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I BAULEITPLANUNG
1 Einfiihrung
1.1 Anlass und Planerfordernis

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 16.05.2013 wurde der Rah-
menplan ,Wohngebiet LiebigstraBe™ als Grundlage flr die weitere Gebietsentwick-
lung 6stlich der Bahntrasse als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Rahmenplan umfasst insgesamt eine Flache
von rund 28 ha und bietet Baupotenziale flir zuk(linftig ca. 2.500 Einwohner.

Die Entwicklung des ,Wohngebiets LiebigstraBe" ist eine von der Stadt angestrebte
MaBnahme zur rdumlichen Neuordnung des Stadtgebiets sowie zur Inwertsetzung
brachgefallener Flachen dstlich der Bahntrasse durch die Umwidmung von Ge-
werbe- in Siedlungsflachen. Durch die geplante Umwidmung kann die Stadt Langen
dem groBen Wohnraumbedarf gerecht werden, ohne eine Neuausweisung entspre-
chender Flachen im AuBenbereich tatigen zu miissen. Der vorgesehene Standort
bietet durch die Lage nordéstlich des Bahnhofs Langen eine optimale Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr sowie durch seine integrierte Lage innerhalb
des Stadtgebiets glinstige verkehrliche Voraussetzungen.

Die GroBe der Rahmenplan-Flache macht es erforderlich, den Gesamtbereich in
mehrere Entwicklungsabschnitte einzuteilen, flir die jeweils Bebauungsplane aufzu-
stellen sind. Die Entwicklung beginnt im Stiiden mit der Flache norddstlich des
Bahnhofs - das Bauleitplanverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartiers-
zentrum LiebigstraBe" ist bereits abgeschlossen. Fir die nérdlich an den vorliegen-
den Bebauungsplan Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal® angren-
zende Flache (Bebauungsplan Nr. 45.11 ,Wohngebiet LiebigstraBe Sid" sowie nérd-
lich davon Bebauungsplan Nr. 45.1I1 ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord™) wird das
Bauleitplanverfahren derzeit ebenfalls durchgefihrt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 45.1V ,,Wohngebiet LiebigstraBe - Rode-
hau-Areal® bildet den Teilbereich des Rahmenplans ab, der ndrdlich an das neue
Quartierszentrum anschlieBt. Es wird als allgemeines Wohngebiet ausgebildet und
soll die Umsetzung eines belebten Wohnquartiers sicherstellen. In unmittelbarer
Nahe zum Bahnhof soll hier ein weitgehend autofreies Quartier mit einer hohen
Wohn- und Freiraumqualitat geschaffen werden. Das vorgesehene stadtebauliche
Konzept ist Ergebnis des 2017 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahrens zur bauli-
chen Neuordnung und -gestaltung der Flachen.

Fir die Realisierung dieses neuen Wohngebiets sollen mit dem Bebauungsplan Nr.
45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal" die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 2,5 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1V ,,Wohngebiet
LiebigstraBe - Rodehau-Areal® befindet sich norddstlich des Bahnhofs Langen. Er
wird, wie aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

 Im Norden durch die MoselstraBBe,

« im Osten durch die neue PlanstraBe ,Sonnenallee™ (Arbeitstitel aus Rahmen-
plan),

* im Suden durch die WeserstralB3e,

+ im Westen durch die Bahnflachen.
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Die genannten Verkehrsflachen sowie die Bahnflachen (nachrichtlich tibernommen)
wurden in den Geltungsbereich integriert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die folgenden Flurstiicke in der Ge-
markung Langen:

Flur 21, Flurstlick 239/11, 239/12, 239/14 teilw., 239/46 teilw., 239/67, 239/73,
239/74, 558/1 teilw., 559/3 teilw., 559/4 teilw., 578/1 teilw., 578/6, 578/7 teilw.,
579/6 teilw.

Flur 24, Flurstick 76/5 teilw., 445/3 teilw.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Detail der Planzeichnung zu entneh-
men.

i

Moselstrags

c8
- /
i,

i

g | /
7 //”?/ N

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe -
Rodehau-Areal",
Quelle: Stadtplanungsamt Langen, Stadtgrundkarte, Alkis UTM 19.11.2014
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Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 3.11.2017 (BGBI. I S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Hessische Bauordnung (HBO) i.d.F. vom 28.05.2018 (GVBI. S. 198)

Hessische Verordnung zur Durchfiithrung des Baugesetzbuches i.d.F. vom
17.04.2007 (GVBI. I S. 259), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 15.06.2018
(GVBI. S.258)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. vom 07.03.2005 (GVBI. I S. 142),
zuletzt geandert durch Art. Artikel 2 des Gesetzes vom 21.06.2018 (GVBI. S. 291)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. I
S.706)

Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGB-
NatSchG) i.d.F. vom 20.12.2010 (GVBI. I S. 629), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 28.05.2018 (GVBI. S. 184)

Hessisches Wassergesetz (HWG) i.d.F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548), zu-
letzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)
i.d.F. vom 31.Juli 2009 (BGBI I S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 04.12.2018 (BGBI. I S.2254)

Bundes-Immissionsschutzgesetz i. d. F. der vom 17.05.2013 (BGBI. I S. 1274),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. I S.432)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i.d.F. vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
12.12.2019 (BGBI. I S.2513)

Hessisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) i.d.F. vom 28.11.2016
(GVBI. S. 211)
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2.2 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt.
Hierbei werden im ersten Schritt, der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 3 (1) BauGB
und § 4 (1) BauGB die Offentlichkeit sowie die Behdrden iber die Planung infor-
miert und die Méglichkeit zur AuBerung zum Bebauungsplan-Vorentwurf gegeben.
Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung wird der Bebau-
ungsplan-Entwurf erstellt und in einem zweiten Schritt, der 6ffentliche Auslegung,
Offentlichkeit und Behérden erneut beteiligt.

Im Regelverfahren wird eine Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht
erstellt. Dieser wird der Begriindung beigefigt.

Eine Eignung zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a
BauGB wurde geprift und fir dieses Planverfahren ausgeschlossen.

Folgende Verfahrensschritte wurden bisher durchgefiihrt:

Verfahrensschritte Datum
Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 17.05.2018
BauGB
Scoping-Termin gemaB § 4 Abs. 1 BauGB 19.07.2018
Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbe- 17.08.2018 bis
teiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 14.09.2018
Abs. 1 BauGB
Auslegungsbeschluss gemaB § 3 Abs. 2 23.05.2019
BauGB
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ge- 11.06.2019 bis
maB § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 12.07.2019
BauGB
GemaB § 4a BauGB erneute, verkiirzte Offentlich- | 9.12.2019 bis
keits- und Behdrdenbeteiligung gemaB § 3 Abs. 2 | 20.12.2019
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
Prifung und Entscheidung Uber die fristgemal ein-
gegangenen Stellungnahmen und Satzungsbe-
schluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Da der Bebauungsplan-Entwurf nach der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
geandert und erganzt wurde, war gemal § 4a Abs. 3 BauGB eine erneute, zeitlich
verkiirzte sowie beschrankte férmliche Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Grund der Anderungen und Ergédnzungen des Bebauungsplan-Entwurfes waren
neue Erkenntnisse zu Verkehrszahlen (Schienenverkehrsldarm) und die damit ver-
bundene Neuerstellung der Schallimmissionsprognose. Daraus resultierten Ande-
rungen des stadtebaulichen Konzeptes, der Festsetzungen zum Immissionsschutz
und zum MaB der Nutzung sowie der diesbezliglichen Teile von Begriindung und
Umweltbericht zum Bebauungsplan.

Dariber hinaus wurden in einigen wenigen Punkten Aktualisierungen vorgenommen
z.B. im Umweltbericht bezliglich Altlasten und Végelkollissionsrisiko.
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2.3

Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen eingegangenen An-
regungen und Hinweisen wurden in Form einer Abwdagung behandelt. Die Art und

Weise, wie die Anregungen und Hinweise im Bebauungsplan berlicksichtigt wurden,
sind im Detail in den Beschlussempfehlungen zum Verfahren gemaB § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB dokumentiert und zu entnehmen.

Diese Beschlussempfehlungen werden in den kommunalen Gremien entsprechend
vorgestellt und letztlich von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Die
wesentlichen Anregungen, Bedenken und Hinweise der Behdérden bzw. der Offent-

lichkeit im Rahmen

e der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB vom

11.06.2019 bis 12.07.2019 sowie

« der gemaB § 4a BauGB erforderlichen erneuten, beschrankten Offenlage ge-
maB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB vom 9.12.2019 bis

20.12.2019

werden nachstehender Tabelle zusammengefasst.

Darlber hinaus wird auf die Ausfihrungen in den Verfahrensunterlagen zum Be-
bauungsplan (Auswertung der Stellungnahmen) verwiesen.

Behorde/TOB

Behandlung im Rahmen der Offen-
lage:

Amt fiir Bodenmanagement Heppen-
heim

- Hinweis zur Regelung der Eigentums-
verhaltnisse/Eigentumsiibergang

- auf Ebene der Bauleitplanung kein
weiterer Handlungsbedarf, da Eigen-
tumsibergang bereits kaufvertraglich
geregelt

BUND-Ortsverband

- Anregung zu Beobachtung Stieglitzvor-
kommen wahrend der Bauphase

- keine Bericksichtigung, da keine ar-
tenschutzrechtliche Betroffenheit vor-
liegt sowie bei Umsetzung des Vorha-
bens die Schaffung nutzbarer Struktu-
ren (Baume, Gehdlze, Stauden) fir die
Art im B-Plan planungsrechtlich durch
entsprechende Festsetzungen gesichert
wird

Stadtwerke Langen

- Hinweise zu Schutzabstanden zwischen
Medien und Bauwerken, zu Sicherstel-
lung der Wasserversorgung und Strom-
versorgung, zur StraBenbeleuchtung,

- Kenntnisnahme und redaktionelle
Ubernahme in Planunterlagen, auf
Ebene der Bauleitplanung kein weiterer
Handlungsbedarf
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der Stadt Langen

zur Fernwarmeversorgung/ Bestatigung
der Wasserversorgung des Plangebietes

- Hinweis zur Entwasserung der Kommu-
nalen Betriebe Langen (KBL) sowie zu
bestehenden Entwdsserungsanlagen

- auf Ebene der Bauleitplanung kein
weiterer Handlungsbedarf, da ein mit
den Stadtwerken und der KBL abge-
stimmtes Entwasserungskonzept/Er-
schlieBungsplanung sowie im Bebau-
ungsplan entsprechende Festsetzungen
zur Behandlung von Niederschlagswas-
ser bestehen

Handwerkskammer Frankfurt-
Rhein-Main

- Bedenken zu Verlust an Gewerbefla-
chen/ Anregung andernorts Ausgleich
fur Gewerbeflachenverlust zu schaffen

- keine Berlicksichtigung/auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf, da Ersatz/Ausgleich von
Gewerbeflachen nicht Gegenstand die-
ses Bauleitplanverfahrens

Unitymedia Hessen GmbH

- Hinweis/Interessensbekundung zu Er-
weiterung des glasfaserbasierten Kabel-
netzes in Neubaugebieten

- Kenntnisnahme, Gegenstand der Er-
schlieBungsplanung, auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf

Deutsche Telekom Technik GmbH

- Hinweise zur Lage bestehender Tras-
sen, zur Neuverlegung von Trassen, zur
Abstimmung von Lage und Dimensionie-
rung der Leitungszonen, zur Abstim-
mung und Koordination der TiefbaumalB-
nahmen

- Anregung zur Festsetzung von Lei-
tungsrechten auf Privatwegen

- Kenntnisnahme, Gegenstand der Er-
schlieBungsplanung, auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf

- keine Berticksichtigung, Leitungs-
rechte sind nicht erforderlich, da die
Anbindung an das 6ffentliche Netz Uber
Hausanschlisse erfolgen wird

IHK Offenbach am Main

- Bedenken zu Verlust an Gewerbefla-
chen + Anregung zur Lésung der Larm-
situation mit Umsetzung/Anordnung der
larmunempfindlicheren gewerblichen
Nutzung als Puffer zu Wohnbebauung

- keine Bericksichtigung, auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf, da Ersatz/Ausgleich von
Gewerbeflachen nicht Gegenstand die-
ses Bauleitplanverfahrens sowie mit
den festgesetzten MaBnahmen zum Im-
missionsschutz an allen Wohngebduden
gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt
werden kénnen

Kreis Offenbach

- Hinweis zu Lage in Wasserschutzge-
biet Zone III, zum Nachweis Uber die

- Kenntnisnahme und redaktionelle
Ubernahme in Planunterlagen, auf

Begriindung 30.01.2020
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der Stadt Langen

Unschadlichkeit des Ableitens von Nie-
derschlagswasser

- Hinweis zur Beteiligung des RP Darm-
stadt hinsichtlich Altlastenverdachtsfla-
che

- Hinweis zur Erganzung der aus den
Artenschutzbelange sowie Belangen des
Naturhaushaltes erforderlichen Festset-
zungen auf der Planzeichnung

- Hinweis zu Anpassung OkokontomaB-
nahmen an geanderte Biotopwert-
punkte

- Anregung zur Erganzung des Arten-
schutzrechtlichen Hinweises/Festset-
zungen hinsichtlich Verwendung von

,Vogelschutzglas Kategorie A"

Ebene der Bauleitplanung kein weiterer
Handlungsbedarf

- RP ist im Verfahren und Vorgehen be-
teiligt, (eine Grundwassergefahrdung
konnte durch erganzende, mit dem RP
abgestimmte Untersuchungen ausge-
schlossen werden)

- In der Satzungsvorlage/-urkunde sind
die textlichen Festsetzungen auf der
Planurkunde enthalten, kein weiterer
Handlungsbedarf

- auf Ebene der Bauleitplanung kein
weiterer Handlungsbedarf, da hierzu
separate vertragliche Regelungen be-
stehen

- teilweise Berilcksichtigung:

keine Erganzung der Festsetzung, da
weder geboten, noch begriindbar sowie
rechtlich nicht zuladssig,

Erganzung der Begrindung um Erldute-
rung ,Kategorie A"

Magistrat der Stadt Dreieich

- Bedenken hinsichtlich der Aufnahme
der B486 von den geplanten verkehrli-
chen Mehrbelastungen/ fehlende Auswir-
kungsanalyse/Nachweis in Verkehrsun-
tersuchung

- keine Bericksichtigung/auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Handlungs-
bedarf, da die betreffenden Nachweise
erbracht wurden sowie seitens Hessen
Mobil keine Bedenken hierzu geduBert
wurden

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

- Anregung zur Aufnahme von verschie-
denen Hinweisen zu Schutzvorkehrun-
gen im Umfeld von Bahnanlagen

- Anregung zu Herausnahme der Bahn-
flache aus Geltungsbereich

- Hinweis zu Oberleitungsmasten auBer-
halb der Bahnflache sowie Inanspruch-
nahme der Bahnflache flir StraBenver-
kehrsflachen

- Kenntnisnahme und teilweise Uber-
nahme (der bebauungsplanrelevanten
Hinweise) in den Bebauungsplan, auf
Ebene der Bauleitplanung kein weiterer
Handlungsbedarf

- keine Bericksichtigung, da Einbezie-
hung der Bahnfléache zu L6sung Immis-
sionskonflikt erforderlich

- keine Bertlicksichtigung, da Hinweise
hier nicht zutreffend

Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen

- Hinweise zu Lage des Plangebietes in

- Kenntnisnahme und redaktionelle
Ubernahme in Planunterlagen, ein ent-
sprechender Hinweis war bereits in den
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der Stadt Langen

Bombenabwurfgebiet, zu Sondierungs-
maBnahmen sowie Kampfmittelrau-
mungsarbeiten

textlichen Festsetzungen zum B-Plan
enthalten, auf Ebene der Bauleitpla-
nung kein weiterer Handlungsbedarf,
Berlicksichtigung in der Bauphase

Regierungsprasidium Darmstadt

- Hinweis zu VerstoB gegen Regionalpla-
nung hinsichtlich Dichte der Wohneinhei-
ten

- Hinweis zu Darstellung Sicherstellung
der Wasserversorgung

- Hinweis auf Erbringung Wasserrah-
menrichtlinien-Fachbeitrag zum Hunds-
graben im nachgeschalteten Erlaubnis-
verfahren

- Hinweis zu wasserrechtlicher Erlaubnis

- Hinweis zu Ubernahme Auflagen aus
Schalluntersuchung

- keine Berlicksichtigung, da Hinweis
nicht korrekt - es liegt eine Zielabwei-
chungsentscheidung vor, womit der vor-
gesehene Dichtewert zuldssig ist (Besta-
tigung des RP hierzu vom 04.09.2019
liegt vor)

- Bestatigung der Stadtwerke Langen
Uber die Sicherstellung der Wasserver-
sorgung des Plangebietes liegt vor, auf
Ebene der Bauleitplanung kein weiterer
Handlungsbedarf

- Kenntnisnahme, Gegenstand der Er-
schlieBungsplanung, auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf

- Kenntnisnahme, Gegenstand der Er-
schlieBungsplanung, auf Ebene der
Bauleitplanung kein weiterer Hand-
lungsbedarf

- keine Berlicksichtigung/Relevanz, da
Schalluntersuchung sowie Schallschutz-
konzept nach Offenlage grundlegend
Uberarbeitet wurde, und fiir erneuter
Offenlage (auf Grund dieser Anderun-
gen) die Stellungnahme des RP vor-
liegt, dass keine Bedenken hinsichtlich
des Immissionsschutzes bestehen

Schutzgemeinschaft Dt. Wald

- Anregung zu Prifung Larmsituation
nach Fertigstellung des Vorhabens

- auf Ebene der Bauleitplanung kein wei-
terer Handlungsbedarf
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan 2010, bekannt gemacht am

17.10.2011, Planstand 31.12.2016, mit dargestelltem Anderungsbereich und Lage des Plan-
gebiets

Quelle: www.region-frankfurt.de, Regionalverband FrankfurtRheinMain
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Abbildung 3: beschlossene 4. Anderung des Regionalen Fldchennutzungsplans 2010, be-
kannt gemacht am 17.10.2011, Planstand 31.12.2016, mit dargestelltem Anderungsbereich
und Lage des Plangebiets

Quelle: www.region-frankfurt.de, Regionalverband FrankfurtRheinMain

Die 4. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan
2010 ist mit der Bekanntmachung vom 01.04.2019 im Staatsanzeiger fir das Land
Hessen rechtswirksam geworden.

Regionalplanerische Inhalte

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Siidhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. GemalB § 1 Abs.
4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung. Da die flr eine Projektentwicklung erforderlichen Pla-
nungsgrundlagen nicht vorlagen, stellte die Stadt Langen einen Antrag auf Zielab-
weichung von den bestehenden Bestimmungen des glltigen Regionalplan Stdhes-
sen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010), der 2014 geneh-
migt wurde.
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Damit der Bebauungsplan entwickelt werden kann, war eine Anderung des
RPS/RegFNP 2010 erforderlich. Der Regionalverband FrankfurtRheinMain flhrte fur
den 2. Teilabschnitt des Rahmenplans, zu dem auch der Bebauungsplans 45.1V ge-
hért, die 4. Anderung des RPS/RegFNP 2010 durch. Am 2.11.2018 hat die Regio-
nalversammlung dem Plananderungsverfahren zugestimmt.

Fir die Flache des Geltungsbereichs wurde aus ,Vorranggebiet Gewerbe, Bestand
und Planung" eine Flache fiir ,Vorranggebiet Siedlung, Planung®, damit das Plange-
biet auf regionalplanerischer Ebene an die Ziele der Raumordnung gemaB § 1 Abs.
4 BauGB angepasst ist.

Zielabweichungsentscheidung

Die Stadt Langen hat mit Schreiben vom 13.06.2014 die Zulassung einer Abwei-
chung von den Zielen des Regionalplans Stidhessen/Regionalen Flachennutzungs-
plans 2010 (RPS/RegFNP 2010) u.a. fiur das geplante ,Wohngebiet LiebigstraBe"
beantragt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat mit Bescheid vom 21.10.2014 die Abwei-
chung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 flir die Flache des beantragten ,Wohn-
gebiets LiebigstraBe mit Quartierszentrums" in Langen wie folgt zugelassen:

Fir den gesamten Bereich ,Wohngebiet LiebigstraBe®, und damit auch den Plangel-
tungsbereich, wird die Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 zugelas-
sen.

Eine Uberschreitung des in Kapitel 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 , Siedlungsge-
biete" festgelegten oberen Dichtewerts von 60 Wohneinheiten je ha fir den Sied-
lungstyp im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte ist zuldssig. Eine Abweichung von den Dichtewerten ist also méglich. Eine
(neue) Obergrenze fiir die Uberschreitung wurde in der Zielabweichungsentschei-
dung nicht genannt.

Dichtewerte der Wohnbebauung

Die Dichtewerte der derzeitigen Planung sehen 73 WE/ha (Siehe auch Kapitel 6.2
Stadtebauliches Konzept - Bebauungsdichte) vor. Damit liegt eine, den oberen re-
gionalplanerischen Dichtewert, geringfligig tiberschreitende Dichte vor.

Da die stadtebauliche Konzeption weit fortgeschritten ist und eine enge Abstim-
mung mit dem Vorhabentréager (FRANK Heimbau Main/Taunus GmbH) erfolgt ist,
kann die Anzahl der Wohnungen als weitgehend gesichert gelten. Die Umsetzung
des stadtebaulichen Konzeptes und der damit verbundenen Dichte wird weiterhin
durch Festsetzungen zum MafB der Nutzung sowie der Gberbaubaren Flachen gesi-
chert.

Auf eine Worst-Case-Betrachtung bzw. von minimal und maximal méglichen
Wohneinheiten kann daher verzichtet werden.

Flachennutzungsplaninhalte

Der Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 stellt die Fla-
chen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 45.1V als ,Gewerbliche Bauflache
im Bestand" dar. Sie grenzt an Schienenfernverkehrsflachen im Westen, an ge-
mischte Bauflachen im Siiden sowie gewerbliche und gemischte Baufldchen im Os-
ten und im Norden. Nérdlich der B 486 zeigt der RPS/RegFNP 2010 noch gewerbli-
che Baufldchen. Ostlich der Bahnanlage wird eine {iberdrtliche Fahrradroute darge-
stellt.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain fuhrte fir den 2. Teilabschnitt des Rah-
menplans, zu dem der Bebauungsplans 45.1V gehort, die 4. Anderung des RPS/
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RegFNP 2010 durch. Am 2.11.2018 hat die Regionalversammlung dem Plandnde-
rungsverfahren zugestimmt.

Das Plangebiet liegt somit im Bereich ,Wohnbauflache, geplant™ (vorher: ,Gewerb-
liche Bauflache, Bestand"), siehe Abbildung 3. Die Anderung ist erforderlich, damit
der Bebauungsplan 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe - Rodehau-Areal® aus dem
RegFNP 2010 entwickelt gilt.

3.2 Landschaftsplan

Abbildung 4: Auszug aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des ehe-
maligen Umlandverbandes Frankfurt, Planstand 18.01.2018
Quelle: www.region-frankfurt.de, Regionalverband FrankfurtRheinMain

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des ehemaligen Umland-
verbands Frankfurt ist das Plangebiet wie folgt gekennzeichnet: Erhéhung der
Durchgrinung innerhalb von Siedlungsflachen, Bestand und bebauter Bereich im
Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet.

Dem Ziel einer weiteren Durchgriinung des Plangebiets kann mit dem vorliegenden
Bebauungsplan entsprochen werden.

Der Landschaftsplan zeigt eine eingetragene Altlast innerhalb des Geltungsbereichs.
Im Kapitel 6.6.5 Boden/Grundwasser/Altlasten, Teil I wird die Altlastenthematik
dargestellt.
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3.3

Bebauungspldne

Bebauungsplan Nr. 2/1IV ,Gewerbegebiet ostlich der Bahnlinie"

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1V besteht Planungsrecht ge-
maB § 30 Abs. 1 BauGB auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbege-
biet dstlich der Bahnlinie®, der seit 07.07.2006 rechtsverbindlich ist (Abbildung 5).
Die Bahnflachen waren in diesem Bebauungsplan nicht enthalten.

Festgesetzt ist in dem Uberlagerten Bereich ein Gewerbegebiet (GE 2) gemaB § 8
BauNVO mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4. Dieses Gebiet ist wiederum
in zwei Teilbereiche unterteilt. Es bildet sich ein schmaler westlicher Teilbereich,
der sich entlang der Bahnanlage erstreckt und ein 6stlicher Teilbereich, der der
Stadt zugewandt ist.

Fiar den westlichen Teilbereich ist die Geschosszahl mit VI angegeben, verbunden
mit einer Traufhdéhe von 21,0 m, die sich auf die zugeordnete 6ffentliche Erschlie-
Bung bezieht. Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss ist zuldssig. AuBerdem gilt die
geschlossene Bauweise.

Der 6stliche Teilbereich bildet einen Blockrand und einen Innenbereich aus.

Fir den Blockrandbereich ist die Geschosszahl IV zwingend vorgegeben, verbunden
mit einer Traufhdéhe von 14,0 m, die sich auf die zugeordnete 6ffentliche Erschlie-
Bung bezieht. Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss ist zulassig. AuBerdem gilt die
geschlossene Bauweise.

Fir den Innenbereich ist die maximale Geschosszahl von IV angegeben und es gilt
eine abweichende Bauweise, in der Gebdude mit und ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet werden dirfen.

Am 0Ostlichen Rand des Geltungsbereichs, zwischen Flurstliick 239/21 und 239/11,
ist eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, FuB- und Radweg festge-
setzt.

Mit In-Kraft-Treten des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 45.1V wird der Bebau-

ungsplan Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie™ flir das Gebiet zwischen
LiebigstraBe, WeserstraBe und der neuen PlanstraBe sowie der MoselstraBBe liber-
plant.

Der westliche Rand des Plangebiets, der die Bahnanlage sowie den Park-and-Ride-
Platz Gberlagert, liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.
2.IV. Somit existiert daflir bisher noch kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Fir den Teilbereich 6stlich des Plangebiets Rodehau-Areals wurde ein Aufhebungs-
verfahren durchgefiihrt. Die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/1V ,,Gewerbe-
gebiet 6stlich der Bahnlinie™ ist am 8.11.19 In-Kraft-getreten.

In diesem Gebiet wird nun § 34 BauGB angewendet.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie", in Kraft getre-
ten am 07.07.2006 mit Darstellung Geltungsbereich B-Plan B45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe
- Rodehau-Areal" (rot) sowie Markierung Bereich der In-Kraft-getretenen Teilaufhebung
(blau)

Quelle: www.geodaten.kreis-offenbach.de, Magistrat der Stadt Langen

Bebauungsplan Nr. 45.I ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™

Der Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe", in Kraft getreten am
01.09.2017, schlieBt sich stdlich an das Plangebiet an (Abbildung 6).

Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 45.1 und Nr. 45.1V (berlagern sich in
den Bereichen der 6ffentlichen Verkehrsflache ,,WeserstraBe", dem ndérdlichen
Streifen der Bahnanlage sowie der angrenzenden Park-and-Ride-Flache.

Die Geltungsbereichs-Uberschneidungen der éffentlichen Verkehrsflachen sind darin
begriindet, dass in der Langener Bebauungsplanpraxis regelmaBig die gesamte
Verkehrsflache einbezogen wird. Die Einbeziehung bzw. nachrichtliche Ubernahme
der Bahnflache Uber die gesamte Hohe des westlichen Geltungsbereichs (Rodehau-
Areal) erfolgt zur erforderlichen Konfliktbewaltigung der Larmsituation von geplan-
ter Wohnnutzung hinsichtlich der Bahnstrecke. Im Bereich der zukiinftigen nérdli-
chen Erweiterung der Park-and-Ride-Flache wird einheitliches Planungsrecht fir
diese Flache geschaffen.

Der Bebauungsplan sieht sonstige Sondergebiete zur Unterbringung von Verkaufs-
und Dienstleistungsflachen sowie Allgemeine Wohngebiete vor. Das Quartierszent-
rum soll u.a. der Versorgung der gesamten neuen Wohngebiete entlang der Liebig-
straBe dienen. Angrenzend zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45.1V
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~Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ werden Allgemeine Wohngebiete mit
einer Geschossigkeit von vier bis flinf Geschossen festgesetzt. An der Ecke Liebig-
straBe/MoselstraBe ist eine Eckbebauung mit bis zu sechs Geschossen vorgesehen.

Planzeichnung 7

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraB3e", in Kraft getreten am
01.09.2017, in Rot die Uberschneidung mit dem aktuellem Planbereich Rodehau-Areal
Quelle: www.langen.de, Magistrat der Stadt Langen

3.4 Sonstige Bindungen

Nach derzeitigem Informationsstand bestehen innerhalb des Geltungsbereichs
keine Bindungen, z. B. in Form einer Baulast.
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4.2

Weitere Fachplanungen, Informelle Planwerke
Stadtumbau

Im gebietsbezogenen integrierten Handlungskonzept der Stadt Langen ,Stadtum-
bau West - Gewerbe" des Biiros Freischlad+Holz, Planung und Architektur, Darm-
stadt, von April 2009 werden stadtebauliche Entwicklungsziele formuliert und die
StadtumbaumaBnahmen bestimmt, die im Rahmen des Stadtentwicklungspro-
gramms ,Stadtumbau in Hessen" und unter Einbeziehung weiterer 6ffentlicher und
privater Finanzierungsmittel in die konkrete Realisierung gehen kénnen.

Innerhalb des Gesamtareals ,LiebigstraBe"™ schlieBt sich sidlich des Betonschwel-
lenwerks und nérdlich des neuen Quartierszentrums eine etwa 1,5 ha groBe Brach-
flache an, die aus dem Eigentum der Stadtwerke Langen an den Entwickler der Fla-
che Ubergegangen ist.

Da in den letzten Jahren die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben an der Liebig-

straBe nicht gelungen ist, sind auch hier SchliisselmaBnahmen zur Aktivierung der
Brachflachen wie die Nachnutzung/Umnutzung der Flachen aufzuzeigen. Vor dem

Hintergrund mdglicher Wohnungsnachfragen bietet der Bereich unter bestimmten
Voraussetzungen (u. a. Larmschutz/Verlagerung des stadtischen Bauhofs und des
Betonschwellenwerks Rail.One GmbH) Entwicklungspotentiale zur Entwicklung von
Wohnquartieren.

Rahmenplanung

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 16. Mai 2013, zu Ds.-Nr.:
86-4/XVII/13, wurde der Rahmenplan flr das ,Wohngebiet LiebigstraBe™ als Grund-
lage der weiteren Gebietsentwicklung als stadtebauliches Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Der Rahmenplan umfasst insgesamt eine Flache von rund 28 ha und bietet Bebau-
ungsmoglichkeiten fir ca. 2.500 Einwohner. Ziel ist es, ein qualitatsvolles Wohnge-
biet zu entwickeln, das eine Mischung aus Geschosswohnungsbau, Reihen-, Dop-
pel- und Einzelhdusern bieten soll. Merkmale der stéadtebaulichen Konzeption des
Rahmenplans sind Nachhaltigkeit, Homogenitat, Familienfreundlichkeit und eine
hohe Aufenthaltsqualitat.

Im Siden soll ein Quartierszentrum entstehen, in dem sowohl Einzelhandel und
Dienstleistungen als auch Wohnen realisiert werden soll. Daran noérdlich anschlie-
Bend entwickelt sich das neue Wohnquartier, das in seiner stadtebaulichen Konzep-
tion die 6kologischen, 6konomischen und sozialen Entwicklungsinteressen der Stadt
Langen bertcksichtigt. Durch die modulare und abschnittsweise Entwicklungsmdg-
lichkeit in kleinen Einheiten, ist die Gesamtkonzeption gut vermarktungsfahig und
kann flexibel auf aktuelle Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt reagieren. Das
neue Quartier befindet sich in einer Konkurrenzsituation zu anderen Standorten in
der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und bekommt durch die Lagegunst (gerin-
ger Fluglarm, gute Verkehrsanbindung und -vernetzung im Rhein-Main-Gebiet, at-
traktiver Landschaftsraum) und die konsequent dkologische, familienfreundliche
und verkehrsberuhigte Konzeption ein wichtiges Alleinstellungsmerkmal.
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Abbildung 7: Rahmenplanung ,,Wohngebiet LiebigstraBe mit Quartierszentrum" mit Darstel-

lung des Plangebietes
Quelle: Magistrat der Stadt Langen
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5 Bestandssituation
5.1 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 8: Luftbild
Quelle: Stadtplanungsamt Langen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1V befindet sich am westlichen
Rand der Innenstadt, nérdlich des Bahnhofs und des Busbahnhofs.

Die nordlich des Plangebiets gelegenen Gewerbebetriebe wurden teilweise im Be-
trieb eingestellt. Die Flachen des angrenzenden Betonschwellenwerks wurden weit-
gehend geraumt. Flr diese Flachen wurde, ebenso wie fiir den Geltungsbereich, mit
einem Rahmenplan der Stadtumbau eingeleitet. Hier sollen neue Wohnquartiere
entstehen.

Ostlich des Geltungsbereichs grenzt das Areal der Kommunalen Betriebe, Stadt-
werke Langen an. Westlich des Plangebiets grenzen Bahnflachen sowie siiddstlich
eine Park-and-Ride-Flache (zwischen LiebigstraBe und Bahntrasse) an.

Sudlich befanden sich bis vor kurzem Ruderalflachen auf ehemals gewerblich ge-
nutzten Bereichen. Auf diesen Flachen entsteht aktuell das ,Quartierszentrum Lie-
bigstraBe™ mit Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Entlang der Weser-
straBe werden straBenbegleitende Wohngebaude in einer abweichenden Bauweise
und mit einer Geschossanzahl von IV - VI realisiert. Eine Flache fir eine Tiefgarage
ist im gesamten noérdlichen Bereich, angrenzend an die Verkehrsflache der Weser-
straBe, angeordnet.
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Durch die Realisierung der Planung kann nun eine Anbindung der geplanten Wohn-
gebiete LiebigstraBe Nord und LiebigstraBe Sid an das sidlich gelegene Quartiers-
zentrum sowie an den Bahnhof erfolgen.

5.2 Bebauung, Nutzung und Griinstruktur

Eine Bebauung ist auf dem Plangebiet zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorhan-
den. Der westliche Bereich wird als gewerbliche Lagerflache genutzt, die punktuell
durch Lagerhauser ergdanzt wird. Der restliche Bereich tritt als anthropogene kurz-
lebige Ruderalflur mit einzelnem Baumbestand in Erscheinung (siehe Abbildung 8).

Die Flache war vormals bebaut und von der Firma Rodehau gewerblich genutzt.

5.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den Individualverkehr erfolgt Gber die in
den Geltungsbereich einbezogenen StraBen Moselstral3e, LiebigstraBe und Weser-
straBe. Diese werden auch flir das neue Baugebiet zentrale ErschlieBungsstraBen
sein. Sie werden neu ausgebaut und erhalten teilweise einen neuen Querschnitt.

Die Nahe des Bahnhofs und Busbahnhofs tragen zur guten Erreichbarkeit des
neuen Quartiers durch den OPNV bei.

5.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich teilweise im Eigentum der Deutschen
Bahn AG (Bahnflachen), der Stadt Langen (ErschlieBungsanlagen und Park+Ride-
Anlage) sowie in Privateigentum.

5.5 Denkmadler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und dessen Umfeld befinden sich keine
Boden- oder Kulturdenkmaler.

In den nérdlich angrenzenden Entwicklungsgebieten befinden sich (laut HessenAr-
chaologie) eine steinzeitliche Siedlung und eine RémerstraBe.
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6.2

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan hat das Ziel, dem Rahmenplan ,Wohngebiet Liebig-
straBe" entsprechend, brachgefallene Gewerbeflachen in Siedlungsflachen umzu-
wandeln. So kann dem hohen Wohnraumbedarf der Stadt Langen in zentraler, ver-
kehrsglinstiger Lage, ohne Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich, entspro-
chen werden.

Das Plangebiet ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ bildet den Teilbereich
des Rahmenplans ab, der nordlich an das neue Quartierszentrum anschlieBt. Es
wird als allgemeines Wohngebiet ausgebildet. In unmittelbarer Nahe zum Bahnhof
soll hier ein weitgehend autofreies, durchgriintes Quartier mit einer hohen Wohn-
und Freiraumqualitét geschaffen werden.

Die, mit der im westlichen Bereich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke
Frankfurt-Darmstadt einhergehende Larmproblematik im Hinblick auf die beabsich-
tigte Wohnnutzung soll im Bebauungsplanverfahren geldst werden.

Stadtebauliches Konzept

2016/2017 wurde fir das vorliegende Plangebiet ein Wettbewerbsverfahren zur
baulichen Neuordnung und -gestaltung der Flache unter Bericksichtigung der Vor-
gaben des Rahmenplans ,Wohngebiet LiebigstraBe®™, sowie dem damit zusammen-
h@angenden Verkauf des Areals, durchgefihrt. Der stadtebauliche Entwurf des Wett-
bewerbssiegers wurde in Abstimmung mit der Stadt Langen weiterentwickelt und
angepasst. Er dient als stadtebauliche Grundkonzeption (siehe Abbildung 9) flr die
Erarbeitung des Bebauungsplanes.
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Abblldung 9: Stddtebauliches Konzept, Lageplan mit Darstellung der Larmschutzvorr/chtung
(Geb&uderiegel + Glaswand) entlang der LiebigstraBe, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft
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Abbildung 10: Stddtebauliches Konzept, Schnitte West-Ost, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

Stadtebau

Das geplante Wohnquartier zwischen MoselstraBe und Weserstra3e vermittelt mit
seiner abgestaffelten Hohe und den unterschiedlichen Gebaudetypen zwischen der
Dichte der stdlichen Nachbarschaft mit dem Bahnhof, der sechsgeschossigen Nach-
barbebauung sowie den bestehenden Hochhausstandorten und der geplanten klein-
teiligeren Wohnbebauung im Norden.

Im Zusammenhang mit der Nachbarbebauung ist es erforderlich eine ausreichend
stadtebauliche Dichte zu schaffen. Zur Dichteberechnung wurden neben dem Kauf-
grundstick auch die Flachen der WeserstraBe, Moselstral3e, LiebigstraBe und der,
an die LiebigstraBe angrenzenden Park-and-Ride-Flache herangezogen. Es entste-
hen ca. 148 Wohneinheiten, das entspricht einer Dichte von 73 WE/ha.

Durch die Anordnung von flankierenden Baukérpern entlang der westlichen, ostli-
chen und nérdlichen Grundstiicksgrenze zusammen mit der Raumkante der be-
nachbarten sidlichen Wohnbebauung, entsteht ein geschitztes Wohnquartier mit
hoher Aufenthaltsqualitat.

Im Westen entstehen zwei Gebauderiegel als Larmschutzbebauung entlang der
Bahnlinie. Die viergeschossigen Gebdude mit Staffelgeschoss, die durch eine Larm-
schutzvorrichtung miteinander verbunden sind, sorgen flir den Schutz des Quar-
tiers. Sie bestehen aus Kopfbauten an den Endpunkten, welche eine variierende
Anzahl an Wohneinheiten beinhalten und die aus gestapelten Townhouses mit Lau-
bengangerschlieBung bestehenden Gebaude zwischen sich fassen. Sie stehen auf
einem ebenerdigen Garagengeschoss und minimieren somit die Licken zum Schal-
leintrag in das Quartier. Der nérdliche Riegel ist als Bebauung nahe der nérdlichen
Grundstiicksgrenze geplant um die dortige Liicke zur Nachbarbebauung zu mini-
mieren. Zwischen den beiden Riegeln schitzt eine Uberdeckte Tiefgarageneinfahrt
mit aufgesetzter Larmschutzanlage in Form einer Glaswand die Quartiersmitte vor
Larm.

Die Grundrissorientierung der Wohnungen und Townhouses ist so gestaltet, dass
alle Aufenthaltsraume entweder durch geeignete MaBnahmen, wie zum Beispiel
Schallschutzfenster, larmgeschitzt sind bzw. an der ldarmabgewandten Seite liegen.
Die nach Westen orientierten Freisitze im ersten und vierten Obergeschoss sind
durch Glasprallscheiben geschitzt. Nach Stiiden und Norden orientierte Freisitze der
Kopfbauten sind als Loggien mit entsprechender Verglasung geschitzt.

Die Anpassungen sind verbunden mit einer leichten Erhéhung der Geschossflache,
so werden vor einigen Aufenthaltsraume zusatzliche verglaste Loggien flir den
Schallschutz eingeplant. Die Anzahl der Wohnungen bleibt annahrend gleich.
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Abbildung 11: Schnitt West-Ost, Bereich Gebdude 10 mit Schallschutz AuBenwohnbereiche

auf Garagengeschoss und Dachterrasse, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft
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Abbildung 12: Schnitt West-Ost mit Darstellung Ladrmschutzvorrichtung, Bereich zwischen
Gebduden 9 und 8 lber TG-Zufahrt, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft
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Abbildung 13: Schnitt West-Ost, Bereich Gebdude 8 mit Schallschutz AuBenwohnbereiche
auf Garagengeschoss und Dachterrasse, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft
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Im Norden schaffen dreigeschossige Reihenh&user einen Ubergang zur geplanten
kleinteiligen Wohnbebauung im dort anschlieBenden Entwicklungsgebiet.

Im Osten wird die PlanstraBe ,Sonnenallee™ (Arbeitstitel aus Rahmenplan) durch
die Ausbildung einer Raumkante stadtebaulich gestarkt. Die dreigeschossigen Ge-
bdude mit Staffelgeschoss fassen den StraBenraum an der Allee und schiitzen den
Innenbereich vor Gerdauschen.

Im Siden entlang der WeserstraB3e sind die Hauser abweichend vom ,,Rahmenplan
Wohngebiet LiebigstraBe™ aufgrund der sidlich entstehenden sechsgeschossigen
Nachbarbebauung nach Westen orientiert, um eine bessere Wohnqualitat zu schaf-
fen. Die Gebdude bilden eine klare Raumkante zur WeserstraBe hin. Fir Betrachter
erfahrt das Quartier eine optische Aufweitung Uber die WeserstraBe hinweg.

_— T

*

m— 4 1i pren:
Abbildung 14 Stadtebaul/ches Konzept, V/suaIISIerung Stand 2017
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

Architektonisches Konzept

Die Unterbrechungen in der Randbebauung starken und fokussieren die Vernetzung
des Planungsgebietes mit den Nachbargebieten.

Der umfangreiche Wohnungsmix, schafft ein attraktives und nachhaltig wirksames
Wohnumfeld. Die Wohnformen umfassen das klassische Reihenhaus, Townhouses
mit LaubengangerschlieBung, 2- bis 5-Zimmerwohnungen im Geschosswohnungs-
bau sowie Penthduser mit groBziigigen Dachterrassen.

Die Erdgeschosseinheiten der Gebaude und die Wohneinheiten im ersten Oberge-
schoss der westlichen Riegelbebauung erhalten einen privat nutzbaren Garten.

Alle Etagenwohnungen und Penthauser erhalten einen AuBBenbereich. Ein GroBteil
der Wohneinheiten erhalt durch rlickseitige AuBenbereiche einen qualitatsvollen Be-
zug zur ruhigen grinen Mitte des Quartiers. Balkone sind Gberwiegend als Loggien
ausgebildet.

Die Anordnung von Millrdumen und Fahrradstellplatzen im Untergeschoss und So-
ckelgeschoss von Haus A und Haus I sorgt fiir geordnete, groBzligige Freirdume im
AuBenbereich (siehe Abbildung 16).
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Besucher finden Fahrradstellplatze vor jedem Eingangsbereich, was die nachhaltige
Anbindung des Quartiers fir Besucherverkehr fordert. Die 6kologische Qualitat des
Quartiers setzt sich in der Dachlandschaft mit extensiver Begriinung fort.

Mit dem Bauvorhaben wird im Zuge der Klimaschutzaktivitaten der Stadt Langen
die Umsetzung innovativer MaBnahmen zum ressourcenschonenden Energieeinsatz
verwirklicht. Im Einzelnen bedeutet dies die Gewahrleistung eines moglichst gerin-
gen Energiebedarfs. Abgerundet wird das Gesamtkonzept durch die Einbindung des
Themas E-Mobilitat und der in den Baumaterialien enthaltenen grauen Energie. Flr
samtliche allgemeinen Stromverbraucher werden hohe Effizienzklassen und zusatz-
liche Spartechnik vorgesehen.

Die Warmeversorgung erfolgt iber ein Fernwarmenetz. Zur Erhéhung des Anteils
erneuerbarer Energien kénnen Photovoltaikanlagen zur Stromproduktion verwendet
werden.

Bebauungsdichte

Die derzeitige Planung sieht ca. 148 Wohneinheiten (WE) vor. Bezogen auf das
Bruttobauland ergibt sich eine Dichte von 73 WE/ha.

Berechnung der Dichte in WE/ha Bruttobauland

Grundstiick in qm 13.492,41
zzgl. Verkehrsflachen LiebigstraBe, MoselstraBe, Weser-

straBBe, PlanstraBBe 6.448,60
zzgl. P+R S-Bahn 335,80
Bruttobauland in gm 20.276,81
Anzahl Wohneinheiten 148
Dichte in WE/ha Bruttobauland 73

Tabelle 1: Berechnung Wohneinheiten und Dichte
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

GemaB Zielabweichungsentscheidung (RPS/RegFNP 2010, siehe Pkt. 3.1, Teil I), ist
eine Uberschreitung des fiir ,Siedlungsgebiete" festgelegten oberen Dichtewerts
von 60 Wohneinheiten je ha flir den Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte méglich. Eine (neue) Obergrenze fiir die
Uberschreitung wurde in der Zielabweichungsentscheidung nicht genannt.
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Abbildung 15: Bruttobauland des Bebauungsplanes
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

Freiraumkonzept

Die Wohnbebauung umschlieBt zwei zentrale Platze, die als Quartiersmittelpunkte
Orte zum Spielen und Ruhezonen zum Verweilen bieten. Der stdliche Innenhof wird
durch eine Treppenrampe oberhalb der westlichen Tiefgarageneinfahrt erweitert.
Die begriinten Sitzstufen filtern Larm und Staub der Stadt und schaffen einen wei-
chen Ubergang von halbéffentlichem zu privatem Raum. Das Raumerlebnis inner-
halb des Quartiers wird durch die Topografie erweitert und gesteigert.

Die Staffelung der internen ErschlieBung in Haupt- und Wohnwege sowie die Anord-
nung von Vorgarten und Nutzergadrten strukturiert das Quartier in halboéffentliche
und private Bereiche. Auch der Riicksprung der Wohnbebauung zur ,Sonnenallee®
(Arbeitstitel der PlanstraBe) schafft Privatsphare und einen addquaten Ubergang
vom oOffentlichen in den privaten Raum, insbesondere fiir die Wohnungen im Erdge-
schoss. Alle Wohneinheiten erhalten einen AuBenbereich mit Bezug zum Innenhof
und Blick auf die Gartenlandschaft. Die Reihenhdauser werden Uber die privaten Vor-
garten von Norden erschlossen. Die ErschlieBung der Gemeinschaftsgaragen und
Tiefgaragen fir den Geschosswohnungsbau erfolgt konzentriert von zwei Seiten,
von der LiebigstraBe im Westen und der PlanstraBe im Osten.

Eine hohe 6kologische Qualitat des Quartiers ist durch die artenreiche und ab-
wechslungsreiche Gestaltung der Bepflanzung beabsichtigt. Die Begriinung der So-
ckelfassade der westlichen Baukdrper sorgt zusammen mit der geplanten Bepflan-
zung im Quartier fur ein optimales Mikroklima und fir ein wertvolles Habitat flr
einheimische Tierarten.
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Abbildung 16: Stiddtebauliches Konzept, Freiraum, Stand Oktober 2019
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

Verkehr
ErschlieBung, ruhender Verkehr, Stellplatzbedarf

Die duBere ErschlieBung des Quartiers erfolgt gemaB Rahmenplan Gber die beste-
henden Verkehrsflachen LiebigstraBe, WeserstraBe und MoselstraBe sowie Uber
eine neue ErschlieBungsstraBe/PlanstraBe im Osten des Gebietes.

Die bestehenden StraBen werden ausgebaut und erhalten teilweise einen neuen
Querschnitt. Die MoselstraBe wird dabei um ca. 4m nach Norden verbreitert.

Mit dem aktuellen Verkehrs-Gutachten (Re2area GmbH, September 2018) wurde
die Verkehrsuntersuchung/Leistungsfahigkeitspriifung (Mérner+Jinger, 2012 zum
Rahmenplan ,Wohngebiet Liebigstralle) fortgeschrieben und vor allem an die ge-
stiegene Anzahl der Wohneinheiten angepasst.

In der Leistungsfahigkeitsuntersuchung wurden folgende Knotenpunkte untersucht:
- Sandweg / Sidliche Ringstral3e

- FriedrichstraBe / Nordliche RingstraBe

- Hans-Kreiling-Allee / Elisabeth-Selbert Allee

- Hans-Kreiling-Allee / Auffahrt B486

- LiebigstraBe / Neue ErschlieBungsstrale (Spange)

- Auffahrten B486.

Durch die Bebauung werden taglich zwischen 590 und 776 Kfz-Fahrten induziert.
Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung der Knotenpunkte hat gezeigt, dass alle un-
tersuchten Knotenpunkte zu den verkehrlichen Spitzenstunden leistungsfahig sind.
Die Uberschlagliche Leistungsfahigkeitstiberprifung fir die Ein- und Ausfadelungs-
bereiche hat ergeben, dass keine Verschlechterung gegentiber dem Bestand zu er-
warten ist.

Die Anbindung an das Ubergeordnete StraBennetz erfolgt (iber die LiebigstraBe. In
Richtung Norden ist das Gebiet sowohl Giber die Leerwegunterfihrung und die Ro-
bert-Bosch-StraBe als auch Uber die geplante Verbindung zur Hans-Kreiling-Allee
an die B486 angeschlossen. In Richtung Siden erfolgt die Anbindung an die Stadt
im Wesentlichen lber die Stdliche und Nérdliche RingstraBe. Fir den Leistungsfa-
higkeitsnachweis der Knotenpunkte wurden auch die Verkehre aus den Gebieten
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LiebigstraBe Nord und LiebigstraBe Sid bertcksichtigt und mit dem Verkehr aus
dem Gebiet Rodehau ilberlagert.

Die fuB- und radlaufige Anbindung der Bebauung an das Gesamtquartier erfolgt
durch Unterbrechungen in der Randbebauung. Eine halbéffentliche Wegeachse folgt
der Larmschutzbebauung in Nord-Sidrichtung und bindet das Quartier sowie die
anderen geplanten Wohngebiete an den nahegelegenen Bahnhof und den benach-
barten Einzelhandel an.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der LiebigstraBe ist eine geplante Raddi-
rektverbindung zwischen Frankfurt und Darmstadt als zweispuriger Schnellradweg
vorgesehen.

Die ErschlieBung erfolgt unter den Gesichtspunkten Larmschutz und hohe innere
Aufenthaltsqualitat. Freiflachen werden konsequent vom ruhenden Verkehr freige-
halten, auch Besucherstellplatze werden in den Gemeinschafts-Garagen bzw. Tief-
garagen angeordnet. Die ErschlieBung der Tiefgaragen und Gemeinschafts-Garagen
erfolgt Uber die LiebigstraBe und die neue PlanstraBe. Die Zufahrten fihren den In-
dividualverkehr schnellstmdglich ins Gebaudeinnere, um negative Auswirkungen
auf das Quartier durch Larm zu vermeiden. Es gilt die aktuell glltige Stellplatzsat-
zung der Stadt Langen zum Zeitpunkt der Baugenehmigung.

Aufgrund der giinstigen Anbindung des Quartiers an den OPNV und die S-Bahn ist
beabsichtigt, die Stellplatzanzahl gemaB den Mdglichkeiten der Stellplatzsatzung zu
reduzieren und durch ein vermehrtes Angebot an Fahrradstellplatzen zu kompen-
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Abbildung 17: Stadtebauliches Konzept, Lageplan Garagen- und Tiefgaragengeschoss,
Stand 2017
Quelle: MOW Architekten BDA Mack Liicke Bendlin Partnerschaft

Das Baufeld wird vierseitig durch StraBen erschlossen, somit ist der Anschluss an
die Ver- und Entsorgungseinrichtungen der Stadt Langen sichergestellt. Flr die
Hausanschlisse und die Sammlung des Miills sind Raume in den Untergeschossen
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bzw. im Sockelgeschoss vorgesehen. Fir die Abholung des Miills sind Bereitstel-
lungsflachen an den Grundsticksgrenzen mit direktem Zugang zum o6ffentlichen
StraBenraum geplant. Die Bereitstellung der Millcontainer am Tag der Abholung
wird durch den Hausmeister sichergestellt.

