlich und wird dementsprechend zeichnerisch in ih-
rem Bestand gesichert.

Flihrung von Versorgungsleitungen

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

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

Artenschutz

Das Plangebiet weist unter Berlicksichtigung der raumlichen Lage und der Habitat-
ausstattung, Qualitaten als Lebensraum fir Végel und Fledermause auf. Somit ist
im Geltungsbereich das potentielle Vorkommen artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten anzunehmen.

Daher sind aus artenschutzrechtlichen Grinden, fir die sich im Rickgang befindli-
chen oder gefahrdeten Geb&udebriter wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder
Haussperling sowie flir Fledermause, bei einer Neubebauung klinstliche Nisthilfen
und Quartiere vorzusehen.

Des Weiteren sind innerhalb des Geltungsbereichs bzw. im Gebdudebestand und
entstehenden Gebauden an unbeleuchteten Stellen drei Fledermaus-Nisthéhlen (1 x
Schwegler Fledermaushodhle 2FN, 2 x Fledermausfassadenquartier 1 FQ) anzubrin-
gen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Im Osten des Plangebiets wird zur Sicherung der Zuganglichkeit und Zufahrbarkeit
sowie zur Leitungssicherung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der An-
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lieger und der Leitungstrager festgesetzt. Damit werden die Baulasten flr Stellplat-
ze und deren Erreichbarkeit planungsrechtlich gesichert.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Schallschutz
Verkehrslarm - Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor AuBenlarm in Aufenthaltsraumen werden im Plangebiet an der Fas-
sadenfront zur den der jeweiligen StraBe hin gelegenen und seitlich anschlieBenden
Fassadenabschnitten passive LarmschutzmaBnahmen entsprechend den Anforde-
rungen der DIN 4109 (Ausgabe November 1989) festgesetzt. Somit sind die Fassa-
denabschnitte im Bereich von Bettenrdumen sowie schiitzenswerten Daueraufent-
haltsraumen (z. B. Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer, Bliros) so auszufiihren, dass sie
den Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen flir die entspre-
chenden Larmpegelbereiche der Tabelle 8 der DIN 4109 genligen. Dies ist erforder-
lich, da die zuldssigen Immissionsgrenzwerte (IGW) Uberschritten werden.

Wie in Punkt 5.5.3 erldutert, werden aufgrund der Hohe der errechneten Pegel und
der Uberschreitung der zulassigen Immissionsgrenzwerte, auch an allen seitlich zur
StraBe gelegenen Fassaden die jeweils hoheren Larmpegelbereiche festgesetzt.

Gewerbelarm

Damit es innerhalb des Plangebiets durch die geplanten Nutzungen nicht zu Uber-
schreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA-Larm sowohl im Tag-
als auch Nachtzeitraum kommt, sind folgende SchallschutzmaBnahmen erforderlich
bzw. sind folgende Anforderungen zu erflllen:

Fur groBflachigen Einzelhandel sind die Offnungs- und Anlieferungszeiten nur von 6
Uhr bis 22 Uhr zulassig. Anlieferungen sind im Nachtzeitraum von 22 Uhr bis 6 Uhr
nicht zulassig. Zudem muss die Verladung der Waren (ber eine geschlossene Lade-
halle innerhalb des Gebdudes mit einer zusatzlichen Torrandabdichtung erfolgen.
Die Innenwande und Decken von Anlieferungsbereichen sind dariber hinaus schall-
absorbierend zu verkleiden.

Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen sind mit nicht geriffeltem Gussasphalt oder As-
phaltbeton zu versehen sowie die Innenwande und Decken mit schallabsorbieren-
den Materialien zu verkleiden. Regenrinnen sowie Garagentore sind larmarm ent-
sprechend dem Stand der La&rmminderungstechnik auszubilden (verschraubte
Gusseisenplatten, Sektional- oder Schwingtor o. &.) und Frischluftzufihrungen von
Tiefgaragen missen Uber Schéachte, die schallabsorbierend zu verkleiden sind, er-
folgen.

Von den genannten SchallschutzmaBnahmen kann abgewichen werden, wenn durch
einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MaBnahmen zur Einhal-
tung der entsprechenden Immissionsrichtwerte ausreichen.

Bauwerksabdichtung

Zum Schutz gegen temporar aufstauendes Schicht- und Sickerwasser sind Unter-
geschosse wasserdicht auszubilden, da flr die Untergeschosse schon bei einfacher
Unterkellerung im Minimum mit einer Beanspruchung durch temporér aufstauendes
Schicht- und Sickerwasser zu rechnen ist. Ggf. tauchen auch einfach unterkellerte
Gebaude bereits in den unter Punkt 5.5.5 aufgefiihrten, vorlaufig empfohlenen
Hochstgrundwasserstand ein, was fir Gebaude mit zwei Untergeschossen sicher
anzunehmen ist.
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11 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
11.1 Anpflanzflachen

Die Bepflanzung innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache dient der optischen Ab-
grenzung zwischen dem Baugebiet WA 1 und den Baugebieten MK und WA 2. Sie
tragt zudem zu einer ansprechenden Gestaltung des Stadtbildes bei und unterstlitzt
die verbindende Durchgrinung. Innerhalb der Anpflanzflache sind Baume und
Straucher zu pflanzen, was sich positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungs-
funktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Auf-
heizung, Temperaturregulation) auswirkt.

11.2 Tiefgaragen- und Dachbegriinung

Durch die im Kerngebiet sowie im Baugebiet WA 2 festgesetzte Dachbegriinung
(mindestens 75 % der Dachflachen) sowie die Tiefgaragenbegriinung auf Flachen,
die nicht begangen oder befahren werden, werden klimawirksame Oberflachen ge-
schaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeiche-
rung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehal-
ten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachfla-
chen in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) flir Tiere und Pflan-
zen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften aus-
bilden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die Kombination von Dachbegriinung
mit Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben direkten MaBnahmen fir den
Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet
wird. Mit der Zulassigkeit von Aussparungen der Dachbegriinung im Bereich not-
wendiger Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsschachte etc. wird der erfor-
derlichen technischen Ausstattung der Gebaude Rechnung getragen.