Der bestehende Park-and-Ride-Platz am Bahnhof soll in Zukunft nach Norden ver-
langert werden, hierfiir wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

festgesetzt.
6.4.2 Offentlicher Personennahverkehr
Fur den offentlichen Personennahverkehr ergeben sich durch die Planung keine
baulichen Veranderungen. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néahe des Bahn-
hofs und des Zentralen Omnibus-Bahnhofs (ZOB), an dem alle Buslinien verkeh-
ren. Das Plangebiet ist demnach an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs optimal angebunden.
Richtung liber € Linie > liber Richtung
Darmstadt S-Bahn Linie | Frankfurt (M.) | Kronberg/
3/4 Bad Soden
Darmstadt DB Regio RB Frankfurt
Linden Bus OF-71 Steinberg
Neurott Bus OF-72 Lutherplatz
Egelsbach Bayerseich Bus OF-73
Langen Bhf. | Neurott/Lin- Bus OF-75
den
Bus OF-99 Seligenstadt
Bus X 83 Offenbach
Alle Haltestellen in Langen OF-76 (Sammeltaxi)
Birkenwadld- OF-78 (Sammeltaxi)
chen
AST Egels- OF-79 (Sammeltaxi) | Egelsbach ev.
bach West Kirche
Tabelle 2: OPNV-Verbindungen ab Bahnhof Langen
Quelle: Informationen entnommen von der Homepage: www.stadtwerke-langen.de/de/Ver-
kehr/Fahrplaene-Liniennetzplan/
AuBerdem befindet sich in unmittelbarer Nahe in der LiebigstraBe die Haltestelle
~WeserstraBe® flr die Buslinie OF 72.
6.5 Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
6.5.1 Trinkwasser/Loschwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser und Léschwasser wird Uber das Leitungsnetz der
Stadtwerke Langen in den offentlichen ErschlieBungsflachen sichergestellt. Fir
Loschwasser kann der Grundschutz mit 96 cbm /h Uber die Wasserversorgung gesi-
chert werden. Darliberhinausgehende ObjektschutzmaBnahmen miissen durch den
jeweiligen Bauherrn festgelegt und realisiert werden.
6.5.2 Abwasser/Niederschlagswasser

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Hausliches Schmutzwas-
ser wird Uber den &6ffentlichen Schmutzwasserkanal abgeleitet. Das Niederschlags-
wasser von den privaten Baugrundstiicken ist in den Regenwasserkanal einzuleiten.
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6.5.3

6.5.4

6.5.5

6.5.6

6.6
6.6.1

6.6.2

Die Regenwasserbehandlung und Regenwasserriickhaltung erfolgt in einem geplan-
ten Stauraumkanal in der MoselstraBe. Der Drosselabfluss aus dem Stauraumkanal
wird der weiterfihrenden Mischwasserkanalisation in der LiebigstraBe zugefihrt.
Die Stadt Langen/Kommunalen Betriebe Langen (KBL) planen langfristig das Trenn-
system im Stadtgebiet so zu vervollstandigen, dass eine getrennte Ableitung bis
hinter die Klaranlage mdglich ist. Auf den Baugrundstiicken sind MaBnahmen zur
Abflussvermeidung bzw. zum Riickhalt vorzusehen, damit die bestehenden Entwas-
serungssysteme hydraulisch ausreichend sind. Im Rahmen der ErschlieBung erfolgt
eine plausible Vorverlegung von Grundstiicksanschliissen. Beziiglich Anderung und
Herstellung von zusatzlichen Grundstlicksanschlissen wird auf die Entwasserungs-
satzung der Stadt Langen verwiesen.

Strom und Gas

Die Stromversorgung erfolgt tber ein Mittelspannungsnetz, eine Trafostation au-
Berhalb des Plangebiet und ein daran anschlieBendes Niederspannungsnetz der
Stadtwerke.

Eine Gasversorgung ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

Haus- und Grundstlicksanschllsse sind bei den Stadtwerken Langen zu beantra-
gen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist durch die Kommunalen Betriebe Langen (KBL) gesichert.

Fernwarme

Die Warmeversorgung im Gebiet wird Uber ein Fernwarmenetz der Stadtwerke Lan-
gen GmbH erfolgen. Eine vertragliche Vereinbarung mit Frank Heimbau besteht.
Haus- und Grundstlicksanschliisse sind bei den Stadtwerken Langen zu beantra-
gen.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Telekom. Haus-
und Grundstiicksanschlisse sind bei der Telekom zu beantragen. Alternativ (soweit
die Grundversorgung von der Telekom Ubertragen wird) bzw. zusatzlich ist die Ver-
sorgung durch andere Anbieter wie Unitymedia oder Medicom Dreieich GmbH mdog-
lich.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Die Planungen haben keine Auswirkungen und keinen unmittelbaren Bezug zu
Schutzgebieten und -objekten nach Naturschutzrecht.

Das Plangebiet befindet sich in dem Wasserschutzgebiet Trinkwasserschutzgebiet
(Schutzzone III).

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine Bestandsaufnahme beziiglich
Flora, Fauna und Biotope sowie eine Artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt
(Siehe Teil IV der Begriindung - Umweltbericht).

Biotope
Es wurden keinerlei nach HAGBNatschG oder BNatschG geschiitzte Biotoptypen
festgestellt, ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs I der FFH-Richtlinie.
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6.6.3

Flora

Das bei der floristischen Erhebung vorgefundene Artenspektrum umfasst in erster
Linie typische Vertreter ausdauernder und kurzlebiger Ruderalfluren sowie Gehdlz-
arten erster Sukzessionsstadien. Das Plangebiet weist grundsatzlich eine geringe
floristische Artenausstattung auf, die ausschlieBlich von Vertretern haufig anzutref-
fender, weit verbreiteter und ungeféhrdeter Arten gepragt ist. Markante Einzel-
baume konnten im westlichen Plangebiet festgestellt werden. Planungsrelevante
Pflanzenarten, d. h. gesetzlich geschiitzte sowie nach der Roten Liste Deutschland
und Hessen geféahrdete Arten wurden nicht festgestellt.

Fauna

Bei systematischen Begehungen wurden die relevanten Artengruppen Fledermause,
Végel und Reptilien erfasst sowie nach mdglichen Vorkommen weiterer besonders
oder streng geschiitzter Arten aus anderen Tiergruppen gesucht.

An Vdgeln konnten neben haufigen, weit verbreiteten Vogelarten auch eine Art der
Hessischen Roten Liste mit unglinstig-unzureichendem Erhaltungszustand, gelistet
unter der Kategorie Vorwarnliste (Stieglitz, Carduelis carduelis) nachgewiesen wer-
den.

Die Potentialabschdtzung hat auBerdem ergeben, dass drei Arten mit ungtinstig-
unzureichendem Erhaltungszustand (Girlitz - Serinus serinus, Haussperling - Passer
domesticus, Turkentaube - Streptopelia decaocto) ein potentielles Vorkommen im
Plangebiet aufweisen, wobei der Haussperling auf der Vorwarnliste der Hessischen
Roten Liste gefihrt wird. Alle anderen Vogelarten sind haufig vorkommende Arten
in einem ginstigen Erhaltungszustand.

Aufgrund dieser Sondierung wird eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
flir den Stieglitz vorgenommen. Fir die drei Arten in einem unglnstig-unzureichen-
den Erhaltungszustand (Girlitz, Haussperling, Tlrkentaube) wird eine verkirzte ar-
tenschutzrechtliche Prifung (vaP) und fir alle anderen ungefahrdeten Arten (nach-
gewiesene und potenzielle) eine einfache artenschutzrechtliche Prifung in Form ei-
ner Tabelle (eP) durchgefihrt.

Es wurden drei Fledermausarten im Untersuchungsgebiet registriert, wobei das Un-
tersuchungsgebiet vornehmlich als Transfer- und Jagdgebiet flir Fledermause von
Bedeutung ist. Als potentielles Quartier hat das Plangebiet keine Bedeutung.

An Reptilien wurden im Plangebiet keine Vorkommen nachgewiesen.

Aus der Tiergruppe Insekten wurden Schmetterlinge, Libellen und Heuschrecken
nachgewiesen.

An Schmetterlingen konnten einzelne besonders geschiitzte, aber dennoch haufige
und weit verbreitete Arten festgestellt werden. Es handelt sich jedoch um keine Ar-
ten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Fir die festgestellte Libellenart (Gemeine Heidelibelle, Sympetrum vulgartum) ist
das Plangebiet, aufgrund fehlender geeigneter Gewasser, ohne besondere Bedeu-
tung.

An Heuschrecken wurden ebenfalls keine streng geschiitzten Arten nachgewiesen.

Entsprechend der Ergebnisse der 0. g. Untersuchung werden Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Eingriff/Ausgleich

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen ist gemaB § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.
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6.6.4

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtsverbindliche bzw. genehmigungsfa-
hige Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszu-
stand). Hierflir ist der Bebauungsplan Nr. 2.1V ,,Gewerbegebiet éstlich der Bahnli-
nie™ aus dem Jahr 2006 bedeutsam. Bezogen auf die Planung erfolgt die tberschla-
gige Bilanzierung gemaB der im Bebauungsplan getroffenen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen.

Als Ergebnis der Bilanzierung kann zunéachst festgestellt werden, dass in Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung ein rechnerisches Defizit von -37.066 Biotopwert-
punkten (BWP) entsteht. Dies entspricht einer Wertminderung gegentiber dem zu-
grunde zu legenden planungsrechtlichen Voreingriffszustand, der durch den Bebau-
ungsplan Nr. 2.1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie" definiert wird, um ca. 18
%. Das Defizit resultiert v. a. aus der Erhéhung des zuldssigen Versiegelungsgra-
des aufgrund der geplanten Tiefgaragen (GRZ II 0,9).

Zur Kompensation des Eingriffs wurde ein Vertrag Gber den Ankauf von Biotopwert-
punkten aus vorlaufenden ErsatzmaBnahmen (OkokontomaBnahmen) zwischen
dem Vorhabentrdger, der Frank Heimbau Main/Taunus GmbH und dem Land Hes-
sen, vertreten durch HessenForst, geschlossen.

(Vgl. Pkt. 8 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung, Teil IV Umweltbericht)

Immissionen/Emissionen

Auf den Geltungsbereich wirken Straen- und insbesondere Schienenverkehrslarm
von der Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt ein.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Tag- und Nachtschutzzonen gemaB Verordnung
Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches des Flughafens Frankfurt am Main.
Im Gebiet liegt keine Beeintrachtigung durch Gewerbeldarm vor.

Luftverkehr

GemaB den Karten 1 bis 3 in der Anlage 2 der Verordnung Uber die Festsetzung des
Larmschutzbereichs flir den Flughafen Frankfurt Main, 30 Sept. 2011, liegt das
Plangebiet auBerhalb der Tag- und Nacht-Schutzzonen des Larmschutzbereichs.
Damit betragen im Plangebiet die aquivalenten Dauerschallpegel tags Laeq,Tag < 55
dB(A) bzw. nachts Laeq,nacht < 50 dB(A) und die ndchtlichen Maximalpegel Lamax < 53
dB(A).

Damit ist der Orientierungswert aus dem Beiblatt zur DIN 18005, Teil 1, fir Allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten, der Nacht-Orientierungswert von 45
dB(A) wird im Rahmen des Abwadgungsspielraumes um weniger als 5 dB(A) Uber-
schritten. Zum Schutz vor Fluglarm sind keine aktiven MaBnahmen méglich (z. B.
Larmschutzwande). Hier ist ergéanzend ein passiver Schallschutz erforderlich.

Verkehrslarm

Im Entwicklungsgebiet kommt es zu Bodenverkehrslarmeinwirkungen durch die im
Westen verlaufende Bahnstrecke Frankfurt - Darmstadt sowie durch die umliegen-
den StraB3en.

Die zur Beurteilung der Larmsituation vorliegende Schallimmissionsprognose (Btiro
Dr. Gruschka vom 23.10.2018) wurde aufgrund neuer Erkenntnisse zum Schienen-
verkehrslarm durch eine neue Schallimmissionsprognose (Blro Dr. Gruschka vom
11.11.2019) basierend auf Zugzahlen von 2016 ersetzt. Die Schalltechnische Un-
tersuchung wurde durch den schalltechnischen Bericht (ab Consultants vom
25.11.2019), insbesondere in Form von Festsetzungsvorschlagen konkretisiert.

Die Immissionspegel der Bahnstrecke Frankfurt - Darmstadt, Streckenabschnitt
Dreieich-Buchschlag - Erzhausen, werden nun auf Grundlage der Analysezahlen
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2016 der Deutschen Bahn AG berechnet. Die Analysezahlen 2016 flihren im Ver-
gleich zu den ebenfalls von der Deutschen Bahn AG zur Verfliigung gestellten Prog-
nosedaten 2025 zu einer Larmprognose auf der sicheren Seite, da die Prognosezah-
len den Planungstand des Bundesverkehrswegeplans 2025 wiederspiegeln, der von
einer Inbetriebnahme der Neubaustrecke Rhein/Main - Rhein/Neckar (NBS) bis zum
Jahr 2025 ausging. Dieses Planungsziel ist nach derzeitigem Stand allerdings nicht
realisierbar, so dass insbesondere die zukiinftig Giber die NBS gefiihrten Glterzlige
vorerst noch Uber die Bestandsstrecke fahren.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass sich v. a. an der westlichen
Grenze des Umgriffs Beurteilungspegel des Verkehrslarms von bis zu 73 dB(A)
tagsiiber und nachts ergeben. Damit werden die Orientierungswerte aus dem Bei-
blatt zur DIN 18005, Teil 1, von 55 dB(A) tagsiber und 45 dB(A) nachts deutlich
um 18 dB tagsiiber und nachts um 28 dB Uberschritten. Die hilfsweise heranziehba-
ren, um 4 dB héheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
werden noch um 14 dB tagslber und nachts um 24 dB Uberschritten. Die verfas-
sungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwellen (also die Gesundheitsgefahrdungs- bzw.
Enteignungsschwelle) von 70 dB(A) tagsuber und 60 dB(A) nachts werden tagsuber
um 3 dB und nachts um 13 dB Uberschritten:
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Abbildung 18: Isophonen Verkehrslarm (Schiene, StraBBe) auf H6he 3. Obergeschof3 ohne

Bebauung
Quelle: ab Consultants, Schalltechnischer Bericht, 25.11.2019

Gewerbelarm

Relevante Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Plangebiet sind aus folgenden Griinden
nicht zu erwarten:

« Die Gewerbegebiete westlich der Bahnstrecke sind im Hinblick u. a. auf die
zukinftigen Wohngebiete 6stlich der LiebigstraBe durch entsprechende Fest-
setzungen in den Bebauungsplanen in ihren zuldassigen Gerauschemissionen
begrenzt.

* Auf dem 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstick der Stadtwerke
bestehen im Bestand Verwaltungsgebdude. Unzumutbare Gerauscheinwir-
kungen aus dem Grundstiick der Stadtwerke auf das angrenzende geplante
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allgemeine Wohngebiet sind nicht zu erwarten. Die Zuldssigkeit von Vorhaben
wird auf diesem Grundstick in Zukunft nach § 34 BauGB bemessen.

Konfliktbewailtigung

Vor allem aufgrund der vorliegenden Larm-Immissionssituation aus dem StraBen-
und Schienenverkehr sind SchallschutzmaBnahmen zwingend erforderlich.

Zur Konfliktbewaltigung der Verkehrslarmeinwirkungen wurden folgende Planungs-
grundsatze, Vermeidungsmaéglichkeiten und MaBnahmen abgeprift.

Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung, Trennungs-
grundsatz)

Im Plangebiet soll ausschlieBlich Wohnnutzung gemali bestehender Nach-
frage und dem Rahmenplan LiebigstraBe entstehen. Eine aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes unempfindlichere Mischgebietsausweisung wider-
spricht dem Planungsziel "Wohnen".

Einhalten von Mindestabstanden

Aufgrund der geringen PlangebietsgroBe ist eine zur Orientierungswertein-
haltung erforderliche VergréBerung der Abstande der geplanten Wohnge-
bdude zu den schalltechnisch relevanten Verkehrswegen nicht realisierbar.
Der erforderliche Mindestabstand, der zur Einhaltung der Orientierungswerte
erforderlich ware wiirde allein ohne weitere MaBnahmen zu einer Nicht-Be-
baubarkeit vor groBen Teilen des Grundstiicks fihren.

Im Gutachten werden folgende SchallschutzmaBnahmen naher betrachtet:

MaBnahmen an der Quelle

Die Reduzierung des Zugaufkommens und/oder der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit auf der Bahnstrecke sind im Zusammenhang mit dem geplan-
ten Vorhaben erfahrungsgemaB bei der DB AG nicht umzusetzen. Die Redu-
zierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf den StraBen von 50 km/h
auf 30 km/h wirde rechnerisch zu einer Pegelminderung der StraBenver-
kehrslarmeinwirkungen alleine um ca. 2,5 dB(A) flhren. Der Einfluss einer
Geschwindigkeitsreduzierung "StraBe" auf die Gesamtlarmeinwirkung
"StraBe + Schiene" ist aufgrund des dominanten Schienenverkehrslarms da
gegen deutlich geringer. Der Einsatz von "Flusterasphalt" fihrti. d. R. erst
bei Geschwindigkeiten tber 50 km/h zu wahrnehmbaren Pegelminderungen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Larmschutzwande)

Zur vollstéandigen Einhaltung der Orientierungswerte flr allgemeine Wohn-

gebiete misste voraussichtlich eine ca. 350 m lange Larmschutzanlage &st-
lich der LiebigstraBe errichtet werden, mit voraussichtlich mindestens einer
Hohe entsprechend der Gebdudehohe ("Vollschutz", Kosten ca. 350 m * 17
m * 500,- EUR/m2 = 3 Mio EUR). Eine Larmschutzwand mit , blichen™ H6-

hen kénnte nicht die Wohnbereiche in den Obergeschossen schiitzen.

Bereits im Rahmenplan wurde vorgeschlagen, aus nachfolgenden Griinden,
auf eine Larmschutzanlage entlang der Bahnstrecke zu verzichten und statt-
dessen - die im untersuchungsgegenstandlichen stadtebaulichen Entwurf
umgesetzte - Larmschutzbebauung parallel zur LiebigstraBe vorgesehen
("Larmschutzriegel"):

- Eine Larmschutzanlage, die den o. g. "Vollschutz" béte, fihrte aufgrund ih-
rer Abmessungen psychisch zu einem Einmauerungs-Effekt.

- Eine Larmschutzwand mit "lblichen" Hohen kénnte nicht die Wohnbereiche
in den Obergeschossen schiitzen.

- Die Breite der Bahntrasse schrankt die Wirksamkeit einer Lédrmschutzan-
lage ein.
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- Eine Larmschutzanlage direkt entlang der Bahntrasse ist auf Grund fehlen-
der Grundsticksverfiigbarkeit nicht realisierbar.

Im vorliegenden Verfahren wurde dies untersucht, die Argumentation besta-
tigt und nachgewiesen, dass durch die nachfolgend beschriebenen MaBnah-
men gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kdnnen.

e Gebaudestellung
Durch "Larmschutzriegel” im Westen und eine nach Osten hin, in abneh-
mender Hohe gestaffelte Bebauung reagiert der untersuchungsgegenstandli-
che stadtebauliche Entwurf auf die Verkehrslarmeinwirkungen. Hierdurch
werden innerhalb des Plangebietes larmgeschlitzte Bereiche geschaffen.
Bereits im Rahmenplan wurde auf eine Larmschutzanlage entlang der Bahn-
strecke verzichtet und stattdessen - die im untersuchungsgegenstandlichen
stadtebaulichen Entwurf umgesetzte - Larmschutzbebauung parallel zur Lie-
bigstraBe vorgesehen ("Larmschutzriegel").
Die SchallschutzmaBnahme wurde als Gebduderiegel vorgesehen und er-
reicht daher eine Mindesthéhe von H = 15,3 m bzw. H = 14,15 m (jeweils
bezogen auf 124 m Uber Normalhdhennull) im Bereich zwischen den beiden
Gebauderiegeln. Damit kann im Vergleich zu Ublichen Larmschutzwanden
stadtebaulich vertraglich eine deutlich héhere Abschirmung erreicht werden.
Durch den Gebauderiegel als aktive Larmschutzeinrichtung ergeben sich im
ginstigsten Fall Pegelminderungen von bis zu 21 dB(A) (ErdgeschoB) im ab-
geschirmten Bereich.

Zaichenerklarung
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Abbildung 19: Pegelminderungen durch Gebduderiegel im Verkehrslarm (StraBe,
Schiene) auf ErdgeschoBhéhe
Quelle: ab Consultants, Schalltechnischer Bericht, 25.11.2019

Zusatzlich zur Festsetzung der Larmschutzvorrichtung ist die Errichtung, der
Erhalt und ggf. die Wiederherstellung dieser im stadtebaulichen Vertrag zu
vereinbaren und Uber eine Baulast zu sichern.

Weitere, Uber die Larmschutzbebauung entlang der LiebigstraBe ("Larm-
schutzriegel") hinaus gehende aktive MaBnahmen sind aus stadtgestalteri-
schen sowie wirtschaftlichen Griinden nicht realisierbar. Daher ist im Plange-
biet die larmabschirmende Bebauung das Mittel der Wahl.

Innerhalb des Umgriffs kdnnen im Freibereich zwischen den Gebduden im
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Uberwiegenden Teil der Planflache die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung fir den Tagzeitraum (59 dB(A)) eingehalten bzw. unterschritten
werden. Tagsiber werden v. a. im norddstlichen Teil des Gebietes die Orien-
tierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005, Teil 1, von 55 dB(A) tags-
Uber eingehalten bzw. unterschritten, sodass eine Erholungsfunktion des
Freibereiches gewahrleistet ist. Die Grenz- bzw. Orientierungswerte flr den
Nachtzeitraum sind hier nicht relevant, da im Freibereich kein Nachtschlaf
geschitzt werden muss, was auch fir AuBenwohnbereiche gilt. Dies ent-
spricht der gangigen Rechtsprechung:
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Abbildung 20: Isophonen Erdgeschoss Tag
Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka vom 11.11.2019

Stadtwerke

Zeichenerklarung
| ~— Emissionslinie
Pegelwerte ‘
in dB(A) I | m— Geltungsbereich
LB |

5o < o5 _| AbgreifmaBstab
55 < <=60 T
60 < <=65
65 < <=70
70 < <=75 . .
75 < <=80 M Beurtellungspeggl "§traBe + Schiene" nachts
80 < Immissionshohe EG

Abbildung 21: Isophonen Erdgeschoss Nacht
Quelle: Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka vom 11.11.2019
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« AuBenwohnbereiche

Am Gebduderiegel ergeben sich v. a. an der Westfassade Verkehrslarmpegel
bis zu 74 dB(A) tagsiiber und nachts. Auch an den Stirnseiten des Gebdude-
riegels (Sud- und Nordfassaden) ergeben sich noch Beurteilungspegel bis zu
69 dB(A) tagsiiber und 70 dB(A) nachts. Durch den seitlichen Schalleinfall
ergeben sich an der Bebauung entlang der Mosel- und WeserstraBe Beurtei-
lungspegel von 63 dB(A) (MoselstraBe) bzw. von 64 dB(A) (WeserstraBe)
tagsiuber und nachts.

Innerhalb des Gebietes werden Garten, Terrassen, Balkone und Loggien
klnftig durch die weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Liebig-
straBe ("Larmschutzriegel") wirksam vor Verkehrslarmeinwirkungen abge-
schirmt. Mégliche AuBenwohnbereiche an den Westfassaden entlang der Lie-
bigstraBe bzw. entlang Blockrandbebauung entlang der Mosel- und Weser-
straBe kénnen durch abschirmende MaBnahmen (z. B. Balkonverglasungen)
an den Gebduden soweit geschitzt werden, dass die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung, die als Indiz fiir das Vorliegen schadli-
cher Umwelteinwirkungen herangezogen werden, nicht Gberschritten wer-
den.

Uberschreitungen in der Nacht sind tolerierbar, da die AuBenwohnbereiche
dann i. d. R. nicht genutzt werden bzw. keinen héheren Schutzanspruch als
am Tage besitzen.

* SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden

Grundrissorientierung

Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume kénnen, auf die von den schalltechnisch
relevanten Verkehrswegen abgewandten Gebaudeseiten hin orientiert wer-
den.

Abschirmungen am Gebdude

Vor Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung kénnen geeignete bauliche MaBnahmen zur Ab-
schirmung der Verkehrslarmimmissionen wie z. B. Balkon- oder Terrassen-
verglasungen, transparente Abschirmungen vor StaffelgeschoBen, teilver-
glaste Loggien oder geeignete Fensterkonstruktionen ("Blumenfenster"), die
im Einzelfall zu dimensionieren sind, sicherstellen, dass vor den Fenstern
von Aufenthalts- oder Schlafrdumen die Immissionsgrenzwerte eingehalten
werden.
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Abbildung 22: Abschirmungen an der Westfassade des Gebduderiegels
Quelle: ab Consultants, Schalltechnischer Bericht, 25.11.2019

Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben kédnnen Fenster mit schall-
absorbierender Verkleidungen an Sturz und Laibung eingesetzt werden. Mit
dieser Konstruktion kann - bis zu einem durch den Hersteller angegebenen
erhéhten AuBenpegel - auch in Kippstellung die Einhaltung des zulassigen
Innenpegels gewéhrleistet werden. Uber die Kippstellung ist eine natiirliche
Raumbeliftung maglich.

Passiver Larmschutz

Da die Orientierungs- bzw. Grenzwertwertiberschreitungen des Verkehrslarms
mit planerischen und/oder aktiven Larmschutz-MaBnahmen nicht vollstédndig
verhindert werden kénnen, ist ergdanzender passiver Schallschutz erforderlich.

Innenpegel

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird gewahrleistet, dass ein In-
nenpegel in Schlafrdumen und Kinderzimmern von maximal 30 dB(A) und in
den sonstigen Aufenthaltsrdumen von maximal 35 dB(A) erreicht wird (Fest-
setzung baulicher und sonstiger technischer Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (BauGB § 9 (1) Nr. 24)). Dies ist durch ge-
eignete Liftungs- und Klimatisierungskonzepte oder mit angemessenen
Fensterkonstruktionen zu erzielen.

Entsprechend der im Planteil angegebenen maBgeblichen AuBenlarmpegel
ist der Schallschutznachweis gegen AuBenldrm entsprechend der DIN 4109-
1:2018-01 i. v. m. DIN 4109-2:2018-01 zu fuhren. Im Planteil sind die Au-
Benlarmpegel getrennt fir Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden und fir Rdume, die nicht Gberwiegen zum Schlafen genutzt werden,
angegeben.

Die angegebenen AuBenlarmpegel berlicksichtigen alle relevanten Larmar-
ten (StraBen-, Schienen-, Gewerbe- und Fluglarmimmissionen). Fir den

Schienenverkehrslarm wurde normgemaf eine Minderung von 5 dB fir die
aufgrund der Frequenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerauschen
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in Verbindung mit dem Frequenzspektrum der Schallddmm-MaBe von Au-
Benbauteilen bessere Schalldédmmung bericksichtigt.

Nachstehend sind informativ die maBgeblichen AuBenlarmpegel in Héhe des
4. ObergeschoBes bei freier Schallausbreitung im Gebiet bei Abschirmung

durch den Gebauderiegel dargestellt:
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6.6.5

. Schalldé@mmende Liftungseinrichtungen

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen
Wohn- und Schlafraume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Dies ist
entsprechend der aktuellen Regelwerke zum Warmeschutz durch ein LUf-
tungskonzept nutzerunabhangig sicherzustellen.

Aus diesem Grund sind geeignete Liftungseinrichtungen vorzusehen. De-
zentrale Liftungseinrichtungen sind daher schallddmmend auszufiihren
(Schallgedammte Nachstrémoffnung, Schalldammlfter).

Die Raum Be- und Entliftung muss daher so dimensioniert sein, dass bei
vollstédndig geschlossenem Fenster die Nennliftung (notwendige Liiftung zur
Sicherstellung der hygienischen Anforderungen sowie des Bautenschutzes
bei Anwesenheit der Nutzer (Normalbetrieb)) gewahrleistet ist.

Durch die Errichtung des Larmschutzriegels, durch Grundrissorientierung sowie er-
ganzende Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen kénnen gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt werden.

Boden/Grundwasser/Altlasten

Der Landschaftsplan UVF 2000 zeigt eine eingetragene Altlast innerhalb des Gel-
tungsbereichs (Siehe Pkt. 3.2, Teil I).

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Plangebietes und dem vollstandigen
Abriss der Bebauung, ist davon auszugehen, dass umfangreiche Bodenveranderun-
gen stattgefunden haben und in den oberen Bodenschichten keine natirlichen B6-
den mehr vorzufinden sind.

Es wurde eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt (Geotechnische Untersuchung,
GeoConsult Hamm, 2018). Aufgrund der Bodenbeschaffenheit wird eine dezentrale
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet als méglich, allerdings als
technisch aufwendig, befunden.

Weiterhin wurde ein hoher Grundwasserflurabstand festgestellt.

Innerhalb des Plangebietes registriert die Altflachendatei des Altlasten-Informati-
onssystems (ALTIS) des Landes Hessen flir drei Flurstiicke Altstandorte:

+ (LiebigstraBe/MoselstraBe 3, Flurstiick - Nrn.: 239/12 und 239/67)
Dieser Standort wurde bereits 1993 bis 2000 durch entsprechende MaBnahmen
saniert. Nachkontrollen ergaben geringe Belastungen im Boden.
Bei den Vorerkundungen innerhalb des Bebauungsplanverfahrens wurden auf
der Westseite des Grundstlicks vereinzelt erhéhte Gehalte an Chlorkohlenwas-
serstoffen in der Bodenluft ermittelt. Die obere Bodenschutzbehdrde sieht auf
der Grundlage des aktuellen Kenntnisstands keinen Bedarf flir eine Kennzeich-
nung im B-Plan, jedoch die Notwendigkeit fiir weitere Sachverhaltsermittlungen
im nachfolgenden Verfahren (Bauantrag), um den Handlungsbedarf abschlie-
Bend bewerten zu kénnen.
Eine erganzende Untersuchung (Heberer+Schleicher, Ergebnisbericht Pumpver-
such, 4.10.2019) stellte keine Grundwassergefahrdung fest.
Mit dem RP Darmstadt wurde folgendes abschlieBendes Vorgehen zu Restbelas-
tungen in Boden und Bodenluft festgelegt: Vor der Neubebauung des Grund-
stiicks soll fiir die Restbelastungen eine abschlieBende Eingrenzungsuntersu-
chung und Gefahrdungsabschatzung vorgenommen werden.

» MoselstraBe 7, Flurstick - Nr. 239/11
Durch Untersuchungen 1999 konnte ein Altlastenverdacht aufgehoben werden.
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6.6.6 Kampfmittel

Eine Kampfmittelsondierung wurde innerhalb des Plangebietes vorgenommen (Geo-
technische Erkundung, Ortungstechnik Gottwald, 02.08.2018). Es wurde keine Hin-
weise auf Kampfmittel gefunden.

6.6.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach bisherigen Erkenntnissen bestehen weder Baudenkmale noch Bodendenkmale
im Plangebiet.
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II

1.1

1.2

1.3

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1
bis WA 3) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mit der Fest-
setzung Allgemeiner Wohngebiete werden die allgemeinen Ziele des Bebauungspla-
nes umgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Zulassigkeit von er-
ganzenden, wohngebietsvertraglichen Nutzungen (z.B. der Gebietsversorgung die-
nende kleine Dienstleistungs- sowie Gastronomieeinheiten) sichert die gemischte
Gebietstypik dieser Gebiete. Die Zuldssigkeit von Ladestationen flir E-Mobilitat
tragt der Erflllung von Mobilitatsbedirfnissen unter Nachhaltigkeitsaspekten Rech-
nung.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen
und sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig, wenn sichergestellt ist, dass
die Wohnvertraglichkeit, insbesondere Ruhezeiten gewahrleistet sind.

GemaB Fortschreibung Einzelhandels-/Zentrenkonzept (Beschluss Stadtverordne-
tenversammlung vom 5.12.2013) wird - der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 45.1V liegt auBerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche - die
Verkaufsflache gebietsversorgender Laden auf max. 400 gm beschrankt.

Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Diese Nutzungen sind we-
gen der Flachenanspriiche und der nicht in das Konzept integrierbaren Bauformen
sowie der Stérungen des Wohnumfelds bzw. der auf das Wohnumfeld wirkenden
Immissionen ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird definiert durch die Festsetzung:

+ der Grundflachenzahl (GRZ I)/Grundflache (GR),

« der Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl durch Nutzungen geméas
§ 19 Abs. 4 BauNVO (sogenannte GRZ II),

» der Geschossflachenzahl (GFZ)/Geschossflache (GF),

« der durch Baugrenzen definierten liberbaubaren Grundstlicksflachen,

+ der Zahl der Vollgeschosse,

+ sowie der H6he baulicher Anlagen.

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung beziliglich H6henentwicklung,
Dichte, Abstande und Lage der Baufenster begriinden sich aus der im stadtebauli-
chen Vertrag vereinbarten stadtebaulichen Grundkonzeption, mit der Zielstellung
ein kompaktes, zur Bahnlinie hin abgeschirmtes, innen autofreies Quartier mit einer
hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitat zu schaffen.
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2.1

2.2

Grundflachenzahl (GRZ)/Grundflache (GR)

Im Baugebiet WA 3 entspricht die zuldassige GRZ der Obergrenze von 0,4 flr die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten ge-
maB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Im Baugebiet WA 1 wird mit Festsetzung der GRZ von 0,42, die Obergrenze von
0,4 fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohnge-
bieten gemé&B § 17 Abs. 1 BauNVO, geringfiigig Uiberschritten. Die Uberschreitung
ist in der Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes aufgrund der erhéhten Zug-
zahlen (Vgl. Pkt. 6.6.4 Immissionsschutz, Teil I Begriindung) im Sinne einer Larm-
schutzfunktion begriindet. Die Liicke zwischen den beiden straBenbegleitenden Ge-
bduderiegeln wurde verengt (und mit einer Glaswand geschlossen), um die dahin-
terliegende Bebauung wirksam vor Larm zu schiitzen sowie geschitzte Freiraume
im Inneren des Quartiers zu schaffen. Weiterhin wurden an die sidlichen und nérd-
lichen Kopfe der Riegelbebauung Loggien angeordnet, die geschlitzte Freisitze
schaffen sowie dahinterliegende Aufenthaltsraume schiitzen. Aus den Anpassungen
sind resultiert eine leichte Erhéhung der Geschossflache. Die Anzahl der Wohnun-
gen bleibt annahrend gleich.

Die verdichtete Bebauung entlang der LiebigstraBe dient der Schaffung und Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Im Baugebiet WA 2 wird flir die Hausgruppen/Reihenhduser die zulassige Grundfla-
che festgesetzt.

Im Bereich der Reihenhaus-Mittelgrundstlicke sind Grundflachen festgesetzt. Die
hieraus rechnerisch ermittelte GRZ von 0,51 Uberschreitet die oben genannte Ober-
grenze. In Bezug auf das gesamte Plangebiet WA 2 ergibt sich eine rechnerische
GRZ von 0,41, die Obergrenze gemafB § 17 Abs. 1 BauNVO wird geringfligig Uber-
schritten.

Insgesamt betrachtet ergibt sich fiir die Baugebiete WA 1 bis WA 3 eine rechneri-
sche GRZ von 0,42. Es wird eine angemessen hohe, aber nicht zu hohe bauliche
Dichte ermdglicht. Damit wird sichergestellt, dass sowohl die verkehrliche Anbin-
dung an den OPNV und den Schienenverkehr, als auch die bestehende technische
Infrastruktur angemessen genutzt werden. Weiterhin wird eine optimale Ausnut-
zung der Grundsticksflachen gewahrleistet und einer kiinftigen Inanspruchnahme
von Flachen im AuBenbereich gegengesteuert. Zudem wird der schalltechnischen
Situation in Verbindung mit der Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen Rechnung getragen.

Mit der Zul&ssigkeit einer Uberschreitung der Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO flr Reihenmittelhduser, wird der besonderen Grundstlickssituation in Ver-
bindung mit dem Reihenhaustypus Rechnung getragen. Die Uberschreitung ist ver-
tretbar, da in Bezug auf das gesamte Allgemeine Wohngebiet die Obergrenze ein-
gehalten wird und somit nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die natirlichen
Funktionen des Bodens zu rechnen ist.

Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ 1I)/Grundfliche (GR)

Im WA 1 und WA 3 ist die Uberschreitung der zulédssigen Grundfldchenzahl, durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen (Gara-
gen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO)
(GRZ II) auf 0,6 erforderlich, um eine angemessene Grundstiicksausnutzung und
ErschlieBung zu gewahrleisten und gleichzeitig den Versiegelungsgrad zu begren-
zen.

Im WA 2 im Bereich der Reihenhaus-Mittelgrundstiicke ist die Uberschreitung der
zuldssigen Grundflache, durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
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2.3

aufgefihrten Nutzungen (Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO) bis zu einer Grundfldche von 110 gm, fiir Reihenendhausgrund-
stiicke bis zu 135 gm zulassig. Die hieraus rechnerisch ermittelte GRZ II lber-
schreitet die Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO, somit wird abweichend eine
rechnerische GRZ II von 0,7 ermdglicht. In Bezug auf das gesamte Plangebiet WA 2
ergibt sich eine rechnerische GRZ II von 0,61. Auf das gesamte Allgemeine Wohn-
gebiet (Baugebiete WA 1 bis WA 3) bezogen wird die Obergrenze von 0,6 jedoch
eingehalten.

Die erhéhte Uberschreitung der zuldssigen Grundfléche, durch Garagen, Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO fir Reihenendhaus-
Grundstiicke ist erforderlich, da dort zusétzlich Garagen vorgesehen sind. Die Uber-
schreitung ist vertretbar, da in Bezug auf das gesamte Allgemeine Wohngebiet die
Obergrenze eingehalten wird und somit nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die
nattrlichen Funktionen des Bodens zu rechnen ist.

In den Baugebieten WA 1 und WA 3 ist eine Uberschreitung der zulédssigen Grund-
flache durch bauliche Anlagen der Tiefgarage bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ
IT) von 0,9 zulassig.

Mit dieser Uberschreitung wird der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung
getragen. Insbesondere auf Grund der hohen Larmvorbelastung durch die Bahnlinie
sowie im Sinne einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat soll der ruhende Ver-
kehr hier, ohne die ruhigen Wohninnenbereiche zu stéren, in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die Tiefgarage enthalt weiterhin Keller- und Nebenrdume. Es ist
eine ausreichende Uberdeckung und Begriinung der Tiefgaragen vorgesehen, so-
dass nachteilige Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens abgemil-
dert werden. Aus stadtgestalterischen und immissionstechnischen Griinden ist die
Uberschreitung bis 0,9 gerechtfertigt.

Es wird Uber die nur ausnahmsweise Zuldssigkeit von Uberschreitungen der GRZ
auBerhalb von Flachen Uber Tiefgaragen sichergestellt, dass vorrangig schon unter-
baute Flachen flr Versiegelungen zu nutzen sind. Zum Schutz des Bodens sollen
diese Flachen mdglichst konzentriert werden.

Da Tiefgaragenrampe sowie -deckelung keine Vollgeschossigkeit entwickeln und so-
mit zur Anlage unterhalb der Geldndeoberflache zahlen, sind deren Flachen bei der
Berechnung der GRZ II miteinzubeziehen.

Notwendige Feuerwehraufstellflachen sind nicht GRZ II-relevant, wenn sie mit was-
serdurchldssigen Beldgen (wie z.B. Schotterrassen) ausgebildet werden. Die Auf-
stellflachen sind weder als Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten noch als Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO einzustufen. Mit einer wasserdurchlassigen Ausbil-
dung dieser Flachen sind die natlrlichen Funktionen des Bodens hinsichtlich der
Versickerungsfahigkeit weiterhin gegeben.

Die im Inneren des Quartiers gelegenen Pflanzbindungsflachen werden nicht zur Er-
mittlung der GRZ II herangezogen, da eine Begriinung festgesetzt in Form von An-
pflanzflachen erfolgt.

Geschossflachenzahl (GFZ)/Geschossflache (GF)

In den Baugebieten WA 1 und WA 3 entspricht die zuldassige GFZ der Obergrenze
von 1,2 fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allgemeinen
Wohngebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO.

Mit der Einhaltung dieser Obergrenze wird eine angemessen hohe, aber nicht zu
hohe bauliche Dichte ermdglicht. Damit wird sichergestellt, dass sowohl die ver-
kehrliche Anbindung an den OPNV und den Schienenverkehr, als auch die beste-
hende technische Infrastruktur angemessen genutzt werden. Weiterhin wird eine
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2.4

2.5

optimale Ausnutzung der Grundstlcksflachen gewahrleistet und einer kiinftigen In-
anspruchnahme von Flachen im AuBenbereich gegengesteuert.

Im WA 2 wird fir die Reihenhduser eine zuldssige Geschossflache (GF) von 210 gm
festgesetzt. Die sich bei Reihenmittelhdusern daraus rechnerisch ergebende GFZ
von 1,28 Uberschreitet die oben genannte Obergrenze. In Bezug auf das gesamte
Plangebiet WA 2 wird die Obergrenze GFZ von 1,2 rechnerisch jedoch eingehalten.
Mit der Zul&ssigkeit einer Uberschreitung der Obergrenze gemaB § 17 Abs. 1
BauNVO fir Reihenmittelhduser, wird der besonderen Grundstlickssituation in Ver-
bindung mit dem Reihenhaustypus Rechnung getragen. Die Uberschreitung ist ver-
tretbar, da in Bezug auf das gesamte Plangebiet die Obergrenze eingehalten wird
und somit nicht mit nachteiligen Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des
Bodens zu rechnen ist.

Zahl der Vollgeschosse, Staffelgeschoss

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie der Zuldssigkeit von Staffelge-
schossen basiert auf der stéadtebaulichen Grundkonzeption gemaB stadtebaulichem
Vertrag. Das Quartier vermittelt mit seiner gestaffelten H6he zwischen dem sudli-
chen gelegenen, teilweise sechsgeschossigen Quartierszentrum und der ndérdlich
geplanten kleinteiligeren, dreigeschossigen Wohnbebauung.

Die Baufenster werden dementsprechend mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Fir
die Gebauderiegel entlang der LiebigstraBe werden vier Geschosse mit straBensei-
tig vorgesetztem, eingeschossigem Sockelgeschoss festgesetzt. Diese Festsetzung
ist in der erforderlichen Larmschutzfunktion, die die Bebauung gegeniber der
Larmquelle Bahn erflillen soll, begriindet. Im eingeschossigen Baufenster entlang
der LiebigstraBe ist ein Garagengeschoss vorgesehen.

Mit dem Ausschluss von Staffelgeschossen fiir das WA 2 wird der Anschluss an die
Hoéhenentwicklung der nérdlichen Bebauung hergestellt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe basiert auf der stadtebaulichen
Grundkonzeption und geht mit der Festsetzung der Vollgeschosse einher.

In Baugebiet WA 1 wird fir die Gebduderiegel entlang der Liebigstrale zusatzlich
eine Mindesthdhe festgesetzt. Diese Festsetzung ist in der erforderlichen Larm-
schutzfunktion, die die Bebauung gegenliber der Larmquelle Bahn erflllen soll, be-
grindet.

Zur hinreichenden Bestimmung der Hohenfestsetzungen werden der untere Héhen-
bezugspunkt und die Gebdudehohe definiert. Der gewahlte, untere Hohenbezugs-
punkt von 124,0 m GNHN stellt eine mittlere Gelandehdhe des Plangebietes dar.

Die gewéahrten Uberschreitungen fiir Dachaufbauten sollen den notwendigen Spiel-
raum flr technische Erfordernisse der Gebaude ermdglichen. Auf eine Flachenbe-
grenzung wird verzichtet, da die Flachen fir Aufbauten durch Festsetzung zum Zu-
ricktreten der Gerate/Anlagen sowie durch den Dachbegriinungsanteil begrenzt
sind.

Die Gebaudehdhe von Nebenanlagen und Garagen wird zur Wahrung einer, der
Nutzung angemessenen, harmonischen Héhenentwicklung ebenfalls begrenzt.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise setzt die stadtebauliche Grundkonzeption um.
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4.1

5.1

Im Baugebiet WA 1 sind die Gebdude in der offenen Bauweise, somit mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten und die Gebdudelédnge darf 50 m nicht Gberschreiten.
Entlang der LiebigstraBe werden die zwei viergeschossigen Gebdudeteile durch eine
Larmschutzvorrichtung (im Erdgeschoss sowie 1. Obergeschoss) verbunden. Durch
diese Verbindung entsteht eine geschlossene Front/Barriere zur angrenzenden,
[armemittierenden Bahnnutzung, die den Larmeintrag ins Quartier abschirmt und
mindert.

(Siehe Abb.: 9, 11-13 zu Lageplan + Systemschnitte Larmschutzvorrichtung)

Fir das Baugebiet WA 2 wird die beabsichtigte Reihenhausbebauung durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise sowie von Hausgruppen gesichert.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im Baugebiet WA 3 stellt sicher, dass
die Bebauung mit seitlichem Grenzabstand, aber mit einer Gebaudeldange von maxi-
mal 65,0 m errichtet werden kann und setzt so die stadtebauliche Grundkonzeption
um.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen mit Baugrenzen sichert die
Umsetzung der stadtebaulichen Grundkonzeption.

Baugrenzen

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist fir Balkone, Loggien und
Vordacher bis zu einer Tiefe von 2,0 m ausnahmsweise zuldssig. Durch die Festset-
zung wird vermieden, dass flir jedes dieser Bauteile die Baugrenze entsprechend
angepasst werden muss, die weitere Planung bleibt flexibel. Ausnahmen kénnen
gewahrt werden, wenn o6ffentliche Wege sowie Gehrechte nicht beeintrachtigt wer-
den sowie weitere stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen.

Zur Begrenzung des Versiegelungsgrades und Konzentration der versiegelten Fla-
chen werden Terrassen in ihrer Flache begrenzt, indem Flachen flir Terrassen fest-
gelegt werden und in direkter Verbindung mit der Hauptanlage verortet sind. Die
Terrassen zdhlen baurechtlich zur Hauptanlage.

Um eine geschlossene Front zur angrenzenden, larmemittierenden Bahnnutzung
auszubilden, die den Larmeintrag ins Quartier abschirmt bzw. mindert, wird zwi-
schen den beiden Gebauderiegeln entlang der LiebigstraBe in WA 1, eine Larm-
schutzvorrichtung vorgesehen. Diese besteht aus der erdgeschossigen Tiefgaragen-
Zufahrt sowie einer darauf aufgesetzten verglasten, nahezu gebdudehohen Larm-
schutzwand. Sie bildet eine Barriere zum Inneren des Quartiers. Da die Larm-
schutzvorrichtung auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Giberbaubaren
Flachen liegt, ist das Zulassen der Uberschreitung erforderlich.

(Siehe Abb.: 9, 11-13 zu Lageplan + Systemschnitte Larmschutzvorrichtung).

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sowie Gemeinschaftsga-
ragen

Die Festsetzungen zu Stellplatzen, Garagen und Gemeinschaftsgaragen dienen so-
wohl dem Schutz des Bodens, als auch der stadtebaulichen Ordnung.

Stellplatze (St)

Die Festsetzungen setzen das Ziel, ein weitgehend autofreies Quartier herzustellen,
um. Aus diesem Grund erfolgt eine Einschrankung der Flachen, die als Stellpldtze
ausgewiesen werden kdénnen. Oberirdische Stellplatze sind daher nur innerhalb der
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5.2

5.3

7.1

Baufenster sowie im Baugebiet WA 2 im hierfir festgesetzten Bereich zuldssig. Dar-
aus resultiert eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitdt, Immissionsquellen werden
aus dem Quartier gehalten.

Garagen (Ga)

Die Festsetzungen setzen das Ziel, ein weitgehend autofreies Quartier herzustellen,
um. Aus diesem Grund erfolgt eine Einschrankung der Flachen, die als Garagen
ausgewiesen werden kénnen. Garagen sind daher nur innerhalb der Baufenster so-
wie im WA 2 in den hierfiir festgesetzten Bereichen zuldssig. Daraus resultiert eine
hohe Wohn- und Freiraumqualitdt, Immissionsquellen werden aus dem Quartier ge-
halten.

Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen (Gga)

In den Baugebieten WA 1 und WA 3 ist eine weitgehend storfreie Unterbringung
des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen und Gemeinschaftsgaragen vorgesehen. Im
Bebauungsplan werden keine separaten Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Dies
ist nicht erforderlich, da die Flachen durch die Festsetzung der Uberschreitung der
maximalen Grundflache durch Tiefgaragen (Siehe Pkt. 2.2, Teil II) begrenzt sind.

Fir das WA 1 wird entlang der LiebigstraBe durch Festsetzung der Zufahrtsbereiche
fir Gemeinschaftsgaragen sowie flr die Tiefgarage, wird die Lage der Zufahrten
verortet. Dadurch wird sichergestellt, dass der flieBende Verkehr an der Liebig-
straBe nicht negativ beeintréachtigt wird sowie die Zu- und Abfahrt nicht erschwert
umsetzbar ist.

Fur die WA 2 und WA 3 werden keine Zufahrtsbereiche explizit festgesetzt. Die Zu-
fahrten sind dort entlang der angrenzenden StraBen, gemafB Festsetzung, regelma-
Big auBerhalb der Baufenster méglich.

Nebenanlagen

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen dienen der geordneten Fla-
cheninanspruchnahme und Freiraumqualitat.

Durch den Ausschluss von Gartenhitten soll ein einheitliches, qualitatvolles Er-
scheinungsbild des Quartiers gesichert werden.

Die Nebenanlagen sollen deshalb weitgehend mit den weiteren baulichen Anlagen,
also innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen, sowie im Baugebiet WA 2 in-
nerhalb der Flachen fir Garagen und Stellplatze konzentriert werden. Einzelne, au-
Berhalb dieser Flachen erforderliche Nebenanlagen, wie Briefkdsten, Mlltonnen-
standplatze, Spielgerdte und Fahrradabstellpldtze werden zugelassen. In Baugebie-
ten WA 1 und WA 3 (Geschosswohnungsbau) ist die Unterbringung der Milltonnen-
standplatze in Kellern bzw. Tiefgaragen vorgesehen. Hier ist lediglich die Unterbrin-
gung der temporéaren Aufstellflachen auBerhalb der Baufenster vorgesehen.

Verkehrsflachen

Die Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sichert die ErschlieBung
der Baugebiete.

StraBenverkehrsflachen

Die bestehenden Verkehrsflachen werden im Bestand gesichert.
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7.2

9.1

9.2

Als zusatzliche ErschlieBung wird im Osten des Plangebiets gemaB Rahmenplan
~Wohngebiet LiebigstraBe" eine neue o6ffentliche Verkehrsflache (PlanstraBe) fest-
gesetzt. Die PlanstraBe ist erforderlich, um das neue Quartier von Osten zu er-
schlieBen. Gleiches gilt fir die Verbreiterung der MoselstraB3e.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Park-and-Ride (P+R)

Die gemadB Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe festgesetzte
Park-and-Ride-Anlage wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,P+R"
ibernommen und festgesetzt. Sie soll eine zuklinftige Erweiterung des Parkplatzes
nach Norden ermdglichen. Da sich die Geltungsbereiche der beiden B-Plane in die-
sem Bereich lGberschneiden, wird so einheitliches Planungsrecht fiir diese Flache
geschaffen.

Versorgungsleitungen

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

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

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Festsetzung hinsichtlich der Beleuchtung von 6ffentlichen StraBen und Wegen
sowie der privaten AuBenbeleuchtung dient v.a. dem Artenschutz bzw. dem Schutz
nachtaktiver Tiere (mehr als die Halfte aller Tierarten ist nachtaktiv), aber indirekt
auch der Reduzierung des Energieverbrauchs. Mit einem UV-armen Lichtspektrum
kann eine auf die Helleempfindlichkeit von Nachtfalteraugen wirkende Strahlung
sehr erheblich reduziert werden, so dass Insekten deutlich weniger angelockt wer-
den. Moderne LED-Lampen emittieren tUberhaupt keine UV-Strahlung mehr. Als be-
sonders insektenfreundlich gelten warm-weiBe LEDs, durch kaltweiBe LEDs hinge-
gen werden mehr nachtaktive Insekten angezogen. Durch die Verwendung von
Leuchten mit Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung sollen die Lock-
wirkung z.B. auf nachtaktive Insekten verringert werden. Gleichzeitig werden
Lichtemissionen z.B. auf umgebende Fenster, die auch vom Menschen als stérend
empfunden werden kdnnen, vermieden. Bei einem Strahlungswinkel von 0 bis 70
Grad wird ein maximaler Beitrag zum Nutzlicht bei minimal stérender Fernwirkung
erzielt. Bei 70 bis 90 Grad ergibt sich nur noch ein geringer zusatzlicher Beitrag
zum Nutzlicht bei gleichzeitig bereits stérenden Fernwirkungen (Held, Hélker, Jes-
sel, 2013). Durch die Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause wird ei-
nem Eindringen von Insekten in den Lampenkérper, der nicht selten als tédliche
Falle fir die Tiere wirken kann, entgegengewirkt. Die definierte IP-Zahl bietet einen
Schutz gegen feste Fremdkérper von 1,0 mm Durchmesser und gréBer 4 (als erste
Kennziffer) sowie einen Schutz gegen Spriihwasser 3 (als zweite Kennziffer).