Bei nicht Uberbauten Tiefgaragen und unterbauten Flachen ohne sonstige bauliche
Anlagen soll durch die Festsetzung einer Mindestvegetationssubstratschicht von
80 cm eine intensive Begrinung mit Baumen und Strauchern zur weiteren Durch-
griinung des neustrukturierten Bereichs ermdéglicht werden.

Die Dachbegriinung wird auch aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt. Insbeson-
dere von den oberen Geschossen der angrenzenden BahnstraBen-Bebauung und
der geplanten Bebauung ab dem ersten Obergeschoss im Blockinnenbereich haben
die Bewohner einen guten Blick auf die angrenzenden Dachflachen. Durch die fest-
gesetzte Dachbegrinung soll eine Einbettung der Dachflachen in die begriinte Um-
gebung der angrenzenden Wohngebiete gewdahrleistet werden.

11.3 StraBenbegleitgriin

In der GartenstraBe soll der bestehende Alleencharakter durch die Festsetzung der
zu erhaltenden Baume gesichert werden, um das positive Ortsbild im innerstadti-
schen Bereich zu wahren.

Die entlang der BahnstraBe bestehenden Bepflanzungen sollen in ihrem Bestand
gesichert werden. Zusatzliches StraBenbegleitgriin wird zwar im Bebauungsplan
nicht festgesetzt, es ist aber nicht ausgeschlossen, dass im Rahmen einer zukinfti-
gen Umgestaltung der Bahnstral3e zusatzliche Bepflanzungen vorgesehen werden.

Neben der positiven Stadtbildgestaltung bilden Baumpflanzungen auch einen wich-
tigen Beitrag zum Immissions- und Klimaschutz.
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AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung der baulichen Anlagen
Dach
Dachart

Die Festsetzungen zu Dachart und Dachneigung sichern die Ausbildung eines ein-
heitlich gestalteten StraBenraums Uber gleich oder dhnlich geartete Raumkanten in
den jeweiligen das Karree umgebenden StraBen. Dabei beeinflussen die Dachform
sowie Anteil und Lage der Dachaufbauten die gestalterische Wirkung.

Die Ausformung der Dacher wird jeweils raumlich auf drei unterschiedliche Dach-
formen begrenzt, auf die bestehenden sowie die in der BahnstraBe tiberwiegend
vorherrschenden Dachformen.

Entsprechend der schon vorhandenen Bebauung und zum Erhalt der bestehenden
ensemblewirksamen Bebauung werden im Baugebiet WA 1 in der GartenstraBe Sat-
teldécher mit einer Dachneigung von 30° bis 50° festgesetzt. Hauptgebaude, die
an die GartenstraBe angrenzen, sind giebelstandig zu errichten. In der Heinrich-
straBe und TaunusstraBe sind geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30° bis
50° zuldssig. Hauptgebaude, die an die HeinrichstraBe oder die TaunusstralBBe an-
grenzen, sind traufstandig zu errichten.

Im Kerngebiet und Baugebiet WA 2 sind flache und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 10° zuldssig. Dies entspricht der bisherigen Planung der Bahn-
straBe (Bebauungsplan Nr. 29/A) und wird in diesem Sinne fortgefluhrt. Die Dacher
sind zu begriinen, was gleichzeitig den naturschutzfachlichen Belangen entspricht.

Dachaufbauten

Zur Wahrung des vorhandenen StraBenbildes sind in der GartenstraBe im Bauge-
biet WA 1 Dacheinschnitte, Dachgauben und Zwerchhauser unzuléssig. Zudem fih-
ren Dachgauben und Zwerchhduser zu einer VergréBerung der wahrnehmbaren
Fassadenflachen, da sie bei den giebelstandigen Gebduden von der StraBe einseh-
bar sind, was dem Charakter der GartenstraBe widersprechen wiirde.

Staffelgeschosse

Aufgrund der Wahrnehmbarkeit von der &ffentlichen Verkehrsflache aus sind Staf-
felgeschosse entlang der BahnstraBBe Uber dem 5. Vollgeschoss straBenseitig min-
destens um 2,5 m von der Baulinie zurlickzusetzten. Auf diese Weise tritt das je-

weilige Staffelgeschoss optisch nicht in Erscheinung.

Zur weiteren Minimierung der Héhenentwicklung werden Staffelgeschosse in Ihrer
Hohe eingeschrankt.

Standfldachen fiir Abfallbehaltnisse und Einfriedungen
Einfriedungen

Aus Grinden des Nachbarfriedens und aufgrund des vorherrschenden charakteristi-
schen Bestandes sind offene Einfriedungen bis zu einer H6he von 2,0 m oder ge-
schlossene Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,5 m zuldssig.
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Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Es wird vorgeschrieben, dass Stellplatze fir Mull-/Abfallbehélter durch Strauch-
pflanzungen, intensiv begrinte Einfriedungen mit einer Héhe von mindestens 1,5 m
oder baulich optisch abzuschirmen sind. Dadurch soll eine optische Beeintrachti-
gung des Stadtraumes durch Milltonnen und -container verhindert werden.

Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Langen
in ihrer jeweils gliltigen Fassung. Die zurzeit gultige Stellplatzsatzung sieht fiir
Wohngebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten 1,5 Stellplatze je Wohneinheit vor.
Davon abweichend ist im Bebauungsplan in den Baugebieten MK und WA 2 pro
Wohneinheit jeweils nur ein eigenstandiger nutzbarer Stellplatz fir Kraftfahrzeuge
nachzuweisen. Durch die Herabsetzung der nachzuweisenden Stellplatze soll der
bestehenden sowie zukinftigen verdichteten innerstadtischen Bebauung Rechnung
getragen werden. Zudem ist das Plangebiet hervorragend fuBlaufig, mit dem Fahr-
rad und Uber 6ffentliche Verkehrsmittel erreichbar.

Werbeanlagen

Da sich Werbeanlagen in Abhdngigkeit von ihrer Gestaltung deutlich negativ auf
das Stadtbild auswirken kénnen, werden zur Vermeidung eines solchen Missstands
begrenzende aber nicht ausschlieBende Festsetzungen zur Ausbildung von Werbe-
anlagen getroffen.