Quelle: Held, Holker, Jessel, 2013: Schutz der Nacht - Lichtverschmutzung, Bio-
diversitat und Nachtlandschaft — Grundlagen, Folgen, Handlungsansatze, Beispiele
guter Praxis, BfN-Skripten 336, Bundesamt fir Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg

Oberflichenbefestigung

Als wasserdurchldssig, im Sinne dieser Festsetzung, werden alle Oberfldchenbefes-
tigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Ver-
bindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 (Bezug: Deutsche Vereinigung flir Was-

serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen. Die Festsetzung tragt
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9.3.1

9.3.2

9.3.3

dazu bei, die Unterbrechung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Eine mdglichst
zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit der Verbleib im Plan-
gebiet) wird sichergestellt und damit gleichzeitig die Grundwasserneubildung gefér-
dert. Die Ausnahme flr Tiefgaragenzufahrten begriindet sich aus der Tieflage des
Entwasserungspunktes, da dies i.d.R. einen unverhaltnismaBig hohen technischen
Aufwand flr die Versickerung des Oberflachenwassers bedeutet.

Artenschutz
Herstellung von Nistangeboten fiir Gebaudebriiter

Die Festsetzung von Nistkasten dient dazu, die heute im Plangebiet und seiner Um-
gebung vorkommenden, gebaudebriitenden Vogelarten (Mauersegler, Mehl-
schwalbe, Haussperling) durch ein gezieltes Quartierangebot zu férdern und damit
einen Beitrag zum Artenschutz und zur Erhéhung der Biodiversitdt im Bereich der
Stadt Langen zu leisten.

Fir diese Arten gibt es spezifische Nisthilfen (Mauerseglernistkdsten oder -steine
bzw. Sperlingskoloniehduser), die unauffallig und nicht stérend an Gebauden ver-
baut werden kénnen.

Herstellung von Fledermaussommerquartieren

Die MaBnahmenfestsetzung dient dazu dem heute auf dem im Stadtgebiet vorhan-
denen Artenbestand an gebdudebewohnenden Fledermausen, unter anderem vor
dem Hintergrund der Umgestaltung der Umgebung des Plangebietes, auch in Zu-
kunft ein ausreichendes Lebensraumangebot zur Verfligung zu stellen.

Quartierskasten gibt es in verschiedenen Bauarten und von verschiedenen Herstel-
lern, die in Wande eingebaut/integriert oder auf Wande aufgeschraubt bzw. am
Dachgebalk montiert werden kdnnen und damit weder eine Beeintrachtigung der
Gebaudenutzung noch des Erscheinungsbildes bedingen.

(Siehe auch Pkt. 1.5.3 Fauna, Teil IV Umweltbericht)

Vermeidung von Vogelschlag

Die Festsetzung zur Vermeidung von Vogelschlag ist notwendig geworden, weil zwi-
schen den beiden geplanten Gebauden an der LiebigstraBe eine Larmschutzwand
festgesetzt werden muss, die aus Glas errichtet werden soll. Das Risiko einer signi-
fikanten Erhéhung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist aufgrund der Regelungen
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz zum Schutz der im Geltungsbereich und dessen
Umfeld vorkommenden Vogelarten zu minimieren. Wesentlich ist in diesem Zusam-
menhang das ,Sichtbarmachen™ der Glaselemente flir V6gel, wobei insbesondere
ein mdglichst geringer Reflexionsgrad bedeutsam ist. Zudem gibt es verschiedene
weitere Moglichkeiten, die hier beispielhaft aufgeflihrt sind, um das Glas fiir Vogel
als Hindernis kenntlich zu machen. Hierzu kénnen auch mit Streben oder Pfosten
untergliederte Fensterfronten zahlen. Hinweise zu Absténden, Deckungsgrad, Kon-
trast und Reflektanz kdnnen dem derzeit als Stand der Technik geltenden Leitfaden
~Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Schmid, H. W. Doppler, D. Heynen &
M. Rossler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-voegel-und-glas dt.pdr)
bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden. Dabei sollte das ver-
wendete Glas dem Wirkungsgrad des im Leitfaden beschriebenen Vogelschutzglas
Kategorie A entsprechen. Diese Kategorie beinhaltet Muster, die in einer Untersu-
chung das geringste Kollisionsrisiko aufwiesen.
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11.1

11.2

Flachen mit Gehrechten (GR)

Das festgesetzte Gehrecht fir FuBganger und Radfahrer sichert die 6ffentliche
Durchwegung sowie Durchfahrung (fiir Fahrradfahrer) fir die Allgemeinheit ent-
sprechend des Rahmenplanes ,Wohngebiet - LiebigstraBe®. Die fuB- und radlaufige
Verbindung, parallel zu den Gebauderiegeln an der LiebigstraBe, bindet das Quar-
tier und die nérdlichen Wohngebiete an den nahegelegenen Bahnhof sowie an das
Quartierszentrum mit seinen Einkaufsflachen an.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Verkehrslarm-Larmschutzvorrichtung

Um entlang der LiebigstraBe eine geschlossene Front zur angrenzenden, larmemit-
tierenden Bahnnutzung auszubilden, die den Larmeintrag ins Quartiersinnere ab-
schirmt bzw. mindert, wird eine Larmschutzvorrichtung vorgesehen. Die Larm-
schutzvorrichtung besteht aus den Bereichen ,L1" - Glaswand zwischen den Ge-
bduderiegeln und ,L2" - Gebaduderiegel entlang der LiebigstraBe (Siehe Abb.: 9,
11-13 zu Lageplan + Systemschnitte Larmschutzvorrichtung).

Zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse ist die Festsetzung der Mindesthdhe
der Larmschutzvorrichtungen sowie des SchalldammmaBes erforderlich.
(Festsetzung Nr. 11.1)

Die festgesetzten Larmschutzvorrichtungen schiitzen das Innere des Quartiers
wirksam vor Verkehrslarmeinwirkungen. Um den ausreichenden Schallschutz hier-
flr zu sichern, dirfen Gebaude 6stlich der Larmschutzvorrichtung erst nach schall-
technischer Wirksamkeit der Larmschutzeinrichtung flr den Bezug fertiggestellt
werden. (Festsetzung Nr. 11.2)

Objektbezogene (passive) SchallschutzmaBnahmen, Grundrissorientierung

Flr schutzbediirftige Raume vor deren Fenstern Beurteilungspegel anliegen, fir die
eine Gesundheitsgefdhrdung nicht ausgeschlossen werden kann, wird Grundrissori-
entierung festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Ausschluss einer mdglichen Ge-
sundheitsgefahrdung.

Die Definition der schutzbedurftigen Raume stellt klar, fir welche Rdume der
Schallschutznachweis gegen AuBenlarm der DIN 4109 zu flhren ist.

(Festsetzung Nr. 11.3/11.4)

Die festgesetzten Mdglichkeiten zur Abweichung dienen der Flexibilisierung bei der
Grundrissgestaltung und sind mdglich, wenn geeignete AbschirmungsmaBnahmen
am Gebaude sicherstellen, dass sich vor den abgeschirmten Fenstern keine Ver-
kehrslarmpegel mehr ergeben, die sich im Bereich mdglicher Gesundheitsgefahr-
dung bewegen. Die zulassigen Pegel wurden hergeleitet aus den Grenzwerten der
Verkehrslarmverordnung, so begrenzt, dass mit den abschirmenden Wirkungen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewdhrleistet werden kénnen. Die Vorgaben
fir den Schallschutznachweis gegen AuBBenlarm ergeben sich dann aus den in an-
gegebenen Pegeln von Lr = 49 dB(A) nachts und 59 dB(A) tags.

(Festsetzung Nr. 11.5/11.6)

Fir den Fall, dass Grundrissorientierung nicht méglich ist — z.B. an den Gebaude-
ecken - und weitere Abschirmung vor den Gebduden nicht realisiert werden kann,
sind ausreichend niedrige Innenpegel von max. 30 dB(A) nachts und 35 dB(A)
tags bei Sicherstellung einer ausreichenden Bellftbarkeit (z.B. teiléffenbare Fenster
oder Schallschutzfenster in Verbindung mit dezentralen Liftungsanlagen) zu ge-
wahrleisten. (Festsetzung 11.7)

Mit diesen MaBnahmen ist sichergestellt, dass nachts auch im Falle kurzzeitiger
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Spitzenpegel Ublicherweise keine Aufwachreaktionen ausgelést werden bzw. tags-
Uber eine Erholungsfunktion gewahrleistet ist.

Weiterhin wird fir Schlafrdume vor deren Fenstern die Orientierungswerte aus dem
Beiblatt 2 der DIN 18005 flir den Nachtzeitraum Uberschritten werden, sicherge-
stellt, dass bei gewahrleisteter Beliftbarkeit mit einem max. zuldssigen Innenpegel
von 30 dB(A) ein gesunder Nachtschlaf gewahrleistet ist.

Fur alle Aufenthaltsraume, die nicht Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden
kdénnen und vor deren Fenster die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 2 der DIN
18005 fiir den Tagzeitraum Uberschritten werden, wird sichergestellt, dass bei ge-
wahrleisteter Belilftbarkeit mit einem max. zuldssigen Innenpegel von 35 dB(A)
eine Erholungsfunktion gewahrleistet ist.

(Festsetzung 11.8/11.9)

Um Bauschaden und gesundheitliche Beeintrachtigungen zu vermeiden wird festge-
setzt, dass die Raumliftung so dimensioniert werden muss, dass bei vollstandig ge-
schlossenem Fenster Uber die Grundliftung hinaus, auch die Nennliftung bei An-
wesenheit der Nutzer gewahrleistet ist.

(Festsetzung 11.10)

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, sind AuBenwohnbereiche an Ge-
bauden (z. B. Terrassen, Balkone) so abzuschirmen, dass der Beurteilungspegel der
Verkehrslarmimmissionen aus StraBen- und Schienenverkehr den Grenzwert der
Verkehrslarmschutzverordnung fir den Tagzeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von
Lr = 59 dB(A) nicht Uberschreitet. Ein Schutz der AuBenwohnbereiche entsprechend
der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fir den Nachtzeitraum ist nicht
erforderlich, da AuBenwohnbereiche nicht dem Nachtschlaf dienen.

(Festsetzung 11.11)

MaBgebliche AuBenlarmpegel, Lairmpegelbereiche, Berechnungsgrundia-
gen

Zum Schutz der Wohnnutzung vor Verkehrslarm werden maBgebliche AuBenléarm-
pegel nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, geschossweise festgesetzt. Diese
sind flr die Dimensionierung der SchallschutzmaBnahmen und flir den Schall-
schutznachweis nach DIN 4109 erforderlich.

Die objektbezogenen Festsetzungen 11.3, 11.4, 11.8 und 11.9 werden in den Plan-
zeichnungen mit den Buchstaben A bis D gekennzeichnet (11.3: "A", 11.4: "B",
11.8: "C" und 11.9: "D"), um eine Zuordnung zu den festgesetzten Schallschutz-
maBnahmen zu ermdglichen.

(Festsetzung 11.12)

Die Festsetzung der maBgeblichen AuBenlarmpegel dient dem Schutz der Bewohner
vor Verkehrslarm, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch gesi-
chert und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gepriift.

Erklarung der verwendeten Formelzeichen:

Dir: Luftschallddmmung von Larmschutzeinrichtungen wie Larmschutzwanden in
dB

La: MaBgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A) als Grundlage fir die Erstellung des
Schallschutznachweises gegen AuBenlarm

Lr: Beurteilungspegel fir Schalldriicke, zeitlich gemittelt und auf einen Zeit-
raum bezogen (Tag, Nacht)
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12

12.1

12.2

12.3

Lp,in:  Schalldruckpegel in Rdumen, zeitlich gemittelt
dB: logarithmische Einheit flir Schalldruckpegel oder Schalldammungen

dB(A): logarithmische Einheit fir Schalldruckpegel, A-bewertet: dem menschlichen
Gehor angepasst.

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Begriinung der Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzung eines Begriinungsanteils von 30 bis 40 % der Grundstlicksfreifla-
chen korrespondiert mit den zuldassigen Ausnutzungen und soll eine wirksame Min-
destdurchgrinung der einzelnen Baugrundstiicke sichern. Die Bepflanzungsvorga-
ben berlicksichtigen die geplante Baustruktur (wie z.B. Reihenhauser, kleine
Grundstlicke).

Die Anpflanzung von GroBbdaumen auf den Grundstiicken der WA 1 und WA 3 (ins-
gesamt 18 Baume) sollen positiv auf den Wasserhaushalt, die Lufthygiene sowie
das Kleinklima wirken und die Gebdude zugleich wirksam eingriinen, damit soll
dem Charakter eines durchgriinten Wohngebietes mit hoher Aufenthaltsqualitat
Rechnung getragen werden. Ebenso die Festsetzung zur Anpflanzung von einem
Baum je Reihenhausgrundstiick des WA 2, fiir die aufgrund der geringen Grund-
stlicksgréBen Baume 3. Ordnung festgesetzt sind. Die Bepflanzung von 20 % der
Grundstuicksfreiflache mit einheimischen Gehélzen soll dazu dienen, dass die Struk-
turen von verschiedenen, zumindest weniger stérempfindlichen Tierarten als Habi-
tatstruktur angenommen werden kénnen und somit in gewissem Umfang Ersatzha-
bitate mit Lebensraumfunktion fiir heimische Arten bereitstellen.

Die Pflanzqualitat wird im Vergleich zu StraBenbaumen etwas niedriger angesetzt,
da im Bereich von Grundsttlicksfreiflachen i.d.R. von glinstigeren Wuchsbedingun-
gen wie im StraBenraum ausgegangen und ein entsprechend rascher Zuwachs er-
wartet werden kann. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum entspricht dem
Stand der Technik und soll einen ausreichenden Wuchsstandort sichern, um Wachs-
tum und Entwicklung der Baume zu gewadhrleisten.

Begriinung der Vorgarten

Die Vorgartenzone pragt wesentlich das Erscheinungsbild des &ffentlichen Raums
und damit eines Wohngebiets. Vor diesem Hintergrund soll mit der Festsetzung im
moglichen Umfang zum griinen Charakter des Geltungsbereichs und einem anspre-
chenden straBenseitigen Erscheinungsbild beigetragen werden. Dabei werden erfor-
derliche Funktionalitdten berlicksichtigt (u.a. Zugange, Zufahrten), zugleich aber
Okologische Wertigkeiten gewahrt, indem der Versiegelungsgrad indirekt auf das
erforderliche MaB3 beschrankt und auch der natlirliche Wasserkreislauf méglichst
wenig beeintrachtigt wird. Dies wird auch durch die Mdglichkeit versiegelte Flachen
in die Grianflachen zu entwéssern erreicht.

Heckenpflanzung

Im autofreien Innenbereich des Wohngebiets soll besonderer Wert auf ein anspre-
chendes Erscheinungsbild mit hoher Aufenthaltsqualitat gelegt werden. Hierzu tra-
gen in hohem MaBe Griinstrukturen bei. Die in Kapitel B 2.2 festgesetzten Einfrie-
dungen kénnen durch eine 0,8 m breite Hecke entsprechend erganzt oder ersetzt
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12.4

12.5

12.6

werden. Mit Festsetzung einer madglichst einheitlichen Heckenstruktur soll ein ver-
bindendes Element entstehen, das eine einheitliche und damit ruhige Grundgestal-
tung sichert. Anstelle einer pflegeaufwandigen geschnittenen Hecke kénnen Grund-
stiicksbesitzer ihre Eingriinung auch freiwachsen lassen, wenn diese eine Breite
von mind. 3,0 m aufweist und aus einheimischen Gehdlzarten besteht.

Die Strukturen kdnnen von verschiedenen, zumindest weniger stérempfindlichen
Tierarten als Habitatstruktur angenommen werden und somit in gewissem Umfang
Ersatzhabitate mit Lebensraumfunktion flir heimische Arten bereitstellen.

Begriinung im Bereich von Anpflanzflachen

Die Anpflanzflachen (APF) sollen eine strukturierte Durchgriinung des Gebietes si-
chern. Mit der Festsetzung von prozentualen Griinanteilen, 50 % in APF 1 und APF
4 und 40 % in APF 2 und APF 3, wird der jeweiligen Funktion bzw. bestehenden zu-
satzlichen Nutzungsansprichen Rechnung getragen und eine freiraumgebundene
Erholung der zukiinftigen Bewohner ermdglicht. Mit der Begrenzung der zuldssigen
Befestigung wird einerseits eine ausreichende Flache zur aktiven Nutzung bereitge-
stellt, gleichzeitig jedoch auch der Erhalt 6kologischer Funktionen gewahrleistet.
Die Flachen leisten zudem einen Beitrag zur Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser, womit eine Erhéhung der Luftfeuchte sowie eine Verbesse-
rung der klimatischen Situation verbunden sind. Die geringere Erwarmung der be-
grinten Flachen durch Beschattung tragt dazu bei, den innerstadtischen Warmein-
seleffekt zu mindern.

Die Vorgaben zur Anpflanzung von insgesamt 7 Baumen in den APF und zur Baum-
groBe sichern ein wirksames Grinvolumen. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren
Raum entspricht dem Stand der Technik und soll einen ausreichenden Wuchsstand-
ort sichern, um Wachstum und Entwicklung der Bédaume zu gewahrleisten. Der Min-
destanteil zu pflanzender einheimischer Gehdlze soll dazu dienen, dass die Struktu-
ren auch von verschiedenen, weniger storempfindlichen Tierarten als Habitatstruk-
tur angenommen werden kénnen.

Die zu pflanzenden GroBstraucher sind in Art und GréBe fir die Pflanzung auf klei-
nen Grundsticken geeignet und tragen ebenfalls zur Anreicherung von Habi-
tatstrukturen und der Gestaltung eines ansprechenden Umfeldes bei.

Anzupflanzende Baume

Die Anpflanzung von Baumen im 6ffentlichen Bereich tragt zur Aufwertung des
StraBenraums und damit des geplanten Wohngebietes bei. Der definierte Stamm-
umfang von 18-20 cm soll sicherstellen, dass die Baume maéglichst rasch eine Posi-
tivwirkung auf das Stadtbild ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvo-
lumen entwickeln kann. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum von 24 cbm ent-
spricht dem Stand der Technik und soll einen ausreichenden Wuchsstandort si-
chern, um Wachstum und Entwicklung der Baume zu gewahrleisten, die im stark
versiegelten StraBenraum besonderen Belastungen ausgesetzt sind. Bei Baumrei-
hen soll bereits bei der Artenauswahl auf das Erscheinungsbild geachtet werden.

Grundsatzlich wirken Einzelbdaume v.a. positiv auf den Wasserhaushalt (Verduns-
tungsfunktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der
Aufheizung, Temperaturregulation).

Begriinung von Tiefgaragen

Durch intensive Tiefgaragenbegriinung werden klimawirksame Oberflachen ge-

schaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeiche-
rung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser zurliickgehal-
ten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Die begriinten Flachen tragen zur
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Durchgriinung des Wohngebietes bei, erméglichen die Gestaltung privater Garten
und erhéhen die Aufenthaltsqualitaten innerhalb des Wohngebietes.

Die Festsetzung von 0,60 m Vegetationssubstratschicht im Mittel tragt dem Um-
stand Rechnung, dass flir Baumstandorte héhere Schichtstarken nétig sind (ca.
0,80 m und mehr) in einigen Bereichen aus technischen Griinden jedoch diese
Schichtstarke nicht erreicht werden kann. Dennoch ist eine intensive Begriinung
der Tiefgaragendacher in Bereichen mit einer geringeren Schichtstarke gewahrleis-
tet, die mit den entsprechenden Pflanzenarten begriint werden kénnen.

AuBerdem kénnen durch die Begriinung mit Arten der vorgegebenen Auswahlliste
Strukturen entstehen, die ebenso wie Grinflachen mit Bodenanschluss, von weni-
ger stérempfindlichen Tierarten als Habitatstruktur angenommen werden kénnen.

Die Ausnahme zur extensiven Begrinung tragt dem Umstand Rechnung, dass der
Bereich westlich der Larmschutzwand nicht frei zuganglich sein wird und deshalb
auf eine pflegeintensive Begriinung in diesem Bereich verzichtet werden kann.

Dachbegriinung

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das ortliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, was positiv
auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten begriinte Dachflédchen in gewissem
Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) flir Tiere und Pflanzen, wobei sich auf
dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden. Gleichzeitig er-
maoglicht die Festsetzung die Kombination von Dachbegriinung mit Solar- und Pho-
tovoltaikanlagen, wodurch neben direkten MaBnahmen fiir den Klimaschutz vor Ort
auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet wird.

Die zusatzliche Bedeckung der Garagendacher tragt zur Erhéhung der Verdunstung
von Niederschlagswasser bei, um die Erwarmung zu verringern, wodurch das Klein-
klima im Bereich der Reihenhauser verbessert wird.
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1.1.2

1.2

2.1

2.2

2.3

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dach
Dachart

Die ausschlieBliche Zuldssigkeit von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis
10° Neigung, bei Nebengebauden und untergeordneten Anbauten bis 5° Neigung
setzt die stadtebauliche Grundkonzeption gemaB stadtebaulichem Vertrag um. Die
beabsichtigte homogene sowie zeitgemaBe Gesamtwirkung des Wohngebietes wird
durch eine einheitliche, flache Dachlandschaft erreicht.

Dachaufbauten

Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effiziente Umgang mit
Energie soll baulich erméglicht werden. Das Zurlicktreten dieser Anlagen soll ge-
stalterisch-visuelle Stérungen minimieren.

Der Ausschluss von Dachaufbauten auf Garagen sichert ein harmonisches, gebiets-
typisches Erscheinungsbild.

Fassaden

Fir ein homogenes Geprage und Erscheinungsbild der Hausgruppen sind einheitli-
che Fassadenmaterialien und -farben zu verwenden.

Standflachen fiir Abfallbehdltnisse, Einfriedungen und Terrassentrenn-
wadnde

Standflachen fiir Abfallbehadltnisse

Die Festsetzungen zur Integration oder Einfriedung der Standflachen flir Abfallbe-
hédltnisse sichern das duBere Erscheinungsbild des Quartiers und gewahren eine an-
gemessene Freiraumqualitat.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Das auBere Erscheinungsbild eines Quartiers wird maBgeblich von der Gestaltung
des Ubergangs vom offentlichen bzw. halbéffentlichen zum privaten Raum be-
stimmt. Die Festsetzungen zu Materialitdt und H6henbegrenzung der Einfriedungen
sichern ein einheitliches Erscheinungsbild sowie Sichtbeziehungen und haben nach-
barschitzenden Charakter.

Um den Schutz der Kleintiere innerhalb des Plangebiets zu gewadhrleisten, sind die
Einfriedungen mit einer Bodenfreiheit von mindestens 0,1 m zu errichten.

Die Hohenbegrenzung von Stitzmauern haben nachbarschiitzenden Charakter und
sichern eine angemessene Gelandetberformung.

Terrassentrennwande

Die Ermdglichung von Terrassentrennwanden und Hecken schitzt vor Einsicht-
nahme und nachbarlichen Konflikten im Bereich der privaten Freisitze/Terrassen an
Grundstlicksgrenzen. Die Festsetzung von maximaler Héhe und Tiefe der Trenn-
wande gewadhrleistet ein einheitliches Geprage.
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3 Stellplatzsatzung der Stadt Langen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Lan-
gen in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Die Zu- und Abfahrten zu den Gemeinschafts-Garagen und zur Tiefgarage in WA 1
werden weitgehend auf die LiebigstraBe konzentriert. Hierdurch wird eine Uber-
schreitung der maximalen Zufahrtsbreite von 6,0 m gemaB Stellplatzsatzung erfor-
derlich. Die Uberschreitung wird fiir die zeichnerisch festgesetzten Zufahrten in den
notwendigen Zufahrtsbreiten gewahrt.

Die Begrenzung der Stellplatzanzahl im WA 2 dient, in Verbindung mit der Breite
der Reihenhausgrundstiicke, der geordneten Flacheninanspruchnahme und Frei-
raumqualitat.

4 Werbeanlagen

Da sich Werbeanlagen in Abhangigkeit von ihrer jeweiligen Gestaltung deutlich ne-
gativ auf das Stadtbild auswirken kénnen, werden zur Vermeidung eines solchen
Missstands Festsetzungen zur Ausbildung von dem Gebietscharakter des Wohn-
quartieres entsprechenden Werbeanlagen getroffen.

5 Behandlung von Niederschlagswasser

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen, da die Stadt Langen/ Kommu-
nale Betriebe Langen (KBL) mittel- bis langfristig eine getrennte Ableitung des Nie-
derschlagswassers und damit vollstandige Abkopplung aus dem Mischsystem und
der Klaranlage verfolgt. Die Festsetzung des Abflussbeiwertes ist erforderlich um
die an die Kanalisation angeschlossenen abflusswirksamen Flachen zu begrenzen.
Hierdurch kdnnen zusatzliche plangebietsbezogene ErweiterungsmaBnahmen im
Netz und bei der Regenwasserbehandlung vermieden werden.

Auf Grundlage der ErschlieBungskonzeption (Re2Area 2018) wurde ein Spitzenab-
flussbeiwert von 0,35 festgelegt, fiir den die Entwasserungsanlagen ausgelegt sind.
Fir den Fall, dass der Spitzenabflussbeiwert Uberschritten wird, wird eine Zwi-
schenspeicherung oder Versickerung festgesetzt. Diese wasserrechtliche Satzung
nach Hessischem Wassergesetz wird als Bestandteil in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
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C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die Bahnanlagen westlich der LiebigstraBe werden nachrichtlich tbernommen.
Dass sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet befindet, wird ebenfalls nachricht-
lich tbernommen.

D HINWEISE
Es werden folgende Hinweise aufgefiihrt:
. zum Artenschutz,

o zu Versickerungsanlagen,

o Zzu Bodenverunreinigungen,

. zum Baumschutz und Beseitigung von Baumen,

o zum Abstand von Baumen zu Leitungen,

. zum Schutz vor Larmimmissionen bei stationdren Geraten,
. zum Bodenschutz,

. zum Grundwasserschutz,

o zur Verwendung von Recyclingmaterial,

o zum Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried,
. zum Wasserschutzgebiet, Zone III,

. zur Bauwerksabdichtung/Bauwerksschutz

J zu Schutzvorkehrungen im Umfeld von Bahnanlagen,

. zu Bodendenkmalern,

. zu Kampfmitteln,

. zu Satzungen der Stadt Langen,

. zu DIN-Normen.

Alle Hinweise sind in den textlichen Festsetzungen aufgefihrt.

E PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

Die Pflanzempfehlungsliste beinhaltet Pflanzvorschlage zu heimischen und klimato-
leranten Baumen sowie Strauchern und freiwachsenden Hecken, aber auch zu
Pflanzen flr die Dachbegriinung.

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

Statistische Angaben

Allgemeine Wohngebiete 13.492 gm
StraBenverkehrsflachen 6.448 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,P+R" 336 gm
Bahnflachen 4.681 gm
Plangeltungsbereich 24.957 gm

Bedarfe der Infrastruktur

Die bestehende technische Infrastruktur wird als ausreichend betrachtet bzw. bei
Bedarf ausgebaut.

Die Deckung der entstehenden Bedarfe im Hinblick auf die soziale Infrastruktur
(wie z.B. der Neubau einer Schule und von Kindertagesstatten) werden im Zuge
des Bauleitplanverfahrens Bebauungsplan 45.1I1 "Wohngebiet LiebigstraBe Nord"
vorgesehen.

Eine Kostenbeteiligung fiir die Mitnutzung der entstehenden Infrastruktur wird im
Rahmen eines weiteren stadtebaulichen Vertrages festgelegt.

Kosten und Finanzierung

Die Stadt Langen hat mit dem Eigentimer/Entwickler der Flache einen stadtebauli-
chen Vertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen fiir das Bebauungs-
planverfahren geschlossen. Samtliche fir die Erstellung des Bebauungsplans erfor-
derliche Kosten einschlieBlich der Kosten fiir notwendige Gutachten und Untersu-
chungen werden vom Inverstor getragen.

MaBnahmen/Bodenordnung

Es sind keine bodenordnerischen MaBnahmen erforderlich.
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1.1

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Einfiihrung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaB3 § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Fur die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der
Umweltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetzbuch in der Fassung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3634), einen gesonderten Teil der Begriindung.

Um unndtige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fir die Abarbeitung der Ein-
griffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusatzlichen Inhalte, welche als Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaB § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB gleichberechtigt
in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen sind, in den
Umweltbericht integriert.

Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Langen strebt eine raumliche Neuordnung des Stadtgebiets 6stlich der
Bahnlinie zur Inwertsetzung brach gefallener Flachen und zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs durch Umwidmung von Gewerbe- in Siedlungsflachen, ohne die Inan-
spruchnahme neuer Flachen im AuBenbereich an. Die stadtebauliche Rahmenpla-
nung sieht ein ,Wohngebiet LiebigstraBe mit Quartierszentrum™ vor, wobei das
Plangebiet ein Teilgebiet im slidlichen Bereich darstellt. Mit dem Bebauungsplan Nr.
45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe- Rodehau-Areal®™ soll eine Wohnbebauung realisiert
werden. Im westlichen Bereich befindet sich eine Bahnlinie, in deren Trassenbe-
reich keine Anderungen geplant sind. Das Plangebiet soll eine gute Lebensqualitat
gewadhrleisten und einen hohen Durchgriinungsgrad aufweisen. Es soll einen Mo-
dellcharakter fiir zukiinftige Planungen der Stadt Langen haben (Abbildung 25).

Abbildung 25: Rahmenplanung
- ~Wohngebiet LiebigstraBe mit Quar-
. . tierszentrum" (Quelle: Stadt Langen)

-
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1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine GroéBe von ca. 2,5 ha und liegt im Nordwesten der Stadt
Langen (Abbildung 26). Der Geltungsbereich umfasst die Flachen einer ehemaligen
Metallwarenfabrik und weiterer Firmen, Teile der umgebenden Verkehrsflachen der
Liebig-, Mosel- und WeserstraBe sowie den westlich und jenseits der LiebigstraBe
gelegenen Gleisabschnitt der Bahntrasse Frankfurt a. M. - Darmstadt (Abbildung

27).

Das Plangebiet wird im Wesentlichen begrenzt

o im Sltden durch die WeserstraBe,

o im Westen durch den Gleiskdrper der S-Bahnlinie Frankfurt a. M. — Darmstadt
parallel der LiebigstraBe

J im Norden durch die MoselstraBe und

o im Osten durch die Flachen der Stadtwerke Langen

Die genannten Verkehrsflachen sowie die Bahnanlagen (nachrichtlich) sind in den
Geltungsbereich integriert.

Abbildung 26:

Lage des Plangebiets
(Quelle: Stadtgrundkarte
Stadt Langen, BlirgerGIS
Kreis Offenbach.de 2018,
Kartengrundlage HVBG)
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Abbildung 27: Luftbild
mit Geltungsbereich
(Quelle: Stadt Langen,
verdndert 2018)

Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrundlagen
Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Zweck der Planung ist es, durch die Inwertsetzung brachgefallener Flachen, Wohn-
raum ohne die Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich zu schaffen. Das
Plangebiet schlieBt an das im Siden geplante Quartierszentrum mit den vorgesehe-
nen Nutzungen Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen an. Durch den unweit
im Sudwesten gelegenen Bahnhof besteht eine gute Anbindung an den &6ffentlichen
Personen-Nahverkehr.

Geman der stadtebaulichen Planung (Abbildung 28) ist auf dem Gelande zwischen
Liebig-, Mosel-, WeserstraBe und dem Gelande der Stadtwerke im Osten eine
Wohnbebauung geplant. Dabei sollen zwei viergeschossige Mehrfamilienhduser
(Townhouses) entlang der LiebigstraBe und in der Mitte des Plangebietes vier drei-
geschossige kompakte Mehrfamilienhduser mit 131 Wohnungen errichtet werden.
Zusammen mit 14 dreigeschossigen Reihenhdusern entlang der Moselstral3e ent-
stehen insgesamt 145 Wohneinheiten. Im autofreien Quartier dienen zwei zentrale
Platze als Quartiersmittelpunkte. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind
Tiefgaragen geplant. Das gesamte Wohngebiet soll in Abstimmung mit den Stadt-
werken Langen GmbH mit Fernwarme versorgt werden.

Im Osten entsteht mit der Planstral8e eine neue StraBenverkehrsflache, welche die
Mosel- und WeserstraBe verbindet. Entlang der PlanstraBe ist ein Mehrfamilienhaus
mit drei Geschossen geplant. Die Bahntrasse im Westen bleibt im Wesentlichen von
der Planung unberihrt, im Siden ragt ein Teil des im benachbarten Bebauungsplan
Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" bereits festgesetzten P+R-Parkplatzes in
die Flache hinein. In diesem Uberschneidungsbereich der beiden Bebauungspléne
wird somit die Festsetzung tibernommen.

Eine ausfuhrliche Beschreibung des stadtebaulichen Konzepts ist Punkt I 6.2 der
Begrindung zu entnehmen.
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Abbildung 28: La-
geplan Stadtebauli-
ches Konzept mit
Ldrmschutzvorrich-
tung (Gebéauderie-
A gel, Glaswand,

" Stand: Oktober
2019

(Quelle: MOW Ar-
chitekten 2019)

Fir den Bebauungsplan sind folgende umweltrelevante Festsetzungen vorgesehen:

e ca. 1,3 ha Allgemeine Wohngebiete

« ca. 0,6 ha StraBenverkehrsflache

e ca. 0,5 ha Fléche fir Bahnanlagen

« ca. 336 gm Offentliche Stellplatze (P+R-Parkplatz)

Im Weiteren sind Flachen fir Tiefgarage, Terrassen und mit Gehrecht fir die Allge-
meinheit (FuBganger, Fahrradfahrer) zu belastende Fléchen innerhalb der Allgemei-
nen Wohngebiete vorgesehen.

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet flir Geschoss-
wohnungsbauten und Reihenhduser mit Flachdach fest. Zulassig ist in WA 1 eine
GRZ von 0,42, in WA 3 eine GRZ von 0,4. Fur die WA 1 und WA 2 wird eine zulas-
sige Uberschreitung fiir Nebenanlagen bis zu 0,6 festgesetzt. Im Bereich der Rei-
henh&user wird im WA 2 eine GR von 85 gm mit einer zuldssigen Uberschreitung
flir Nebenanlagen bis zu 110 gm fir Reihenmittelhauser und 135 gm fir Reihen-
endhauser festgesetzt.

Bepflanzungs- und BegriinungsmaBnahmen

Die Grundstiicksfreiflachen, auch mit Tiefgarage unterbaute Bereiche, die nicht
Uberbaut sind, sollen begriint werden. Es sind Straucher und standortgerechte, ein-
heimische Laubbdume zu pflanzen, auch im Bereich intensiver Dachbegriinung Utber
Tiefgaragen. FlUr die Dachflachen der Gebaude ist eine extensive Begriinung von
mind. 45 % vorgesehen. Die Dacher der zu den Reihenhdusern gehérenden Gara-
gen sollen ebenfalls begriint werden. Entlang der MoselstraBe und der PlanstraBe
ist die Anpflanzung von Baumen vorgesehen.

ErschlieBung/Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt liber die bereits bestehen-
den und im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflachen der Liebig-, Mo-
sel- und WeserstraBe. Die neue Planstrae im Osten schafft eine Verbindung zwi-
schen Mosel- und WeserstraBe. Im Westen ist fir FuBganger und Fahrradfahrer ein
Verbindungsweg flir die Allgemeinheit vorgesehen.
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2.2

2.3

2.3.1

Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden,
was entsprechend auch bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen ist. Bei der Pla-
nung handelt es sich um ein Vorhaben zur Anderung von ehemaligen Gewerbefla-
chen und brachliegenden Flachen in Wohnnutzung, um mit der Innenentwicklung
eine Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich zu verhindern. Gleichzeitig soll da-
mit dem erhéhten Wohnungsbedarf in der Stadt Langen Rechnung getragen wer-
den.

Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 2,5 ha. Davon entfallen
ca. 1,3 ha auf die aktuell als Gewerbegebiet ausgewiesene Flache, welche in ein
Allgemeines Wohngebiet umgewandelt werden soll. Die bestehenden StraBenfla-
chen im Norden, Westen und Siiden bleiben erhalten bzw. werden durch eine zu-
satzliche VerbindungsstraBe im Osten ergdnzt. Eine bereits ausgewiesene, 6ffentli-
che Parkplatzflache (336 gm) angrenzend an den Bereich der Bahnanlagen (ca. 0,5
ha) wird aus dem Bebauungsplan Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™ nach-
richtlich Gbernommen.

Nutzungstyp Flache in gm Anteil in %
Baugebiete

Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.492 54 %
Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflache 6.448 26 %
Bahnanlagen 4.681 19 %
Offentliche Parkfldche 336 1%
Geltungsbereich (gesamt) 24.957 100 %

Tabelle 3: Geplante Nutzungen im Geltungsbereich

Durch die Standortwahl einer ehemals bebauten, stark anthropogen lUberpragten
Flache, kann die Inanspruchnahme von natlrlichen Béden vermieden bzw. mini-
miert werden. Dabei werden keine landwirtschaftlichen, Wald- oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen in Anspruch genommen. Unabhangig davon werden die zulds-
sige Uberbauung und Oberfladchenversiegelung im Bebauungsplan auf den nut-
zungsspezifisch notwendigen Umfang begrenzt. Es werden Griinflachen zum Zweck
der Freizeitnutzung und Erholung sowie Flachen zur Anlage von Géarten ausgewie-
sen, wodurch in Teilen sekundare Béden und Freifldchen entstehen. Die durch Tief-
garagen unterbauten, nicht mit Gebauden lGberbauten Flachen, sollen intensiv be-
grint werden und kénnen somit auch in gewissem MaBe Bodenfunktionen erfiillen.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und iibergeordnete Planun-
gen/Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c) des BauGB sind
die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind und die Art wie diese Ziele bei
der Aufstellung berlicksichtigt wurden, im Umweltbericht zu beschreiben.

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Plan-
werken der Ubergeordneten Raumplanung (Regionalplan Stidhessen/Regionaler Fla-
chennutzungsplan 2010) und in der Ubergeordneten Landschaftsplanung (Land-
schaftsplan) zu finden.

Gesetzlich formulierte und sonstige Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden Gibergeordneten
Planungen kénnen im Wesentlichen folgende, fir den Bebauungsplan bedeutsame,
Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet werden:
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Umweltschutzziel Art der
Beriicksichtigung
Schutzgutiibergreifende Umweltschutzziele
§ 1Abs. 5 Bauleitplane ,sollen eine nachhaltige stadtebauli- Schaffung der pla-
BauGB che Entwicklung ... und eine dem Wohl der Allge- nungsrechtlichen Vor-
meinheit entsprechende sozialgerechte Bodennut- | aussetzungen flr eine
zung gewahrleisten™ sowie ,dazu beitragen, eine gut funktionierende,
menschenwirdige Umwelt zu sichern™ und ,die stadtebaulich-frei-
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu | raumplanerische Ent-
entwickeln .." wicklung
§ 1 Abs. 6 Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen | Schutzgutbezogene Be-
Nr. 7a) auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, trachtung der Vorha-
BauGB Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen so- | benwirkungen
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt
§ la Abs. 3 | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erhebli- | Ermittlung méglicher
BauGB cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so- | Vermeidungs-, Minimie-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na- | rungs- und Ausgleichs-
turhaushalts maBnahmen
g1 Schutz, Pflege und Entwicklung insbesondere der Prifung und Darlegung
BNatSchG Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus- | der Auswirkungen auf
halts einschl. der Regenerationsfahigkeit und Natur und Landschaft,
nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter Sicherung der Durch-
griinung bzw. Herstel-
lung von zu begriinen-
den Flachen
§ 1 Abs. 6 Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Be- | Hier sind aufgrund der
BNatSchG reich einschlieBlich ihrer Bestandteile, wie Parkan- | Bestandssituation ledig-
lagen, groBflachige Grinanlagen und Grinzlge, lich Baume und Gehélz-
Walder und Waldrander, Baume und Gehdlzstruk- | strukturen bedeutsam,
turen, Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen planerisch werden
und Auenbereichen, stehende Gewasser, Naturer- | Grin- und Freiflachen
fahrungsrdaume sowie gartenbau- und landwirt- als Moglichkeit zur woh-
schaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und nungsbezogenen Frei-
dort, wo sie nicht in ausreichendem MaBe vorhan- | raumnutzung berlck-
den sind, neu zu schaffen. sichtigt
§ 13 Vermeidung bzw. Kompensation von erheblichen Eingriffs-Ausgleichs-be-
BNatSchG Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft trachtung nach BauGB
Flachenschutzziele (Bodenschutzklausel)
§ la Abs. 2 | Sparsamer und schonender Umgang mit Grund Keine Inanspruch-
BauGB und Boden, Vorrang der Innenentwicklung sowie nahme landwirtschaftli-
Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaft- | cher, Wald- oder fir
licher, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzter Wohnzwecke genutzter
Flachen Flachen, stattdessen
Umnutzung brachgefal-
lener Gewerbeflachen
Bodenschutzziele
g1 Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der | Prifung, ob der Gel-
BBodSchG Funktionen des Bodens; Abwehr schadlicher Bo- tungsbereich besondere
denveranderungen; Sanierung von Altlasten sowie | Bodenfunktionen erfiillt
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Umweltschutzziel

Art der
Beriicksichtigung

hierdurch verursachter Gewasserverunreinigun-
gen; Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf
den Boden; Vermeidung von Beeintrachtigungen
seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

bzw. ob solche zu be-
achten sind

Prifung auf das Vor-
handensein von Altlas-
ten, deren Sanierungs-
stand und maéglicher
Auswirkungen auf Bo-
den und Grundwasser

Wasserschutzziele

der sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenste-
hen

§ 1 WHG Schutz der Gewasser als Bestandteil des Natur- Aufgrund fehlender
haushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als | Oberflachengewasser
Lebensraum flir Tiere und Pflanzen sowie als nutz- | diesbzgl. keine Betrof-
bares Gut durch eine nachhaltige Gewasserbewirt- | fenheit
schaftung Bertlicksichtigung der
Belange des Grundwas-
serschutzes
. - . Festsetzungen zur Re-
§ 5 WHG Vermeidung nachteiliger Veranderungen der Ge- -
- . tention und Verduns-
wassereigenschaften, sparsame Verwendung des -
; - . tung von Nieder-
Wassers, Erhaltung der Leistungsfahigkeit des
- . .. schlagswasser (z.B.
Wasserhaushalts, Vermeiden einer VergroBerung -
. Dachbegrinung) auf
und Beschleunigung des Wasserabflusses, Vorsor- Grundl der Erschlie-
emaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch- rundlage der trschie
9 arfolaen Bungsplanung Entwas-
wasserfolg serung (Re2area
GmbH, 2018)
§ 55 Abs. 2 | Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder di- Bertlicksichtigung der
WHG rekte/indirekte Einleitung in ein Gewasser von ErschlieBungsplanung
§ 37 HWG Niederschlagswasser, soweit wasserrechtliche o- Entwdsserung (Re2area

GmbH, 2018) bzgl. der
anzustrebenden Nieder-
schlagswasserversicke-
rung im Plangebiet, Be-
riicksichtigung der
Wasserschutzgebiets-
verordnung

Schutzziele

zu Klima und Luft

§ 1 Abs. 5 Férderung des Klimaschutzes und der Klimaan- Berlcksichtigung klima-

BauGB passung tischer Belange und Ab-
leitung von MaBnah-
menempfehlungen

§ 1 Abs. 6 Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe) Einsatz emissionsarmer

Nr. 7e Haustechnik

BauGB

§ 1 Abs. 6 Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in be- Keine Betroffenheit

Nr. 7h sonderen Gebieten

BauGB

Schutzziele zu Tiere und Pflanzen/biologische Vielfalt/Artenschutz
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Umweltschutzziel

Art der
Beriicksichtigung

zenarten

§ 1 Abs. 6 Bertlicksichtigung der Erhaltungsziele und des Keine Betroffenheit
Nr. 7b Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten im Sinne
BauGB des BNatSchG
§ 1 Abs. 2 Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt ins- | Bestandserfassung zum
BNatSchG besondere durch Vorkommen von Tieren
L . . und Pflanzen, Berulck-
«  Erhalt lebensféhiger Populationen wild leben- sichtigung artenschutz-
der Tiere und Pflanzen einschlieBlich ihrer Le- | rechtlicher Belange
bensstatten mit moéglichem Austausch zu be- .
nachbarten Populationen MaBnahmen zur Forde-
« Gefahrdungsabwehr bei nattirlich vorkom- rung der §t_§dt|schgn
- . Biodiversitat (Bereit-
menden Okosystemen, Biotopen und Arten stellung von Nisthilfen
+ Erhalt von Lebensgemeinschaften und Bioto- | ¢+ Gebsudebriiter und
pen mit ihren strukturellen und geografi- Quartierskasten fiir Fle-
schen Eigenheiten in reprasentativer Vertei- derméuse)
lung
§ 30 Besonderer Schutz bestimmter Teile von Natur Keine Betroffenheit
BNatSchG und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als
und § 13 Biotope haben
HAG
BNatSchG
§ 39 und Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflan- | Berlicksichtigung so-
44 zen sowie spezieller Schutz flir besonders ge- wohl allgemeiner als
BNatSchG schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflan- auch spezieller arten-

schutzrechtlicher Be-
lange (Festsetzung von
ArtenschutzmaBnah-
men sowie Aufnahme
von Hinweisen zum Ar-
tenschutz)

Schutzziele

zum Orts- und Landschaftsbild/zur Erholung

falt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungs-
werts von Natur und Landschaft

§ 1Abs. 5 Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stad- | Die geplante Entwick-
BauGB tebaulichen Gestalt und des Orts- und Land- lung des ,Wohngebiets
schaftsbildes LiebigstraBe - Rode-

hau-Areal" entspricht
der stadtebaulichen
Rahmenplanung der
Stadt Langen ,Wohnge-
biet LiebigstraBe und
Quartierszentrum®

§1 Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege und Keine Betroffenheit

BNatSchG Entwicklung (einschl. Wiederherstellung) von Viel-

Schutzziele

fiir den Menschen und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6
Nr. 1
BauGB

Bericksichtigung der Allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Uberprifung im Rah-
men einer schalltechni-
schen Untersuchung,

Begriindung 30.01.2020

Seite 72 von 164




Bebauungsplan Nr. 45.1V ,,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ der Stadt Langen

Umweltschutzziel

Art der
Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6
Nr. 7c
BauGB

Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit

ggf. MaBnahmen zum
Larmschutz

Berticksichtigung klima-
okologischer Belange
Berticksichtigung von
bekannten, noch punk-
tuell vorhandenen Bo-
denverunreinigungen
im Rahmen der Bau-
feldvorbereitung

§ 50 BIm-
SchG

* Geeignete Zuordnung von Nutzungen bei der
Planung zur Vermeidung schadlicher Umwelt-
einwirkungen und unfallbedingter Auswirkun-
gen auf dem Wohnen dienenden Gebieten
sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete

« Einhaltung festgelegter Immissionsgrenz-
werte und Zielwerte (z. B. Schalltechnischen
Orientierungswerte nach BImSchG bzw. BIm-
SchV)

Berlicksichtigung sen-
sibler Nutzungen be-
reits in der Rahmenpla-
nung

Uberpriifung der vor-
aussichtlichen Immissi-
onswerte und Festle-
gung notwendiger
SchallschutzmaBnah-
men (v.a. Bahn)

Schutzziele

zu Kultur und Sachgiitern

§ 1 Abs. 6
Nr. 7d
BauGB

Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen
auf Kultur- und sonstige Sachgditer

Keine Betroffenheit

Weitere Umweltbelange

sowie von sonstigen Planen, insbesondere Pldne
des

. Wasserrechts

. Abfallrechts
. Immissionsschutzrechts

§ 1 Abs. 6 Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Um- Einbindung des Plange-

Nr. 7e gang mit Abfallen und Abwassern biets in das bestehende

BauGB kommunale Entsor-
gungssystem

§ 1 Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame Prifung von Mdéglichkei-

Nr. 7f und effiziente Nutzung von Energie ten zur Nutzung erneu-

BauGB erbarer Energien und
einer effizienten Ener-

§ 1 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung gienutzung

§ 1 Abs. 6 Berticksichtigen der Darstellungen von:

Nr. 7 o

BauG% +  Landschaftsplanen Beriicksichtigung der

Zielaussagen des Land-
schaftsplans

Berlicksichtigung der
Trinkwassersschutzge-
biete

Nicht vorhanden
Berlicksichtigung des
Luftreinhalteplans Bal-
lungsraum Rhein-Main
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2.3.2

Umweltschutzziel Art der
Beriicksichtigung

§ 1 Abs. 6 Berlicksichtigen von Wechselwirkungen zwischen | Prifung ggf. mdglicher
Nr. 7i den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, | Wechselwirkungen ins-
BauGB Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Viel- | besondere bzgl. sich ge-
falt, Mensch, Kulturgiiter und sonstige Sachgiter genseitig verstarkender
Beeintrachtigungen

Tabelle 4: Beriicksichtigung der Umweltschutzziele

Sonstige Umweltschutzziele

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Langen sieht eine Stadt der kurzen Wege vor.
Dies soll durch Nutzungsmischungen, attraktive Griinanlagen und der Férderung
des 6ffentlichen Nahverkehrs (OPNV) sowie des FuB- und Radfahrerverkehrs er-
reicht werden. Durchgriinte attraktive Stadtgebiete mit gut erreichbaren &ffentli-
chen Grinflachen, die u.a. bioklimatische Entlastungsrdaume darstellen und CO:2
speichern sollen klimaschutzgerechte Entwicklung und attraktives Wohnen zu-
kunftsfahig zusammenfihren.

Das Plangebiet ist ein Teil der Rahmenplanung ,Wohngebiet LiebigstraBe und Quar-
tierszentrum™. Es soll insgesamt beispielhaft fir eine zukunftsweisende Quartiers-
entwicklung sein, indem u.a. der Reduzierung von CO2-Emmissionen und dem Ein-
halten einer angemessenen stadtebaulichen Dichte eine hohe Prioritat eingerdaumt
wird. Photovoltaik sowie eine Umstellung der StraBenbeleuchtung auf LED-Technik
und Oko-Strom sollen bevorzugt eingesetzt werden (IWO und memo-consulting
2011).

Zielvorgaben iibergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain fuhrte fir den 2. Teilabschnitt des Rah-
menplans, zu dem der Bebauungsplans 45.1V gehoért, die 4. Anderung des Regio-
nalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 durch. Am 2.11.2018 hat

die Regionalversammlung dem Plananderungsverfahren zugestimmt.

Das Plangebiet liegt somit im Bereich ,Wohnbauflache, geplant™ (vorher: ,Gewerb-
liche Baufldche, Bestand"), siehe Abbildung 29. Die Anderung ist erforderlich, damit
der Bebauungsplan 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal®™ aus dem
RegFNP 2010 entwickelt gilt.

Im Umfeld grenzen an

o im Sidden ein Mischgebiet

J Verkehrsflache und Bahntrasse im Westen und
J weitere Gewerbeflachen im Norden und Osten

Daneben besitzen die Flachen im Umfeld keine besonderen Zweckbindungen.
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Abbildung 29: Regionalplan Siidhes-
sen/Regionaler Fl&chennutzungsplan
2010 (Quelle: Regionalverband Frank-
furtRheinMain, Zugriff: 14.02.2018)

Siedlungsstrukiur

_ Wohnbaufidche, Bestand/geplant
_ Gemischte Bauflache, Bestand/geplant
E: Gewerbliche Baufidche, Bestandigeplant

Abbildung 30: Landschaftsplan, Aus-
zug aus der Entwicklungskarte
(Quelle: Regionalverband Frankfur-
tRheinMain, Zugriff: 27.02.2018

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen Umlandver-
bands Frankfurt (Marz 2001) zeigt das Plangebiet als bebauten Bereich, Gberwie-

gend mit der Zielsetzung ,Erhaltung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsfla-
chen™ (Abbildung 30). Zudem ist eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch
Altlasten verzeichnet (vgl. IV., Kapitel B 1.2). Im unmittelbaren Umfeld sind keine

relevanten anderen Inhalte dargestelit.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Der groBte Teil des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des mit dem Satzungsbe-
schluss vom 07.07.2006 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet
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6stlich der Bahnlinie™ (Abbildung 31). In dem als Gewerbegebiet GE 2 ausgewiese-
nen Gebiet sind die Nutzungen Lagerhauser, Lagerplatze, Speditionen, Transport-
unternehmen, Tankstellen und Vergnliigungsstatten ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan setzt hierfiir eine GRZ von 0,8 mit einer GFZ von 2,4 fest.
Zusatzlich wird folgendes festgesetzt:

« Nach Westen zur LiebigstraBe hin: geschlossene Bauweise, max. 6 Vollge-
schosse, max. Traufhéhe 21,0 m und private Grinflache

e in den Randbereichen im Norden, Osten und Siden: zwingend vier Vollge-
schosse in geschlossener Bauweise, max. Traufhdhe 14,0 m

e In der Mitte des Gebietes: max. vier Vollgeschosse, abweichende Bauweise (mit
oder ohne Grenzabstand) und Flache flir Garagen

Liebig-, Weser- und MoselstraBe sind als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im
Osten verlauft eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Rad- und
FuBweg. Entlang der StraBen und Wege sind Anpflanzungen von Baumen festge-
setzt. Die Bahnanlage im westlichen Teil des Plangebiets lag bisher nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans.