Behandlung von Niederschlagswasser

Um § 37 Abs. 4 des Hessischen Wassergesetzes sowie § 55 Abs. 2 des Wasser-
haushaltsgesetzes zu genligen, soll das nicht behandlungsbediirftige Nieder-
schlagswasser von neu errichteten Dachflachen, privaten Verkehrsflachen und
sonstigen befestigten Flachen versickert werden. Auf eine Versickerung kann nur
dann verzichtet werden, wenn weder wasserwirtschaftliche noch wasserrechtliche
Belange entgegenstehen.

Eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch die Versickerung ist aus-
zuschlieBen. Zu beachten sind das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Be-
trieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie das Merkblatt
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser". Die Mach-
tigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den hdchsten gemessenen Grundwas-
serstand, mindestens 1,0 m betragen.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Es wird nachrichtlich Gibernommen, dass das Plangebiet sich im Wasserschutzgebiet
befindet.

Das gesamte Plangebiet wird als vernassungsgeféhrdeter Bereich gekennzeichnet.

HINWEISE

Es werden Hinweise zu Kampfmitteln, zur Regenwasserversickerung und zum
Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried, zu Emissionen - Schall, zu Bo-
denverunreinigungen und Bodendenkmadlern, dem Abstand von Baumen zu den Lei-
tungen sowie zu den Satzungen der Stadt Langen gegeben.
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PFLANZLISTE

Die Pflanzliste beinhaltet Pflanzvorschlage zu heimischen Baumen sowie Strauchern
und freiwachsenden Hecken, aber auch zu Pflanzen fir die Dachbegriinung.

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

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Statistische Angaben

Allgemeine Wohngebiete 7.151 gm
Kerngebiete 8.536 gm
Versorgungsflachen 26 gm
Verkehrsflachen 6.992 gm
Plangeltungsbereich 22.706 qm

Bedarfe der Infrastruktur

Der Bebauungsplan I6st keine oder aufgrund Geringfligigkeit nur zu vernachldssi-
gende Bedarfe der sozialen Infrastruktur aus.

Die bestehende technische Infrastruktur wird als ausreichend betrachtet bzw. bei
Bedarf im Bestand ertichtigt oder ausgebaut.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Langen entstehen im Rahmen der Bauleitplanung keine Kosten. Durch
das Vorhaben verursachte Aufwendungen (Folgekosten) werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrags vom Vorhabentrager ibernommen.
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VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Feststellung der UVP-Pflicht nach § 3 des Gesetzes iiber die Umweltver-
traglichkeitspriifung (UVPG)

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
unterliegen. Da nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans im
Kerngebiet ein Einzelhandelsbetrieb mit einer GréBe von bis zu 2.000 gm Ge-
schossflache zugelassen werden soll, fallt die Planung méglicherweise in den Rege-
lungsbereich des UVPG.

Einordnung gemaB Anlage 1 zum UVPG

Nr. 18.8 Anlage 1 zum UVPG

Hiernach unterliegt der Bau eines Einkaufszentrums, eines groBflachigen Einzel-
handelsbetriebs oder eines sonstigen groBflachigen Handelsbetriebs im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO in sonstigen Gebieten (hier im Innenbereich) bei Auf-
stellung, Anderung oder Ergédnzung eines Bebauungsplans ab einer GréBe von
1.200 gm ublicherweise der notwendigen allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls.
Eine generelle UVP-Priifpflicht ab einer bestimmten VorhabengréBe gibt es fiir den
Innenbereich nicht.

Somit wird zundchst die Pflicht zur Durchfiihrung einer Vorprifung des Einzelfalls-
unterstellt. Eine UVP ist nur dann durchzufihren, wenn das Vorhaben aufgrund ei-
ner Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 zum UVPG auf-
gefuhrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann. ,Bei
der Uberschlagigen Prifung handelt es sich um eine summarische Priifung. Da die
Vorprifung Uberschlagig durchzufihren ist, reicht die plausible Erwartung, dass ei-
ne Realisierung des geplanten Vorhabens zu erheblichen, nachteiligen Umweltaus-
wirkungen fihren kann, aus, um eine UVP-Pflicht auszulésen; es bedarf somit kei-
ner exakten BeweisfiUhrung" (vgl. Leitfaden zur Vorpriifung des Einzelfalls im Rah-
men der Feststellung der UVP-Pflicht von Projekten, BMU 14.08.2003).

Im Umkehrschluss ist die Erstellung eines Bebauungsplans im Verfahren nach

§ 13a BauGB zulassig, wenn im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen, unter Bericksichtigung der definierten Kriterien,
sicher ausgeschlossen werden kdnnen.

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaB Anlage 2 zum UVPG

Bei der Vorprifung des Einzelfalls sind alle einschlégigen Kriterien der Anlage 2
zum UVPG zu berlcksichtigen. Im Rahmen einer Sachverhaltsermittlung werden
auf Basis der Vorhaben- und der Standortmerkmale zunachst die méglichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen ermittelt. Hierauf aufbauend erfolgt eine Einschat-
zung, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vorliegen kénnen.

Als nachteilige Umweltauswirkungen sind alle negativen Veranderungen der
menschlichen Gesundheit oder der physikalischen, chemischen oder biologischen
Beschaffenheit einzelner Bestandteile der Umwelt oder der Umwelt insgesamt, die
von einem Vorhaben verursacht werden kdnnen, anzusehen (vgl. 0.3 Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zur Ausfiilhrung des Gesetzes Uiber die Umweltvertraglich-
keitsprifung UVPGVwV vom 18. September 1995 (GMBI. S. 671)). Weiterhin mus-
sen nachteilige Umweltauswirkungen erheblich aufgrund ihres méglichen Ausma-
Bes, ihres mdglichen grenziiberschreitenden Charakters, ihrer méglichen Schwere,
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ihrer moéglichen Komplexitat, ihrer méglichen Dauer, ihrer mdglichen Haufigkeit
oder ihrer mdglichen Irreversibilitét sein, um eine UVP-Pflicht zu begriinden.

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls ist zu beriicksichtigen, inwieweit Um-
weltauswirkungen durch vorgesehene Vermeidungs- oder VerminderungsmafBnah-
men offensichtlich ausgeschlossen werden kénnen (vgl. § 3c Satz 3 UVPG).

Merkmale des Vorhabens

Der Vorhabentrager plant im Bereich der oberen BahnstraBe (BahnstraBe 39, 41
und 43) den Bau eines Einzelhandelbetriebs (hier Lebensmittel-Nah-/Vollversorger)
in Verbindung mit Wohnen/Bliro/Dienstleistung in den Obergeschossen und einer
eingeschossigen Tiefgarage (ggf. auch zweigeschossig auf reduzierter Grundfla-
che). Der fir die Vorpriifung relevante Einzelhandelsbetrieb wird auf eine Ge-
schossflache von max. 2.000 gm begrenzt sein und eine Verkaufsflache von 1.300
gm bis 1.600 gm aufweisen, die im Sockelgeschoss untergebracht ist. Kundenpark-
platze (ca. 50-80 Stiick, je 30 gm Verkaufsflache ein Stellplatz entsprechend Stell-
platzsatzung der Stadt Langen) werden in der Tiefgarage mit Zufahrt tGber die
BahnstraBe zur Verfligung gestellt. Die Anlieferung und auch der Zugang zum Ein-
zelhandelbetrieb erfolgt ausschlieBlich von der BahnstraBe aus.

Mit dem geplanten Lebensmittel-Nah-/Vollversorger soll die fuBlaufige, wohnortna-
he Versorgung im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels in der Innenstadt verbes-
sert und zugleich zur nachhaltigen Sicherung des Nahversorgungsstandorts Bahn-
straBe beigetragen werden.

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das geplante Vorhaben soll im Innenstadtbereich und damit inmitten der seit Gber
100 Jahren bebauten Ortslage realisiert werden.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen, die Grundwasserflurabstande schwanken
zwischen etwa 2,9 m und 4,4 m.

Entlang der BahnstraBe ist das Gelande bereits mit drei eingeschossigen und einem
zweigeschossigen Gebaude sowie weiteren Nebengebduden bebaut. Diese sollen fir
das Projekt abgebrochen werden. Im riickwartigen Bereich werden durch das Vor-
haben ca. 1.700 gm nicht bebaute, gartnerisch gestaltete bzw. genutzte Grund-
sticksfreiflache in Anspruch genommen. In Abhangigkeit zur Ausgestaltung der
Tiefgarage werden bei eingeschossiger Bauweise weitere 800 gm bislang nicht be-
baute und begriinte Flache benétigt. Insgesamt werden somit im Maximalfall ca.
2.500 gm Freifldche beansprucht. Damit gehen eine Zunahme des Versiegelungs-
grades und ein Verlust der damit verbundenen 6kologischen Wirkungen einher. Aus
dem grofBflachigen Sockelgeschoss steigen zwei mehrgeschossige Gebaude auf. Alle
Flachdachbereiche sollen mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden.

Abfallerzeugung

Im Zuge der Vorhabenrealisierung erfolgen der fach- und sachgerechte Rickbau
der Altbauten einschlieBlich der ordnungsgeméaBen Verwertung/Entsorgung von
Wertstoffen, Bauschutt, Reststoffen und Muill. Gleiches gilt flir die wahrend der
Bauphase anfallenden Abfalle.

Durch den Betrieb fallen die bei einem Vollversorger allgemein Ublichen Abfalle an.
Eine ordnungsgemadaBe Entsorgung lber die kommunale Millbeseitigung oder Spe-
zialunternehmen wird in jedem Fall sichergestellt. Ebenso ist davon auszugehen,
dass bei einem Lebensmittelmarkt keine umweltschadlichen oder umweltgefahr-
denden Stoffe in relevanter Menge anfallen. Die Abfallerzeugung des geplanten Ein-
zelhandelsbetriebs wird keine erhebliche Umweltbelastung induzieren.
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Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Im Zuge der Gesamtvorhabenrealisierung kann es insbesondere wahrend der Bau-
phase zu Belastungen des naheren Umfelds in Form von Erschiitterungen (z. B. bei
Gebaudeabbruch oder Griindungsarbeiten), durch Fahrzeug- und Maschinenlarm
oder auch einen erhdhten SchadstoffausstoB durch Baumaschinen sowie ggf.
Staubbelastungen kommen. AuBerdem stellt dies eine im stadtischen Bereich Gbli-
che und nur kurzzeitig wirksame, namlich auf die Bauphase beschrankte Belastung
dar. Insofern sind die baubedingten Wirkungen als unerheblich zu werten.

GroBflachiger Einzelhandel (Vollsortimenter) stellt fir sich betrachtet keine emittie-
rende Nutzung dar, so dass hierbei v. a. die indirekten Wirkungen zu betrachten
sind.

Laut Verkehrsuntersuchung (IMB-Plan GmbH, November 2015) erhdht sich der
Ziel- und Quellverkehr durch die Neubauvorhaben um ca. 2.000 Kfz-Fahrten am
Tag. Der Anteil des Einzelhandels liegt hierbei mit 1.300 Fahrten bei 65 %. Ca. 500
Fahrten entfallen auf den Bereich Dienstleistung und Biro und 200 Fahrten auf die
geplante Wohnnutzung. Samtliche Fahrten werden lber die BahnstraBe (jeweils

40 % in Ost- und Westrichtung) bzw. die ZimmerstraBe (20 %) abgewickelt. Aller-
dings ist ,nicht jede hier ermittelte Kfz-Fahrt eine Neuverkehrsfahrt im vorhande-
nen Verkehrsnetz ... Ein Teil der Fahrten findet bereits heute statt. ... Es ist davon
auszugehen, dass dies auf bis zu 30 % der Ziel- und Quellverkehre ... zutrifft"
(IMB-Plan GmbH, 2015).

Da die BahnstraBe eine klassische innerstadtische ,,HauptstraBe" darstellt und die
Uberwiegenden Nutzungen (hier Wohnen und Dienstleistungen bzw. kerngebietsty-
pische Nutzungen) bereits ausgelbt werden, besteht bereits eine Vorbelastung des
Standorts.