Im Bereich der Kreuzung WeserstraBe / Liebigstra3e zeigt der Bebauungsplan eine
Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind (Ab-
bildung 32, vgl. IV., Kapitel 1.2).
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Abbildung 31: Bebauungsplan 2.1V ,Ge- Abbildung 32: Kreuzung WeserstraBBe / Lie-
werbegebiet éstlich der Bahnlinie" bigstraBe, Fldche mit Bodenbelastung
(Quelle: Stadt Langen, Februar 2018) (Quelle: Stadt Langen, Februar 2018)

Angrenzende Bebauungsplane

Im Siden des Geltungsbereichs grenzt der 2017 in Kraft getretene Bebauungsplan
Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ an, der sich im Bereich der WeserstraBBe
und eines Teilbereichs der Bahntrasse bzw. P&R-Parkplatzes mit dem geplanten Be-
bauungsplan tberschneidet (Abbildung 33). Im Westen, auf der anderen Seite der
Bahnlinie, grenzt direkt der Bereich des Bebauungsplans Nr. 2/V ,Monza-Gewerbe-
park®™ an (Abbildung 34). Dieser wirkt sich nicht auf die geplante Wohnnutzung aus.
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Abbildung 33: Nr. 45.1 ,Quartierszentrum  Abbildung 34: Bebauungsplan Nr. 2/V
LiebigstraBe™ ,Monza-Gewerbepark"
(Quelle: Stadt Langen, Juli 2018) (Quelle: Stadt Langen, Februar 2018)

Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete oder entsprechend geschitzte Struk-
turen, wie z. B. Naturdenkmaler oder gesetzlich geschiitzte Biotope, sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-
Areal™ und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden (NATUREG-Viewer HMUKLYV,
2018).

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des mit ,,Verordnung zum Schutze der Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadt Langen amtlich festgesetzten Wasserschutz-
gebiets, Zone III (weitere Schutzzone) (Verordnung vom 05.11.1979, WSG-ID-
438-001, St.Anz. 48/1979, S. 2273). GemaB § 3 Abs. 1 der Schutzgebietsverord-
nung ,sind alle Handlungen untersagt, die die Wasserversorgung gefahrden kén-
nen.™ Nach Abs. 3 soll die weitere Schutzzone III ,vor allem den Schutz gegen
weitreichende Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren
chemischen und radioaktiven Verunreinigungen gewdahrleisten™ (Abbildung 35). Die
nachstgelegenen Brunnen WLG 01 bis 04 F befinden sich etwa 1,4 km nordwestlich
des Geltungsbereichs.
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Abbildung 35: Lage des Wasserschutz-
gebietes III (Quelle: buergergis.kreis-of-
fenbach.de, Zugriff: Februar 2018)
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Grundwasserbewirtschaftungsplan Hessisches Ried

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Im Rahmen dieser wasserwirtschaftlichen Planung ist mit groBflachi-
gen Grundwasseraufspiegelungen zu rechnen, die bei einer kiinftigen Bebauung zu
beriicksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659
und 31/2006, S. 1704) zu beachten.
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B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN
UMWELTAUSWIRKUNGEN
1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

1.1 Flache

Im Zuge der Novellierung des BauGB wurde die ,Flache"™ als separates Schutzgut in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 zusatzlich aufgenommen und wird im vorliegenden Umweltbericht
als vorwiegend quantitatives Schutzgut behandelt. Qualitative Aspekte werden
demgegenilber bei den Ubrigen Schutzgiitern betrachtet. In Abbildung 36 sind die
Flachennutzungen der Stadt Langen dargestellt. Der Geltungsbereich des Plange-
biets ist aufgrund seiner Lage der Siedlungsflache zuzuordnen.

Flachennutzung Stadt Langen

Flachennutzungen in ha

<1l %

<1%

o,
2% m Siedlungsflache (534 ha)

m Verkehrsflache (232 ha)

m Waldfldche (1.430 ha)

® Landwirtschaftsflache (467 ha)

® Erholungsflache (57 ha)

u Wasserflache (179 ha)

m Sonstige (13 ha)

Abbildung 36: Ubersicht Flichennutzungen Langen (Quelle: Hessisches Statistisches Infor-
mationssystem, Stand 2015)
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Aktuelle Flachennutzung des Plangebiets und Gebietscharakteristik

Flachennutzung m?2 Anteil
Siedlungsflache 4.511 18 %
Gewerblich genutzte Flache 4.511 18 %
Verkehrsflache* 9.091 36 %
StraBenverkehrsflache 4.075 16 %
Bahnflache 5.016 20 %
Sonstige 11.355 46 %
Siedlungsbrache 11.355 46 %
Gesamt 24.957 100 %

* Die Flachen beinhalten auBer der StraBenflache bzw. Gleiskdrper auch die randliche Vege-
tation und Begleitstrukturen

Tabelle 5: Fldchennutzungen im Plangebiet (Bestand)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45 IV ,Wohngebiet LiebigstraBe - Ro-
dehau-Areal™ umfasst die StraBenverkehrsflachen der Liebig-, Mosel- und Weser-
straBBe, Teile einer Bahnanlage im Westen sowie eine ehemals bebaute und von der
Firma Rodehau genutzte Gewerbeflache (Abbildung 37). Auf dieser Flache verblieb
nach Abriss der meisten Gebdude noch eine Zeit lang ein langgestrecktes Gebaude
entlang der Ostgrenze (Abbildung 38), welches bis zum Jahr 2011 ebenfalls rick-
gebaut wurde (Abbildung 39). Anhand des aktuellen Luftbildes ist ein Lagerplatz im
Westen des Plangebietes erkennbar, der ungeféhr ein Drittel der Grundsticksfrei-
flache einnimmt (Abbildung 40), wahrend die restliche Freiflache brachliegt. Es ist
anzunehmen, dass die verbliebenen Griinflachen in der Vergangenheit regelmaBig
gemaht wurden, da anhand der Luftbilder folgender Jahre keine Anzeichen von
Sukzession erkennbar sind. Heute sind die stark anthropogen veranderten Freifla-
chen zum Teil mit jungem Gehoélzaufwuchs und ruderaler Vegetation bestanden.
Markant sind die drei groBen Nadelbdume (Gemeine Kiefer — Pinus sylvestris) im
Westen des Plangebiets, die schon im Luftbild von 1996 (Abbildung 37) als groB3e
Baume zu erkennen sind.

Das Plangebiet ist von weiteren Gewerbefldchen im Norden und den Gebduden der
Stadtwerke Langen, welche im Osten angrenzen, umgeben. Im Westen verlauft
entlang der LiebigstraBe eine Bahntrasse, die das Plangebiet begrenzt. Im Siden
schlieBt eine weitere brachliegende Flache und im Weiteren eine mehrgeschossige
Wohnbebauung an. Jenseits der Bahnlinie im Westen, befindet sich ein Parkdeck
und ein Gewerbegebiet.
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Abbildung 37: Luftbild 1996 (Quelle: Abbildung 38: Luftbild 2006 (Quelle:
https://buergergis.kreis-offenbach.de/, https://buergergis.kreis-offenbach.de/,
Zugriff: Mérz 2018) Zugriff: Mérz 2018)

Abbildung 39: Luftbild 2011 (Quelle: Abbildung 40: Luftbild aktuell (Quelle:
https://buergergis.kreis-offenbach.de/, https://buergergis.kreis-offenbach.de/,
Zugriff: Mérz 2018) Zugriff: Mérz 2018)

Durch die ehemals umfassende und auch heute noch auf rund 18 % der Flache
stattfindende Gewerbenutzung, ist das Planungsgebiet vollstandig stark anthropo-
gen verandert. Insgesamt ist heute im Geltungsbereich eine Flache von ca. 43 %
versiegelt. Landwirtschaftliche, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die umgebenden StraBenverkehrsfla-
chen, mit einem Anteil von ca. 36 % und den nahegelegenen Bahnhof ist das Ge-
biet auBerdem bereits gut erschlossen. Somit besitzt die Flache ein besonderes Po-
tenzial zur baulichen Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Stadtgebiet. Die
Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung dieser Fléachen tragt somit zur Verringe-
rung der Flachenneuinanspruchnahme im AuBenbereich bei.

1.2 Boden
Relief und Geomorphologie

Das Plangebiet ist weitgehend eben und liegt auf Geldandehdhen zwischen 123,32 m
U. NN (Absoluthéhe in Meter Giber NormalNull) und 124,02 m . NN (GeoConsult
Hamm 2018). Das Gelande steigt von Westen nach Osten leicht an, wobei der H6-
henunterschied von 0,7 m im Gelande kaum wahrnehmbar ist.
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Im Stadtgebiet Langen sind Bdden, die aus aolischen und fluviatilen Sedimenten
entstanden sind, zu erwarten. In der Nahe von FlieBgewdssern finden sich teilweise
Gley- und Pseudogley-Braunerden. Besonders westlich und stdlich des Plangebie-
tes befinden sich Flugsande der Dinengebiete der Untermain- und Obermainebene,
wahrend nérdlich und 6stlich eher Béden auf Solifluktionsdecken der Terrassenfla-
chen zu finden sind (HLNUG Bodenviewer 2018). Im Plangebiet sind jedoch aus-
schlieBlich stark anthropogen Uberpragte und verédnderte Bdéden anzutreffen.

In Abbildung 37 ist die ehemals vollstandig gewerbliche Nutzung des Plangebietes
zu erkennen, weshalb eine starke Veranderung des Bodens, auch in tieferen Bo-
denschichten, anzunehmen ist. Zudem dirften durch Abrissarbeiten und im Zuge
der Beseitigung von Fundamenten ebenfalls umfangreiche Bodenverénderungen
stattgefunden haben. Aus diesem Grund sind im Plangebiet, zumindest in den obe-
ren Bodenschichten, keine natirlichen Boden mehr anzutreffen.

Bei der Untersuchung des Bodens auf dem Rodehau-Areal wurden an allen Unter-
suchungsstellen Aufflllungen in einer Machtigkeit von 0,2 bis 2,5 m angetroffen.
Dabei handelt es sich um Uberwiegend schluffige, teils kiesige Sande, vermischt mit
Oberbdden. Dabei wurden in geringen Anteilen Fremdkomponenten in Form von
Bauschutt sowie humose Bestandteile wie Wurzeln und Pflanzenreste festgestellt.
Unterhalb der Aufflillungen wurde bis in den Tiefenbereich von 1,7 bis 2,8 m unter
Geléndeoberkante tberwiegend eine sandig schluffige Bodenzone als anstehender
Boden erbohrt. In den darunterliegenden, tieferen Bereich befinden sich schwach
sandige bis stark sandige Tone, in die Bereichsweise eine geringmachtige Sandlage
eingebettet ist. Diese bindigen Bodenzonen werden von Fein- und Mittelsanden und
teilweise groberen, schwach feinkiesigen Sanden unterlagert (GeoConsult Hamm
2018).

Die Béden im Plangebiet sind umfassend verandert. Besonders die StraBenver-
kehrsflachen sind mit Asphalt versiegelt, die Bahntrasse und der Lagerplatz als
Schotterflache befestigt. Somit ist ein Anteil von ca. 57 % des Plangebiets versie-
gelte bzw. befestigte Flache. Die heutigen Freiflachen sind ebenfalls stark anthro-
pogen Uberpragt, wodurch die Bodenfunktionen im Plangebiet stark eingeschrankt
sind. Lediglich die bestehenden Freiflachen kénnen Funktionen wie Speicherung
von Wasser und Bereitstellung von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wahrneh-
men. Natlirliche Béden kommen nur noch in unteren, unterschiedlich tiefen Boden-
schichten vor.

Altlasten

GemaB der interaktiven Umweltprifung des Regionalverbandes FrankfurtRheinMain
(RV FRM Web-SUP 2018) liegt fiir den Geltungsbereich der Verdacht auf schadliche
Bodenveranderungen im Bereich der Kreuzung Liebig-/WeserstraB3e vor.

In der naheren Umgebung befinden sich Altlaststandorte in Sanierung, die in das
Plangebiet hineinwirken kénnen.

e Altstandort (Altlast) - in der Sanierung, ALTIS-Nr. 438.006.000-001.006
e Altstandort (Altlast) - teilsaniert Monza Fensterbau, ALTIS-Nr. 438.006.000-
000.002 (Zinkschlammablagerung)
« Verdacht UWB-Kanal RaiffeisenstraBe/PittlerstraBe, ALTIS-Nr.438.006.000-
001.459
»In der Altflachendatei des Altlasten-Informationssystems (ALTIS) des Landes Hes-
sen sind flr drei Flurstliicke Altstandorte registriert:

LiebigstraBe/MoselstraBe 3, Flurstiick - Nrn.: 239/12 und 239/67

Diese Flache ist in der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen unter der Nummer:
438.006.000 - 001.417 als sanierte Altlast registriert. Auf dem Grundstlick war zwi-
schen 1955 und 1994 die Metallwarenfabrik Rodehau ansassig. Durch den Betrieb
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kam es zu Verunreinigungen des Bodens, der Bodenluft und des Grundwassers ins-
besondere durch leichtfliichtige, chlorierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) sowie unter-
geordnet Toluole. Nach mehreren Untersuchungsschritten erfolgte ab 1993 eine
Sanierung der Bodenluft, die 1998 beendet werden konnte. Das oberflachennahe,
verunreinigte Schichtwasser wurde in zwei Phasen abgepumpt und aufgereinigt.
AnschlieBend wurden die schadlichen Bodenverunreinigungen in zwei Schadensbe-
reichen in den Jahren 1999 und 2000 durch Aushub bis in eine Tiefe von 1,8 m
bzw. 2,7 m unter Gelandeoberkante beseitigt. Nachkontrollen innerhalb des Gelan-
des zeigten trotz des Aushubes Restbelastungen durch Schadstoffe im Boden an,
die aber keinen weiteren Sanierungsbedarf begriindeten. Es ist somit mit geringen
Belastungen im Boden auf den o. g. Flurstiicken zu rechnen" (RP Darmstadt 2018).

Im Zuge von umwelttechnischen Vorerkundungen wurden auf der Westseite des
Grundstlicks vereinzelt erhéhte Gehalte an Chlorkohlenwasserstoffen in der Boden-
luft ermittelt. Die obere Bodenschutzbehdrde sieht auf der Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands keinen Bedarf fiir eine Kennzeichnung im B-Plan, jedoch die Not-
wendigkeit fliir weitere Sachverhaltsermittlungen im nachfolgenden Verfahren (Bau-
antrag), um den Handlungsbedarf abschlieBend bewerten zu kénnen (H+S Biro fir
Hydro- und Umweltgeologie, 2018).

Der Ergebnisbericht zu einer erganzenden Untersuchung 2019 trifft hierzu weitere
Aussagen: ,Bei der Erkundung und Sanierung konzentrierten sich die Betrachtun-
gen auf den obersten Profilabschnitt bis zu einer ersten im Umfeld der Flache hau-
fig anzutreffenden Stauschicht, deren Oberflache in einer Tiefenlage um 3 m anzu-
treffen ist. Wahrscheinlich ging man zum damaligen Zeitpunkt auf Grund der Erfah-
rungen aus der Sanierung des sidlich benachbarten Gaswerkgeldandes davon aus,
dass diese Stauschicht einen wirksamen Schutz gegen die vertikale Verlagerung
von Schadstoffen darstellt."

Die in der orientierenden umwelttechnischen Untersuchung 2018 festgestellte er-
hebliche Restbelastung, v. a. durch Tetrachlorethen, konzentriert sich vor allem auf
die Profilabschnitte unter der Stauschicht. ,Im unmittelbaren Abstrom des Gelandes
befindet sich die Grundwassermessstelle P 0501, die anhaltend hohe Gehalte an
Tetrachlorethen zeigt." Eine oberstromig gelegene Messstelle sowie zwei Messstel-
len im Seitenstrom weisen deutlich niedrigere Tetrachlorethengehalte auf, welche
zudem seit vielen Jahren ricklaufig sind (Abbildung 41). ,,Da sowohl in der Boden-
luft auf dem Gelande als auch im Grundwasserabstrom an der Messstelle P 0501
der CKW—Einzelstoff Tetrachlorethen dominiert, war ein Zusammenhang nahelie-
gend. Es war jedoch nicht abschatzbar, ob die im Abstrom gemessenen Tetrachlo-
rethengehalte auf eine stagnierende Restbelastung im naheren Umfeld der Mess-
stelle oder auf einen noch andauernden Eintrag vom ehemaligen Rodehau-Geldnde
zurickgingen. Zur weiteren Sachverhaltsermittlung wurde in Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt im Auftrag der Stadtwerke Langen GmbH in der
Zeit vom 19. bis 25. September 2019 ein Pumpversuch durchgeftihrt.™ Hierbei
wurde durch die Filterstrecke die gesamte gesattigte Zone des quartaren Grund-
wasserleiters erfasst (H+S Buro fir Hydro- und Umweltgeologie, 2019).
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Abbildung 41: Lage der Grundwassermessstellen und GrundwasserflieBrichtung (H+S
Bliro fiir Hydro- und Umweltgeologie, 2019)

~Zwischen 2002 und 2019 wurden an der Grundwassermessstelle P 0501 im Rah-
men der Daueriberwachung Chlorkohlenwasserstoff- bzw. Tetrachlorethengehalte
zwischen 100 und 300 pg/l gemessen, wahrend in den Messstellen im naheren Um-
feld deutlich niedrigere Gehalte zu verzeichnen waren. Allerdings lag der Tetrachlo-
rethengehalt aus der Beprobung zur turnusmaBigen Grundwasseriiberwachung vom
August 2019 mit rund 100 pg/l bereits bei rund der Halfte des Vorjahreswertes, so
dass bereits vor Versuchsbeginn sich eine rickldufige Tendenz der Belastung ab-
zeichnete." Die Werte reduzierten sich im Verlauf des Versuchs weiter bis auf 25
pg/l. ,An der Messstelle PO501 war nach Abschluss des Pumpversuchs somit kein
lokaler Belastungsschwerpunkt mehr erkennbar. ... Die zuletzt gemessenen Tetra-
chlorethengehalte ... entsprachen den langjahrig gemessenen Werten im Ober- und
Seitenstrom, so dass mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen ist, dass es
sich bei den gemessenen Gehalten im Umfeld der Messstelle lediglich um geringe
mobile Restbelastungen gehandelt hat, wie sie z. B. in Depressionen der quartaren
Aquiferbasis [Grundwasserleiter] haufig anzutreffen sind. ... Im Hinblick auf den
Grundwasserpfad ist deshalb derzeit kein weiterer Handlungsbedarf beziiglich der
Tetrachlorethenbelastung auf dem ehemaligen Rodehau-Gelande erkennbar® (H+S
Buro fir Hydro- und Umweltgeologie, 2019).

Im Umfeld des Plangebiets:
MoselstraBe 7, Flurstlick - Nr. 239/11

In der Altflachendatei ALTIS des Landes Hessen befindet sich flir die 0. g. Flache

ein Eintrag mit der Nummer: 438.006.000 - 001.252. Registriert ist der Betrieb ei-
nes Zementwerkes Klinkert in der Zeit von 1956 bis 1976. Nach Stilllegung des Un-
ternehmens erfolgte eine historische Aufarbeitung des Standortes und in der Folge
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zwei Untersuchungen des Gelandes zuletzt im Jahr 1999. Anhand der Ergebnisse
dieser Untersuchungen konnte ein Altlastenverdacht aufgehoben werden.

Kampfmittel

Eine vorlaufende geotechnische Uberpriifung des Untergrunds im Plangebiet fir die
geplanten eingehenderen Bodenuntersuchungen wurde im August 2018 bis zu einer
Tiefe von 4,0 m durchgefihrt. Es wurden 18 Punkte flir Bohrungen festgelegt, an
welchen das Vorhandensein von Kampfmittel ausgeschlossen werden konnte. An
diesen Stellen sollen zu einem spdteren Zeitpunkt Bodenproben entnommen wer-
den. Durch den hohen Anteil an Auffillungen sind durch unterschiedlich dicht gela-
gerte Materialien keine aussagekraftigen Messergebnisse zum Vorhandensein von
Kampfmitteln mdglich. Die Auffillungen kénnen unter Umstédnden militarische Hin-
terlassenschaften beinhalten.

Das Kampfmittelgutachten kommt somit zu folgenden Aussagen: ,Es wird empfoh-
len, den Oberboden, bis auf Anstehendes, riickschreitend mit einer Messerschaufel
abzuschalen™, um oberflachennahe Stérkérper abzutragen.™ ,Bei freigelegten Ge-
genstanden, die nicht zweifelsfrei zugeordnet werden kénnen, ist sofort das Bliro
Gottwald ...zu verstandigen™ (Gottwald 2018).

Kriterium Bewertung

Lebensraumfunktion o]
- Natlrlichkeitsgrad -
- Seltenheit --
- besondere Standortfaktoren --
- Archivfunktion -

Speicher- und Reglerfunktion -

- Filterleistung -
- Pufferleistung -

Natiirliche Ertragsfunktion -~

Beeintrachtigungsfreiheit -
- Anteil unversiegelter Flache o]
- Anteil unverdichteter Béden -
- Unempfindlichkeit gegeniber Erosion +
- Freiheit von Schadstoffen u. Altlasten --

- Standortbezug der Bodennutzung --
++ sehr hoch  + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Tabelle 6: Bewertung Boden

Aufgrund der intensiven gewerblichen Vornutzung sind die vorliegenden Bbéden
stark verandert und als sekundére Béden anzusehen. Ihre Bodenfunktionen sind
deshalb deutlich eingeschrankt. Die aktuell brachliegenden Teilflachen kénnen wie-
der Bodenfunktionen erfillen, sie bestehen jedoch zu groBen Teilen aus Auffillun-
gen und kénnen nicht mit natirlichen Béden gleichgestellt werden. Durch die au-
Berdem bereichsweise festgestellten erhéhten Gehalte an Chlorkohlenwasserstoffen
in der Bodenluft, ist die Bedeutung des Bodens insgesamt im Plangebiet flr den
Naturhaushalt grundsatzlich als gering einzustufen.
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1.3

Wasser

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen und unterirdischen Ge-
wassern. Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind keine natirlichen Oberflachen-
oder FlieBgewasser vorhanden.

Im weiteren Umfeld befindet sich als oberirdisches FlieBgewasser der Hundsgraben.
Der Graben verlauft nordwestlich des Plangebiets von Nordosten nach Stidwesten.
Im Norden in ca. 430 m Entfernung unterquert das Gewdasser die Gleistrasse und
verlauft weiter unter der Siedlungsflache, wobei er westlich des Plangebiets in ca.
100 m Entfernung nach Westen abbiegt und erst 880 m weiter siidwestlich wieder
an die Oberflache tritt. Vor allem im Abschnitt, der unter der Siedlungsflache ver-
lduft, ist der Hundsgraben vollstandig verandert und oberirdisch nicht wahrnehm-
bar.

Fir die geplante Aufstellung des Bebauungsplans ist der Hundsgraben jedoch nicht
relevant. Da das Plangebiet im Einzugsbereich des Hundsgrabens liegt, muss dieser
jedoch bei Umsetzung der Planung im Rahmen der Erteilung von wasserrechtlichen
Erlaubnissen in Form eines Fachbeitrags zur Wasserrahmen-Richtlinie Berlcksichti-
gung finden (Stellungnahme Regierungsprasidium Darmstadt vom 21.07.2019).

Grundwasser

Die GlUte und Menge des Grundwassers hangt von den geohydrologischen Verhalt-
nissen ab. Der Untersuchungsraum wird dem hydrologischen Teilraum Rheingra-
benscholle im GroBraum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessischem
Tertidr zugeordnet.

Hier liegen silikatisch/karbonatische Lockergesteine als Terrassenkiese, —sande und
Lehme vor, welche die Funktion eines Porengrundwasserleiters mit mittlerer Durch-
Iassigkeit besitzen (HLNUG 2018a). Der Grundwasserflurabstand liegt bei 15,0 m -
20,0 m, weshalb die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als wech-
selnd mittel bis gering eingestuft wird (HLUG Umweltatlas Hessen 2013).

Der quartare Hauptgrundwasserleiter in den Mainterrassensedimenten beginnt
oberhalb der bindigen Schichten bei ca. 25 m unter Gelande mit nach Nordwesten
weisender FlieBrichtung. ,Die gréBtenteils im quartaren Grundwasserleiter verfilter-
ten Brunnen des Wasserwerks West der Stadtwerke Langen GmbH befinden sich in
ca. 1.400 m Entfernung von der belasteten Messstelle in Abstromrichtung" (H+S
Buro fur Hydro- und Umweltgeologie, 2019).

Im Zuge der Baugrunduntersuchung wurde an wenigen Stellen, vorwiegend im &st-
lichen Bereich des ehemaligen Rodehau-Geldndes Grundwasser in Tiefenniveaus
von 117,9 bis 121,5 m G. NN angetroffen. ,Es handelt sich hierbei um Stau- und
Schichtwasser oberhalb feinkdrniger oder dicht gelagerter Bodenzonen." , Die Versi-
ckerung von Niederschlagswéssern kann im vorliegenden Fall nur innerhalb der
feinkornarmen, anstehenden Bodenzone [...] langfristig und nachhaltig erfolgen, die
erst in Tiefenlagen von 3,5 m u. GOK (Gelandeoberkante) bis lokal 5,5 m u. GOK
erbohrt wurden.™ Der Boden hat teilweise wasserstauende Eigenschaften (GeoCon-
sult Hamm 2018).

Auf den versiegelten StraBenflachen ist eine rasche Ableitung des Oberflachenwas-
sers in die Kanalisation gegeben. Auf den mit Schotter befestigten Flachen der
Bahnanlage und des Lagerplatzes findet eine Ableitung des anfallenden Oberfla-
chenwassers in die benachbarten Vegetationsflachen statt, wo es versickert.