Die mit dem Einzelhandel verbundenen zusatzlichen Beldstigungen (v. a. Andie-
nungs- sowie An- und Abfahrtsverkehr) kénnen durch

a) die konkrete Vorhabenausbildung (Andienung des Einzelhandelbetriebs liber
die BahnstraBBe, Warenverladung in einer geschlossenen Ladehalle, Kundenstell-
platze ausschlieBlich in einer Tiefgarage, dadurch maximale Minimierung von Stell-
platzlarm einschlieBlich Larm durch Einkaufswagen) und

b) spezielle MaBnahmen (Reglementierung der Nutzungszeiten und der Anliefe-
rung, Festsetzungen zum Schallschutz, usw.)

minimiert werden. Dadurch kénnen die Emissionsbelastungen durch StraBenver-
kehrslarm laut Schallschutzgutachten (IMB-Plan GmbH, Dezember 2015) insbeson-
dere fir die Bewohner im ndérdlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet auf ein nicht
erhebliches Mal3 begrenzt werden.

Auch im Zusammenhang mit der Anlieferung und der Tiefgarage kommt es hier-
nach zu keinen Uberschreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA-
Larm, ,so dass die Zusatzbelastung als nicht relevant einzustufen ist." Auch eine
Maximalwertabschatzung zu Emissionen der Gebdudetechnik (v. a. Laftungs- und
Klimaanlagen) ergab Beurteilungspegel unterhalb der zuldssigen Immissionsricht-
werte.

Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technolo-
gien
Je nach Geschossigkeit der geplanten Tiefgarage kann die Baugrube flr das ge-

plante Vorhaben ggf. in den Grundwasserhorizont hineinreichen. Durch die damit
einhergehende Reduzierung der Deckschicht oder Freilegung des Grundwasserkor-
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pers ergibt sich eine erhdhte Gefahrdung durch baubedingte Schadstoffeintrage,
Treibstoffe und Mineral6le flir den Zeitraum der Bauphase. Da aber eine fach- und
sachgerechte Nutzung und Wartung technisch einwandfreier Gerate unterstellt
werden kann, ergibt sich hieraus kein besonderes oder erhéhtes Unfallrisiko.

Nach Abschluss der BaumaBnahme verbleibt kein besonderes umweltrelevantes
Unfallrisiko. Mit dem geplanten Einzelhandelsbetrieb ist keine Lagerung, Verarbei-
tung oder Produktion umweltgefahrdender Stoffe verbunden.

Kumulative Wirkungen

Andere UVP-relevante Vorhaben, insbesondere derselben Art, die in engem raumli-
chen Zusammenhang gleichzeitig verwirklicht werden sollen und daher kumulieren-
de Wirkung entfalten kdnnen, sind nicht bekannt bzw. nicht erkennbar.

Standort des Vorhabens

Fir die Beurteilung der 6kologische Empfindlichkeit des Vorhabengebiets relevante
Nutzungs- und Schutzkriterien:

Kriterium Betroffenheit

Bestehende Nutzung des Gebiets
(Nr. 2.1 der Anlage 2 UVPG)

- Flache flr Siedlung und Erholung ja

- Land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen nein
- Flache flr sonstige wirtschaftliche und o6ffentliche Nutzungen nein
- Flache fur Verkehr nein
- Flache flr Ver- und Entsorgung nein

Erlduterung und Bewertung:

Das geplante Vorhaben Einzelhandelsbetrieb soll im Bereich BahnstraBe 39 bis 43
(vier Einzelhauser und weitere Nebengebdude) einschlieBlich der riickwartigen
Grundstucksfreiflachen und eines weiteren bislang nicht bebauten Grundstiicks
(Flurstliick 537/3) realisiert werden. Fiir die Tiefgarage sollen ggf. drei weitere,
zwischen der Bebauung an der GartenstraBBe bzw. BahnstraBe gelegene kleinere
Parzellen herangezogen werden (Flursticke 578/2, 579/2 und 580/2, die bereits
heute im slidlichen Teil als Stellplatzflache genutzt werden). Im rickwartigen
Bereich handelt es sich tUberwiegend um bislang unbebaute Flachen, die typisches
Siedlungsgrin darstellen. Hinsichtlich der Erholung ist der Bereich, da nicht frei
zuganglich, nur fur die Eigentimer bzw. Hausnutzer von Bedeutung.

GegenUlber den bereits Uberbauten oder versiegelten Bereichen, die keine beson-
dere Wertigkeit besitzen, ist der unbebaute Griinbereich von gewisser dkologi-
scher Bedeutung und préagt auch die Wohnumfeldsituation der Anlieger positiv.

Reichtum, Qualitat und Regenerationsfiahigkeit von Was-
ser, Boden, Natur und Landschaft des Gebiets (Quali-
tatskriterien)

(Nr. 2.2 der Anlage 2 UVPG)

- Boden ja
- Wasser ja
- Klima/Luft ja
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- Biotope, Flora/Fauna ja

- Stadtgestalt ja

Erlduterung und Bewertung:

Mit dem Vorhaben werden bislang unversiegelte Flachen lberbaut und versiegelt,
womit ein Verlust des heute vorhandenen Bodens einhergeht. Laut Hydrogeologi-
schem Gutachten (Dr. Hug Geoconsult GmbH, Dezember 2015) handelt es sich
im Bereich der Griinflachen um durchwurzelte Oberbodenschichten, , die vermut-
lich [...] nicht origindaren Ursprungs sind." Aufgrund der innerértlichen Lage ist von
einer mehr oder weniger massiven anthropogenen Uberpragung auszugehen.
Natirliche Béden und insbesondere seltene oder gefahrdete Bodentypen sind
praktisch auszuschlieBen. Entsprechend ist die Bedeutung des Schutzguts Boden
nur gering.

Oberflachengewasser sind im Vorhabenbereich nicht vorhanden. Das Grundwas-
ser steht zwischen etwa 2,9 m und 4,4 m unter Flur an. Im bislang nicht Gber-
bauten bzw. versiegelten Bereich kann Oberflachenwasser noch ungehindert ver-
sickern bzw. Gber die Vegetationsflache wieder verdunsten. Somit ist der nattrli-
che Wasserkreislauf in diesem Teil noch relativ ungestort. Fir die Grundwasser-
bildung ist dies aber aufgrund der recht geringen FlachengréBe nur von stark un-
tergeordneter Bedeutung.

Die im Vorhabenbereich heute noch vorhandenen Grin- und Freifldchen, ein-
schlieBlich Gehoélzbestand, stellen klimaaktive Flachen und Strukturen dar, die
trotz ihrer geringen GroBe bzw. des begrenzten Grinvolumens Positivwirkungen
auf Klima und Luft im unmittelbaren Umfeld entfalten (z. B. Temperaturminde-
rung, Frischluftbildung bzw. Luftfilterung, Verdunstung). Darliber hinausgehende
raumliche Wirkungen sind aber aufgrund der radumlichen Lage mitten im Stadtge-
biet unwahrscheinlich. Der Bereich zahlt zu keiner besonderen Klimafunktionsfla-
che (z. B. Teil eines Kalt-/Frischluftentstehungsgebiets oder einer Ventilations-
bahn) die fir die klimatische Situation in Langen von besonderer Bedeutung wa-
re. Abgesehen vom normalen Hausbrand zur Warmeerzeugung innerhalb der al-
ten Bestandsgebdude finden keine emittierenden Nutzungen statt. Insgesamt ist
flr das Schutzgut Klima/Luft ebenfalls eine eher untergeordnete Bedeutung an-
zunehmen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet (PlanO, Oktober 2015), der Aussagen zur Biotopausstat-
tung sowie zur im Gebiet vorkommenden Flora und Fauna trifft. Demnach kom-
men im Untersuchungsgebiet keinerlei artenschutzrechtlich relevante Farn- und
Blatenpflanzen sowie Moose vor. Ebenfalls wird ein Vorkommen von besonders
geschiitzten Lebensraumtypen oder Biotopen ausgeschlossen. In Bezug auf be-
sonders geschitzte Tierarten, wie insbesondere siedlungsbewohnende Vogelarten
und Fledermause, besitzt das Untersuchungsgebiet aber eine Eignung als Lebens-
raum. Vor diesem Hintergrund sind , generell vorhabensspezifische Stérwirkungen
zu erwarten", so dass v. a. wahrend der Bauzeit Stérungen und Beeintrachtigun-
gen der Fauna anzunehmen sind. Bezogen auf den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans wird festgestellt: ,Die bauzeitliche Verdrangung der Fauna durch die
temporéare Inanspruchnahme ist jedoch nur kurzfristig und klingt nach Abschluss
der BaumaBnahme ab. Nachhaltige anlagen- oder betriebsbedingte Beeintrachti-
gungen sind nicht zu erwarten® (PlanO, Oktober 2015). In Bezug auf das hier
relevante Vorhaben ist somit anzunehmen, dass die Lebensraumfunktion fir die
im Vorhabenbereich vorkommenden Arten im raumlichen Zusammenhang erhal-
ten bleiben.

Die BahnstraBe ist eine stadtebauliche Konzentration, die eine héhere Baudichte
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zuldsst, was v. a. aufgrund der raumlichen Nahe zum Bahnhof Langen auch regi-
onalplanerisch gewlinscht wird. Vor diesem Hintergrund ist die bauliche Verdich-
tung als standortvertraglich anzusehen. Die vorliegende Vorhabenplanung basiert
auf einem Ersatz der alten bestehenden Einzelhausbebauung, lasst aber zugleich
eine vertragliche Einbindung der Neubauten in das Stadtgeflige erwarten. In Ab-
hangigkeit zur architektonischen Ausgestaltung kann auch eine Aufwertung der
Stadtgestalt unterstellt werden. Dies gilt v. a. aufgrund der im Umfeld des Vorha-
bens bereits vorhandenen héheren Bebauung entlang der BahnstraBe und im di-
rekten Umfeld, so dass eine Fremdkdrperwirkung des Vorhabens praktisch ausge-
schlossen werden kann.

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriick-
sichtigung folgender Gebiete und von Art und Umfang
des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkrite-
rien)

(Nr. 2.3 der Anlage 2 UVPG)

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG (Nr. nein
2.3.1)

Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG (Nr. 2.3.2) nein
Nationalparke und Nationale Naturmonumente nach § 24 nein

BNatSchG (Nr. 2.3.3)

Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaB den nein
§§ 25 und 26 BNatSchG (Nr. 2.3.4)

Naturdenkmaler nach § 28 BNatSchG (Nr. 2.3.5) nein

Geschitzte Landschaftsbestandteile, einschlieBlich Alleen, nach nein
§ 29 BNatSchG (Nr. 2.3.6)

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG (Nr. 2.3.7) nein

Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, ja
Heilquellenschutzgebiete nach § 53 Abs. 4 WHG,
Risikogebiete nach § 73 Abs. 1 WHG,
Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG

(Nr. 2.3.8)

Gebiete, in denen die in Vorschriften der Europaischen Union nein
festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind

(Nr. 2.3.9)

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere Zentrale ja

Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG (Nr. 2.3.10)

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, nein
Denkmalensembles, Bodendenkmadler oder Gebiete, die von der
durch die Léander bestimmten Denkmalschutzbehérde als ar-
chédologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind
(Nr. 2.3.11)

Erlduterung und Bewertung:

Das Vorhaben liegt innerhalb der weiteren Schutzzone der Trinkwassergewin-
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nungsanlagen der Stadtwerke Langen GmbH (Trinkwasserschutzgebiet Zone III).
Mit der weiteren Schutzzone soll der Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigun-
gen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioakti-
ven Verunreinigungen gewahrleistet werden. Die Errichtung eines Lebensmittel-
Nah-/Vollversorgers bzw. eines groBflachigen Einzelhandels in der vorgesehenen
Form lauft den Verboten nach § 3 Nr. 1 der Schutzgebietsverordnung vom
05.11.1979 (StAnz. 48/1979, S. 2273) nicht zuwider. Somit besteht hierzu keine
Umweltrelevanz.

Im geltenden RegFNP ist Langen als Mittelzentrum (MZ) und damit als zentraler
Ort klassifiziert. Mittelzentren sind Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsvor-
haben (siehe G3.2.2-4 der allgemeinen textlichen Erlduterung zum RegFNP). In-
sofern ist das Vorhaben eines Lebensmittel-Nah-/Vollversorgers bzw. groBflachi-
ger Einzelhandels Uber die Zielsetzungen der regionalen Flachennutzungsplanung
abgedeckt. Der geplante Standort liegt im dicht besiedelten Innenstadtbereich
der Stadt Langen und soll die Leistungsfahigkeit des Stadtzentrums und der da-
ran anschlieBenden Randbereiche hinsichtlich der Nahversorgung der Bevdlke-
rung sichern. Aus der hohen Bevdlkerungsdichte resultiert zugleich eine besonde-
re Sensibilitdt des Standorts gegenidber méglichen Umweltbeeintrachtigungen in
Bezug auf das Schutzgut Mensch.

2.3 Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Zur nadheren Bestimmung der Merkmale mdglicher erheblicher Auswirkungen sind
nach Punkt 3 der Anlage 2 UVPG folgende Aspekte ndher zu betrachten:

2.3.1 Das AusmaB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene
Bevodlkerung)

Der Wirkungsraum des geplanten Einzelhandelsbetriebs in der BahnstraBBe kann
raumlich sicherlich auf die direkte ndhere Umgebung begrenzt werden und wird
sich kaum Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplans hinaus erstrecken. Durch
die Lage im ruckwartigen Bereich der StraBenrandbebauung entlang der Heinrich-
straBe, GartenstraBe, TaunusstraBe und BahnstraBe werden zwar Sichtbezlige her-
gestellt, infolge der geplanten Dachbegriinung ist dies aber ohne weitere Erheblich-
keit, zumal sich das Projekt in das allgemeine Erscheinungsbild eines Siedlungsbe-
reichs einfligen wird. Mdgliche Larmbelastungen, die im konkreten Fall laut gut-
achterlicher Einschatzung als unkritisch angesehen werden, beschranken sich hin-
sichtlich ihrer Wirkung auf die umgebenden Grundstiicke. In Verbindung mit der
Ausrichtung auf die BahnstraBe ergeben sich somit nur geringe Betroffenheiten.
Dies gilt umso mehr, da sich im Nahbereich BahnstraBe auch keine ausschlieBlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete oder besonders empfindliche
Nutzungen wie Krankenhduser, Altersheime, Kirchen, Kindergarten, o. &. befinden.
Eine Ausnahme hiervon stellt die Ludwig-Erk-Schule dar, die jedoch jenseits und
zurickgesetzt der BahnstraBBe liegt und deren Schulfreiflachen nach innen liegen
und daher gegenliiber dem Vorhaben und auch der BahnstraBe durch die Schulbau-
kdrper abgeschirmt werden. Im Rahmen des Schallschutzgutachtens wurden die
vorhabenbedingten Larmwirkungen auch flr die Schule ndher betrachtet, ohne
dass eine relevante Betroffenheit festgestellt werden konnte.

Das Vorhaben des Einzelhandelsbetriebs als Erdgeschossnutzung i. V. mit einer Un-
terbauung durch eine Tiefgarage (TG) erstreckt sich bei eingeschossiger TG-
Ausbildung auf eine Grundflache von ca. 2.900 gm. Hiervon sind ca. 870 gm bereits
bebaut, weitere ca. 200 gm werden heute schon als Stellplatzflache genutzt. Somit
ergibt sich eine Neuinanspruchnahme bislang unbebauter und begriinter Grund-
sticksflachen durch das Vorhaben in einer GréBenordnung von ca. 1.850 gm. Laut
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2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

Kriterien, Grundsatzen und Verfahren der Einzelfallprifung bei der Umweltvertrag-
lichkeit (siehe Anlage 4 des Forschungsberichts 202 13 129 des Umweltbundes-
amts, 2006) ist in der Regel von nachteiligen Umweltauswirkungen, die ein die
UVP-Pflicht begriindendes Ausmal erreichen, auszugehen, wenn 8 ha oder mehr
Flachen im bisherigen planungsrechtlichen AuBenbereich in Anspruch genommen
werden. Von diesem Wert ist das Vorhaben weit entfernt und liegt zusatzlich im In-
nenbereich. Somit ist diesbezliglich eine UVP-Relevanz auszuschlieBen.

Grenziiberschreitende Auswirkungen

Grenzliberschreitende Auswirkungen des Vorhabens auf einen Nachbarstaat sind
bereits aufgrund der geographischen Lage Langens grundsatzlich auszuschlieBen.

Schwere und Komplexitit der Auswirkungen

Bei jeder Umweltprifung ist vom Grundsatz auszugehen, dass die jeweiligen Um-
weltauswirkungen umso eher als schwer einzuschatzen sind, je gréBer die Wirk-
samkeit und je empfindlicher und schutzwiirdiger das betroffene Schutzgut ist.

Das Vorhaben ist nicht besonders groB (mit der zulassigen Geschossflache liegt der
geplante Einzelhandelsbetrieb lediglich héchstens 20 % Uber dem Schwellenwert
zur Vorprifung und 60 % unter dem Wert, der im AuBenbereich eine UVP-Pflicht
auslost.). Das konkrete Projekt lasst keine schwerwiegenden Umweltwirkungen er-
kennen und ist hinsichtlich der Wirkungszone raumlich stark begrenzt. Aufgrund
der Innenbereichslage und mangels Betroffenheit besonders sensibler Bereiche ist
von keinen schweren und komplexen Auswirkungen auszugehen.

Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Um die Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen als Wertungskriterium heranzuzie-
hen, bedarf es der begriindeten Mdéglichkeit von erheblichen, nachteiligen Umwelt-
wirkungen. Hierbei sind bei der Beurteilung die vorgesehenen Vermeidungs- oder
VerminderungsmaBnahmen zu bericksichtigen.

Im Fall des geplanten Einzelhandelsbetriebs sind v. a. die damit verbundenen még-
lichen Larmbelastungen von Relevanz. Auf Grundlage der Ergebnisse des Schall-
schutzgutachtens kénnen i. V. m. den vorgesehenen Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen verhindert werden.
DarUber hinausgehende oder anderweitige erhebliche nachteilige Wirkungen sind
nicht erkennbar und daher auch von sehr geringer Wahrscheinlichkeit.

Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Die baubedingten Umweltwirkungen beschrénken sich auf die Bauphase, die sich
Uber den Zeitraum zwischen Bauvorbereitung (Abbruch und Herrichten des Gelan-
des) und Fertigstellung bzw. Inbetriebnahme erstreckt. Unter Berlcksichtigung der
ProjektgrdBe ist von einer Umsetzung in einem Zeitraum von ca. zwei Jahren zu
rechnen. Gleichzeitig ist zu unterstellen, dass es hierbei durchaus auch Zeitraume
geben wird, wo keine relevanten Stérungen oder Belastungen der Umwelt stattfin-
den (z. B. im Rahmen des Innenausbaus). Somit sind Stérungen zeitlich stark be-
grenzt.

Anlage- oder nutzungsbedingte Auswirkungen stehen in unmittelbarem Zusam-
menhang mit Nutzungszeitpunkt und -dauer. Dies bezieht sich sowohl auf die Off-
nungszeiten des Einzelhandelbetriebs als auch auf die Nutzung tber die Jahre hin-
weg. Da es sich bei dem Vorhaben um eine vergleichsweise einfache BaumaBnah-
me im Siedlungsbereich handelt, die grundsatzlich auch riickgebaut werden kann,
ist dem Vorhaben grundsatzlich eine Reversibilitat zuzuordnen.
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2.4

2.5

2.6

Ergebniseinschiatzung und Erlauterung der Gesamteinschatzung

Das Vorhaben erstreckt sich innerorts auf eine rdumlich begrenzte Flache. Damit
findet keine wesentliche Standortveranderung oder Veranderung der Umweltver-
hédltnisse statt. Mit der geplanten Realisierung eines Einzelhandelsbetriebs (Le-
bensmittel-Nah-/Vollversorger) geht insbesondere keine Verwendung von Stoffen
oder Materialien einher, die schadliche Auswirkungen auf die menschliche Gesund-
heit oder Umwelt haben kénnen. Von dem Projekt gehen keine Verunreinigungen
aus, insbesondere werden keine gefahrlichen, toxischen oder gesundheitsschadi-
genden Stoffe/Substanzen in die Luft freigesetzt. Der Betrieb verursacht keine Er-
schiitterungen, Lichtemissionen, Warmebelastungen oder elektromagnetische
Strahlung. Die prognostizierte Larmbelastung wurde gutachterlich als nicht erheb-
lich bzw. nicht relevant eingestuft. Durch die Sockelgeschossnutzung ist eine rele-
vante Verschattung von Nachbargrundstiicken auszuschlieBen.

Von dem Vorhaben geht kein besonderes oder erhéhtes Unfallrisiko aus, womit
Schadigungen von Menschen, insbesondere der menschlichen Gesundheit oder der
Umwelt, verbunden waren.

Sowohl im direkten als auch im ndaheren Umfeld sind keine besonders sensiblen Be-
reiche wie Schutzgebiete oder Flachen bzw. Strukturen mit besonderer 6kologi-
scher Bedeutung vorhanden. Wechselwirkungen oder sonstige Wirkungszusam-
menhange sind diesbezliglich ebenso auszuschlieBen wie Auswirkungen oder Beein-
flussungen der freien Landschaft. Das Vorhaben soll im Zuge einer Innenentwick-
lungsmaBnahme durchgefiihrt werden und stellt eine dem Gebiet/Umfeld dienende
Nutzung dar. In der Umgebung befinden sich mit Ausnahme der Ludwig-Erk-Schule
keine besonders schutzbediirftigen Nutzungen wie z. B. Krankenhauser, Kindergar-
ten oder Altersheime.

Ergebnis der Vorpriifung

Insgesamt kommt die Vorpriifung des Einzelfalls zu dem Ergebnis, dass im Zu-
sammenhang mit der Realisierung eines Einzelhandelsbetriebs als Lebensmittel-
Nah-/Vollversorger am Standort BahnstraBe 39-43, insbesondere unter Berlicksich-
tigung der vorgesehenen und planungsrechtlich Gber den Bebauungsplan abgesi-
cherten Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen, keine erheblichen nachtei-
lige Umweltauswirkungen erkennbar sind. Die Durchfihrung einer UVP ist somit
nicht erforderlich, der Bebauungsplan kann im Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden.

Anmerkung zum Verhaltnis UVPG-VP und Umweltbelange im Bauleitplan-
verfahren

Die Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG bezieht sich auf Vorhaben und muss die
Frage beantworten, ob von einem geplanten Vorhaben erhebliche nachteilige Um-
weltwirkungen ausgehen kénnen, was eine eingehende Betrachtung im Rahmen ei-
ner UVP erforderlich machen wiirde. Unabhangig davon bewegt sich die geplante
Errichtung des Einzelhandelsbetriebs (Lebensmittel-Nah-/Vollversorger) im Gel-
tungsbereich des im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplans Nr. 29.1
»~Quartierszentrum Obere BahnstraBe", der als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB aufgestellt wird. Bereits aufgrund der Innenbereichslage ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ausgesetzt (vgl. § 18 Abs. 2 BNatSchG).
Im Zuge von Bebauungsplanverfahren ist gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG bei Eingrif-
fen in Natur und Landschaft ausschlieBlich die Eingriffsregelung nach BauGB anzu-
wenden. Durch die planspezifische GréBe der Grundflache (< 20.000 gm) bedarf es
weiterhin (und auch ohne Vorprifung nach BauGB) keiner Umweltprifung. Ebenso
ergibt sich nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB keine Ausgleichserforderlichkeit bei Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
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des Naturhaushalts, da die Eingriffe grundsatzlich als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig anzusehen sind.

Unabhdngig davon sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge-
maB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, besonders zu bertlicksichtigen. Dies ist erfolgt (siehe
Kap. I.5.5 Umweltbelange) wobei teilweise erganzende Fachgutachten erstellt und
als Beurteilungsgrundlage fir die Erstellung der planungsrechtlichen Festsetzungen
herangezogen wurden.

Langen, 2016-08-25
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