Als ehemals bebaute Gewerbeflache standen die Flachen dem nattirlichen Wasser-
kreislauf nur eingeschrankt zur Verfiigung. Heute besteht das Plangebiet zu rund
43 % aus Grinflachen, auf welchen hydrologische Regelmechanismen von Nieder-
schlag, Verdunstung/Versickerung und Grundwasserneubildung recht ungestért ab-
laufen kdnnen. Aufgrund der mdglicherweise verdichteten Untergrundverhaltnisse
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im Bereich der Lagerflachen und der Standorte ehemaliger Gebdudefundamente
und der feinkornreichen anstehenden Sande, ist eine eingeschrankte Versicke-
rungsfahigkeit anzunehmen.

Der Geltungsbereich liegt vollstéandig innerhalb eines amtlich festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes Zone III - Weitere Schutzzone der Trinkwassergewinnungs-
anlagen der Stadtwerke Langen. Sie soll den Schutz des Grundwassers vor weitrei-
chenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren
chemischen Verunreinigungen gewahrleisten. Die Verbote der jeweiligen Schutzge-
bietsverordnungen sind zu beachten (Abbildung 35). Das Plangebiet liegt ebenfalls
im Bereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried, der die Stabili-
sierung des Grundwasserspiegels zur Sicherstellung der Trinkwasserversorgung
und zur Vermeidung von Setzungen an Gebauden gewahrleisten soll.

Aufgrund des hohen Grundwasserflurabstandes und des geringen Anteils an unver-
siegelter Flache kann von einer relativ geringen Bedeutung des Plangebiets fir die
Bildung von Grundwasser ausgegangen werden. Auswirkungen auf die Belange des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessische Ried sind bezogen auf die Neubildung
von Grundwasser daher ebenfalls eher unwahrscheinlich.

Im Zuge der umwelttechnischen Erkundung 2018 wurden bereichsweise Bodenbe-
lastungen mit LHKW festgestellt, die bis in groBere Tiefen reichen und damit mdg-
licherweise das Grundwasser beeintrachtigen kénnten (H+S Biro fiir Hydro- und
Umweltgeologie 2018).

Wie im Kapitel 1.2 Boden/Altlasten bereits beschrieben stellte die ergdnzende Un-
tersuchung vom September 2019 jedoch einen sehr niedrigen Tetrachlorethenge-
halt fest und kommt zu dem Ergebnis, dass im Hinblick auf den Grundwasserpfad
derzeit kein weiterer Handlungsbedarf bezliglich der Tetrachlorethenbelastung auf
dem Rodehau-Areal erkennbar ist (H+S Biiro flr Hydro- und Umweltgeologie

2019).
Kriterium Bewertung
Bedeutung des Grundwasservorkommens +

Bedeutung fir die Grundwasserneubildung -

Unempfindlichkeit gegen Verschmutzungen -

Freiheit von Vorbelastungen o]
Betroffenheit von Schutzzonen/

+
Nutzungsrechten
Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachti- o
gungen
Abflussregulationsfunktion o]
++ sehr hoch + hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 7: Bewertung Grundwasser

Bezogen auf das Plangebiet ist die Bedeutung des Schutzguts Wasser fir den Na-
turhaushalt, insbesondere aufgrund der Lage im Einzugsbereich der Trinkwasserge-
winnungsanlagen der Stadt Langen und der Stadt Neu-Isenburg bzw. in dessen
weiteren Schutzzone III, von mittlerer Bedeutung. Aufgrund der Ergebnisse der er-
ganzenden Untersuchungen ist anzunehmen, dass eine Geféhrdung des Grundwas-
sers durch Altlasten weitgehend ausgeschlossen werden kann.

Klima und Luft

Zur Bewertung der klimatischen Situation wurden die Angaben aus der Klimafunkti-
onskarte und den textlichen Erlauterungen des Landschaftsplans (UVF 2000), dem
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Umweltatlas Hessen (HLUG 2013), dem Luftreinhalteplan flir den Ballungsraum
Rhein-Main (HMULV 2005) sowie dem Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt
Langen (IWU memo-consulting 2011) im Folgenden zusammengestelit.

Im Allgemeinen wird unterschieden zwischen GroBraumklima und Kleinklima/Lokal-
klima. Uber das Kleinklima im Plangebiet liegen keine Messergebnisse vor. Es wird
deshalb hier zuné&chst ein Uberblick tiber die wichtigsten Komponenten des GroBkli-
mas gegeben. In der Folge werden aufgrund der &rtlichen Verhaltnisse Rick-
schllisse auf das Kleinklima im Plangebiet gezogen.

GroBklima

Das Plangebiet liegt im Klimaraum ,Untermaingebiet”. GroBklimatisch betrachtet
liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergang vom subatlantischen zum
schwach subkontinentalen Klima und ist als maBig humid zu bezeichnen. Nach dem
Luftreinhalteplan 2005 Rhein-Main (HMULV 2005) wird der Ballungsraum dem
warmgemaBigten Regenklima zugerechnet. Die Niederungen sind gekennzeichnet
durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe
Niederschlage. Der Hauptanteil der Niederschlage féllt in den Sommermonaten,
wenn durch die hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In den
dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch den anthropogenen Einfluss so ge-
nannte Stadtklimate mit den bekannten Warmeinseleffekten.

Regionalklima/Kleinklima

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage inmitten eines ehemaligen Gewerbegebie-
tes und der Bahnanlage einem Gewerbe/Stadt-Klimatop zuzuordnen. Die starke Be-
bauung in der Umgebung und die Oberflachenversiegelung (43 %) haben deutli-
chen Einfluss auf das Klima im Plangebiet. Somit ist mit dem Auftreten von War-
meinseleffekten, einer geringen Luftfeuchtigkeit sowie Windfeldstérungen zu rech-

nen.
Jahresdurchschnittstemperatur: 10,4 °C
Durchschnittlicher Niederschlag: 741,9 mm
Hauptwindrichtung: Siudwest und Nordostwinde
mittlere Windgeschwindigkeit: ca. 4,5 m/s - 4,75 m/s.

Tabelle 8: Klimadaten der Stadt Langen

Die z. Zt. vorhandenen Grinflachen vermindern in Teilen die Erwarmung und wir-

ken sich Uiber eine mehr oder weniger ungehinderte nachtliche Abstrahlung durch

die Produktion von Kaltluft ginstig auf das Kleinklima im Gebiet aus. Die aufgrund
der unbebauten, freien Flachen mdgliche bodennahe Durchliftung tragt besonders
zu einem Luftaustausch und einer nachtlicher Abkihlung bei.

Lufthygiene

Bedingt durch die groBraumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main ist der Geltungs-
bereich Iufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt.

Informationen zur Lufthygiene fiir das Vorhabengebiet selbst liegen nicht vor. Es ist
zu erwarten, dass aufgrund der Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie der unmit-
telbaren Nahe der LiebigstraBe lufthygienische Belastungen auf das Plangebiet wir-
ken (bspw. erhdhte Konzentration von COz, Feinstduben oder Stickoxiden). GemaBi
Darstellung des Immissionskatasters im Umweltatlas Hessen (HLUG 2013) lag die
mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration im Jahr 2012 fiir die Stadt Langen
zwischen 30 - 40 ug/cbm. Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration (angege-
ben als PMio - Feinstaub aus Partikeln kleiner 10 um Durchmesser) wird mit 20 - 30
ug/cbm angegeben. Fir das Stadtgebiet Langen zeigt es vor allem im Bereich der
Feinstaub- und Stickoxidbelastung durch KFZ-Verkehr eine héhere Belastung als in
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den Nachbarkommunen, eine Uberschreitung der Grenzwerte von Stickstoffoxid
und Feinstaub von 40 mg/cbm gemaB 39. BImschV wird allerdings nicht erreicht
(HLUG 2010, 2012).

Kriterium Bewertung
Bedeutung fir die Kaltluftentstehung o}
Bedeutung flr die Frischluftentstehung -
Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum o}
Luftglte o
Beeintrachtigungsfreiheit -
Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen o
++ sehr hoch + hoch o mittel -gering --sehr gering

Tabelle 9: Bewertung Klima und Luft

Insgesamt hat das Plangebiet selbst eine mittlere Bedeutung flir das Klima, da
durch die umgebende Bebauung, vorhandene Flachenversiegelungen von ca. 43 %
und Emissionen des StraBenverkehrs klimatische Vorbelastungen bestehen. Die
vorhandenen Freiflachen wirken sich positiv auf die klimatische Situation im Plan-
gebiet aus (geringe Erwarmung, Kaltluftentstehung, Durchliftung), wodurch eine
positive klimatische Auswirkung, auch auf das ndhere Umfeld resultiert.

1.4 Biotope, Flora, Fauna sowie Biologische Vielfalt

1.4.1 Biotope

Aus der intensiven baulichen Vornutzung des Geltungsbereichs ergibt sich eine
starke anthropogene Uberprégung der Biotopstrukturen. Die wenigen Gehdlzstruk-
turen setzen sich aus einigen alteren Nadelbaumen und aus Sukzession entstande-
nen, meist jiingeren Geblschen zusammen. Die Freiflache ist hauptsachlich mit
Grasern und wenigen Krautern bewachsen.

Das Untersuchungsgebiet umfasst offene Kies- und Sandflachen im Westen (Abbil-
dung 42), die zum Teil als Freilager fir Baumaterial, Steine, Sand und Erde genutzt
werden. Dieser Bereich nimmt ca. ein Drittel der Freiflachen des Planungsgebietes
ein. Die Grenze zur LiebigstraBe bilden Baume und Gebische. Das Zentrum der
Flache ist von Grasern, Brombeergeblischen und jungem Baumbewuchs, vor allem
Weiden, geprdgt (Abbildung 43 und 44). Die Freiflachen sind umgrenzt von einem
Stabgitterzaun. Entlang der Einfriedung befindet sich ein offenbar regelmaBig ge-
mahter, ca. vier Meter breiter Grinlandstreifen (Abbildung 45). Im Osten befinden
sich einige kleinere, offenbar staunasse Bereiche, welche mit Seggen bewachsen
sind. Entlang der begrenzenden MoselstraBe verlauft ein schmaler Grinstreifen des
benachbarten Gewerbegebietes. Westlich der LiebigstraBe schlieBen die Flachen der
Bahntrasse an, welche in den Randbereichen mit Baumen, Strauchern und Ruderal-
fluren bewachsen sind.
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Abbildung 42: Offene Fldche im Wes- Abbildung 43: Junge Bdume im Zent-
ten mit Lagerfldchen. rum des Gebietes.

Abbildung 44: Blick lber die Abbildung 45: Griinlandstreifen an
Ruderalfldchen nach Westen. der Ostgrenze.

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstruktur erfolgte auf Grundlage von Gelande-
begehungen im April 2018 und im September 2017 im Zuge der faunistischen Un-
tersuchung sowie durch Luftbildauswertung.

Nach der flachendeckenden Bestandskartierung kann das Plangebiet in folgende Bi-
otoptypen unterteilt werden (vgl. Biotoptypenschllssel zur hessischen Kompensati-
onsverordnung - KV):

Typ-Nr. |Biotop-/Nutzungstyp nach Kompensationsverordnung (KV)

10.510 Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen (Offentliche Verkehrsflache)

Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen deren Wasserabfluss

10.530 versickert wird (Asphalt, Beton)

10.530 Schotter-,Kies-, u. Sandwege, -platze oder andere wasserdurchlassige
) Flachenbefestigungen deren Wasserabfluss versickert wird (Lagerplatz)

10.530 Schotter-,Kies-, u. Sandwege, -platze oder andere wasserdurchlassige
) Flachenbefestigungen deren Wasserabfluss versickert wird (Bahntrasse)
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Typ-Nr. |Biotop-/Nutzungstyp nach Kompensationsverordnung (KV)

11.221 Gartnerische gepflegte Anlage, Wiese regelmafig gepflegt

09.160 StraBenrander, intensiv gepflegt, artenarm

Ausdauernde Ruderalflur meist trockener Standorte auf teilversiegelten

09.220 Flachen

09.220 Warmeliebende Ruderalflur meist trockener Standorte, intensiv gepflegt

Ausdauernde Ruderalflur meist frischer Standorte mit aufkommenden

09.210 "
Geholzen

09.220 Gebulschreiche, warmeliebende, ausdauernde Ruderalflur meist
trockener Standorte (Rubus agg.)

09.220 Geholzsukzession, Wérmeliepgnde, ausdauernde Ruderalflur meist
trockener Standorte mit Gehdlzaufwuchs

02.100 Trockene bis frische, saure, voll entwickelte Geblische, Hecken, Sdume

heimischer Arten

02.100/ |Trockene bis frische, saure, voll entwickelte Geblische mit
04.210 Baumen/Baumgruppe, heimisch

04.120 Laubbaum/Nadelbaum einheimisch, standortgerecht

04.120 Laubbaum/Nadelbaum nicht heimisch, standortfremd , Ziergehdélze

Tabelle 10: Biotop-/Nutzungstypen im Plangebiet

Die Lage der Nutzungstypen ist dem Bestandsplan (siehe Anlage 2) zu entnehmen.
Im Folgenden werden die relevanten Standard-Nutzungstypen naher beschrieben.

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich, arten- und strukturarm
(Typ-Nr. 11.221)

Entlang der Grundstiicksgrenze befindet sich ein regelmaBig gemahter, vier Meter
breiter Grasstreifen, der entsprechend artenarm ausgepragt ist. Diesem Bereich
kann dementsprechend keine besondere Wertigkeit zugeordnet werden.

Warmeliebende, ausdauernde Ruderalflur meist trockener Standorte

(Typ-Nr. 09.220)

Auf den offenen, ruderalen Flachen dominiert zumeist das Land-Reitgras (Calama-
grostis epigejos), die wenigen eingestreuten krautigen Pflanzen beschranken sich
zumeist auf sandige Offenbodenstellen, dies sind u. a. der Gemeine BeifuBB (Artemi-
sia vulgaris), Wilde Karde (Dipsacus fullonum), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Ge-
meine Nachtkerze (Oenothera biennis). Einige feuchte, mit Seggen, Binsen und
Schilf bestandene, sehr kleinflachige Standorte deuten auf mdéglicherweise vedich-
teten, lehmig - sandigen Untergrund hin (Abbildung 46), die mit Seggen (Carex
spec.)und wenigen Binsen (Scirpus spec.) bestanden sind. Auch finden sich kleinere
offene, sandige Bodenstrukturen mit ruderaler Spontanvegetation (Gemeine Nacht-
kerze — Oenothera biennis) (Abbildung 47) oder auch sehr kleine Asphaltflachen
(Abbildung 48). Aufgrund ihrer sehr geringen GréBe werden diese Strukturen im
Biotoptyp subsumiert.

Die Bereiche an den Bahngleisen weisen eine sehr trockene Ruderalflur auf, welche
fast ausschlieBlich aus Grasern gebildet wird.

Warmeliebende, ausdauernde Ruderalflur meist trockener Standorte mit Gehdlzauf-
wuchs (Typ-Nr. 09.220)
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In die Grasflachen des ehemaligen Rodehau —Areals eingestreut ziehen sich aus
Sukzession entstandene Gehdlzinseln, die vorwiegend aus jungen Weidengehdlzen
(Salix spec.) bestehen (Abbildung 49). Es finden sich aber auch Wildrosen (Rosa
spec.), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus) und Blutroter Hartriegel (Cor-
nus sanguinea) locker Uber die Flachen verteilt. Entlang der LiebigstraBe und be-
sonders entlang der sidlichen Grenze des Gebietes befinden sich flachige Brombe-
erbestéande (Rubus fruticosus agg.). Die dichteren und &dlteren Bereiche sind poten-
ziell als Lebensstatte flir Tiere geeignet, besonders bei fortschreitender Sukzession
erhoht sich das Potenzial dieser Strukturen fir 6ékologische Funktionen, z.B. als
Fortpflanzungsstatte, Versteck oder Nahrungshabitat fir Végel, Insekten oder
Kleinsauger.

Die ausdauernde Ruderalflur entlang der Bahnlinie besteht ebenfalls aus jung auf-
gewachsenen Gehdlzen, vorwiegend Brombeere (Rubus fruticosus agg.) und Gra-
sern, meist Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos).

Trockene bis frische, saure, voll entwickelte Geblische, Hecken, Sdume heimischer
Arten (Typ-Nr. 02.100)

Um die beiden Fichten im Norden des ehemaligen Rodehau-Areals, hat sich ein ca.
drei Meter hohes Geblisch aus vorwiegend Schwarzdorn (Prunus spinosa) mit
Wildrosen (Rosa spec.) und Liguster (Ligustrum vulgare) gebildet, welches ein Po-
tenzial flir 6kologische Funktionen aufweist, z.B. als Fortpflanzungsstatte, Versteck
oder Nahrungshabitat fiir Végel, Insekten oder Kleinsauger.

Trockene bis frische, saure, voll entwickelte Geblische, mit Bédumen/Baumgruppe
(Typ-Nr. 02.100/04.210)

Zwischen Bahntrasse und Liebigstrae sind héhere Baume einheimischer Arten
(Zitter-Pappel- Populus tremula, Weiden - Salix spec.) aufgewachsen, die dicht bei-
einander stehen und in belaubtem Zustand einen Sichtschutz zur Bahntrasse hin
bilden. Eine mdglicherweise aus einer Anpflanzung hervorgegangene Stiel-Eiche
(Quercus robur), hat einen Stammdurchmesser (StD) von ca. 25 cm und einen
Kronendurchmesser (KD) von ca. 10 m.

Einzelbaum (Typ Nr. 04.110/04.120)

Im Bereich des Lagerplatzes befinden sich drei markante, das StraBenbild pragende
Kiefern (Pinus sylvestris) (Abbildung 50). Die gréBte Kiefer in der Mitte des Lager-
platzes ist sehr vital und besitzt eine dichte, gleichmaBig gewachsene Krone. Der
Stammdurchmesser betragt ca. 50 cm und der Kronendurchmesser ca. 12 m. Von
den beiden Kiefern entlang der LiebigstraBe ist der nérdlicher stehende Baum eben-
falls sehr vital mit einer gleichmafBig ausgebildeten Krone (StD ca. 40 cm, KD ca.
10 m), wahrend die dritte Kiefer etwas kleiner und unregelmaBiger mit einer locker
aufgebauten Krone gewachsen ist (StD ca. 35 cm, KD ca. 8 m).

Weiterhin befinden sich einige wenige freistehende, jlingere Einzelbdume im Plan-
gebiet, welche sich aus einheimischen Arten wie Ahorn (Acer pseudoplatanus), aber
auch standortfremden, nicht einheimischen Arten zusammensetzen (Abbildung 51).
Es handelt sich dabei um Fichten (Picea) und Robinien (Robinia pseudoacacia).

Baumhdhlen konnten trotz gezielter Nachsuche an den Baumen im Geltungsbereich
nicht ermittelt werden.

Begriindung 30.01.2020 Seite 92 von 164



Bebauungsplan Nr. 45.1V ,,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ der Stadt Langen

Abbildung 46: Wilde Karde und Nacht- Abbildung 47: Offener Boden mit Ru-
kerze im Osten des Gebietes deralflur

Abbildung 48: Uberwachsene kleinere Abbildung 49: Gehdlzinsel mit Brom-
Asphaltflache an der MoselstraBe beere und Weidengebiischen

Abbildung 50: Prdgende Kiefern im Wes- Abbildung 51: Weide und Eichen an der
ten des Gebietes LiebigstraBe Ecke WeserstraBBe
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(Grinstreifen)

StraBenrander - - - - -- -- -- - -- -

Ausdauernde Ruderalflur o o o o o - o o - o

meist trockener Standorte
(teilversiegelte Flachen, in-
tensiv gepflegt)

Gebischreiche, warmelie-
bende, ausdauernde Ru-
deralflur meist trockener + + + |+ (o} (o} o + (o} +
Standorte (Gehdlzsukzes-
sion, Rubus agg.)

Gebischreiche, warmelie-
bende, ausdauernde Ru-
deralflur meist trockener
Standorte

Trockene bis frische, + | ++ | ++ + o) o) + + + +
saure, voll entwickelte Ge-

blische mit Bau-
men/Baumgruppe, hei-
misch

Einzelbaum, einheimisch,

++ | ++ | ++ | + | O | + | ++ | + |+ | +
standortgerecht

Einzelbaum, nicht einhei-
misch, nicht standortge- - + o o (o} (o} + o (o} o
recht

++4+ = sehrhoch + = hoch o0 = mittel = gering -- = sehr gering

Tabelle 11: Bewertung der Biotoptypen

Insgesamt ist die Wertigkeit der meisten im Planbereich vorhandenen Biotoptypen
gering. Die vorhandenen Geblische, Brombeergeblische und Einzelbaume jedoch
weisen hinsichtlich ihrer Wertigkeit als Lebensraumstruktur eine hohe Bedeutung
auf. Die Flachenanteile, auf welchen eine Gehdlzsukzession stattfindet, sind eben-
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falls dabei, sich zu héherwertigen Strukturen zu entwickeln. Sonstige wertvolle Bio-
toptypen, wie groBere zusammenhangende Vegetationsstrukturen oder gesetzlich
geschiitzte Biotope, sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Mit Blick auf das Umfeld stellt das Plangebiet jedoch méglicherweise ein wichtiges
Vernetzungselement flr Arten dar, die hier Trittsteinbiotope (Brombeergebisch, al-
tere Baume) innerhalb einer stark bebauten, innerstadtischen Lage mit nur gerin-
gen Grinanteilen vorfinden (Biotopverbund).

1.4.2 Flora

Die potenziell natiirliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet ist der typische
Flattergras-Buchenwald. Aufgrund der sehr starken anthropogenen Uberpragung
des Gebietes dlrften typische Arten der potenziell natirlichen Vegetation heute im
Plangebiet nicht vorkommen. Ein besonderes Potenzial flir das Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Pflanzenarten, insbesondere ein Vorkommen von Pflan-
zenarten gemaB Anhang IV der FFH-Richtlinie, kann ausgeschlossen werden.

Die Erfassung der Flora des Plangebiets erfolgte im Februar und April 2018 auf
Grundlage von Gelandebegehungen. Die vorkommenden Vegetationsfldchen weisen
eine unterschiedliche Auspréagung und Artenzusammensetzung auf, die sich ent-
sprechend der Biotop-/Nutzungstypen differenzieren lassen, die im vorangegange-
nen Kapitel 1.5.1 Biotope beschrieben sind.

Gartnerisch gepflegte Anlage und ausdauernde Ruderalflur

Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Gemeiner Beiful3 (Artemisia vulgaris),
Wilde Karde (Dipsacus fullonum), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Gemeine Nacht-
kerze (Oenothera biennis), Johanniskraut (Hypericum perforatum)

Ausdauernde Ruderalflur mit Gehdélzaufwuchs

Weidengehdlze (Salix spec.), Wildrosen (Rosa spec.), Gewdhnlicher Schneeball
(Viburnum opulus), Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Brombeere (Rubus
fruticosus agg.), Robinie (Robinia pseudoacacia), Birke (Betula pendula),

Voll entwickelte Geblsche, Hecken heimischer Arten

Schwarzdorn (Prunus spinosa), Wildrosen (Rosa spec.), Liguster (Ligustrum vul-
gare), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Gewoéhnliche Goldrute (Solidago virgau-
rea), Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Gebiische mit Baumen/Baumgruppe

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Stiel-Eiche (Quercus robur), Zitter-Pappel (Po-
pulus tremula), Liguster (Ligustrum vulgare), Wildkirsche (Prunus avium)Weiden-
geholze (Salix spec.)

Einzelbdume
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Stiel-Eiche (Quercus robur), Gemeine Kiefer
(Pinus sylvestris), Serbische Fichte (Picea omorica)

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt o

Anteil an Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen o]

++ sehr hoch + hoch 0 mittel - gering -- sehr gering

Tabelle 12: Bewertung Schutzgut Flora
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1.4.3

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Bedeutung der vorhandenen
Flora fiir den Naturhaushalt als eher gering einzuschatzen ist. Die vorkommenden
Pflanzen sind haufig anzutreffende, weit verbreitete und ungefahrdete Arten, die in
ihrer Zusammensetzung im Gebiet keine Besonderheit darstellen.

Fauna

Im Vorfeld der geplanten Gebietsentwicklung wurde fiir den ehemals geplanten Be-
bauungsplan Nr. 45 ,Wohngebiet LiebigstraBe™ (rote Umrandung in Abbildung 52)
bereits im Jahr 2012 eine artenschutzrechtliche Sondierung mit insgesamt sieben
Begehungen durchgefihrt (Gétte LA, 2012). Dabei wurden Fledermause, Végel und
Kriechtiere untersucht sowie geschitzte Vertreter weiterer Artengruppen betrachtet.
Ein weiteres Gutachten zum Bauleitplanverfahren Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quar-
tierszentrum LiebigstraBe" wurde 2016 fir das unmittelbar sidlich angrenzende Ge-
biet erstellt (gelbe Umrandung in Abbildung 53), mit einer erneuten Untersuchung
der o.g. Gruppen sowie einer Potenzialabschatzung fir streng geschitzte Vertreter
weitere Artengruppen (Gotte LA, 2018).

SchlieBlich fand im September 2017 eine erneute Begehung des Geltungsbereichs
zum Bebauungsplan Nr. 45.1V statt (blaue Umrandung in Abbildung 54). Dabei wur-
den Daten zu Fledermausen, Vdgeln und Reptilien erhoben sowie eine Hohlensuche
durchgefliihrt. Weiterhin erfolgte eine Potenzialbetrachtung fiir weitere besonders o-
der streng geschitzte Tierarten. Die das Plangebiet betreffenden Daten werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt.

Abbildung 52: Luftbild mit Lage der Untersuchungsgebiete in Langen (Kap-
pes & Malten 2012: rot, Kappes & Zitzmann 2016: gelb, Untersuchung 2017:
blau. Luftbildquelle: RVFRM, 2015).
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Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden finf Vogelarten beobachtet (Abbildung 54), deren
Status (Brut- oder Gastvogel) allerdings aufgrund der langst abgeschlossenen Brut-
saison nicht mehr bestimmbar war (Elster - Pica pica, Rabenkrahe - Corvus corone,
Ringeltauben - Columba palumbus, Kohlmeisen - Parus major, Stieglitze - Carduelis
carduelis). Bis auf Uiberfliegende Rabenkrahen wurden im Zentrum des Gebietes
und im Osten keine Vdgel festgestellt. Auch konnten im Gebiet keinerlei Hinweise
auf Vogelnester gefunden werden, wobei ein potenzielles Brutvorkommen maoglich
ist.

Abbildung 53: Vogelfunde September 2017: Elster (schwarz), Kohimeise (griin), Raben-
kréhe (grau), Ringeltaube (weiBB), Stieglitz (gelb). (Luftbildquelle: RVFRM, 2015)

Aufgrund des spaten Begehungstermins wurde eine systematische Potenzialab-
schatzung zu madglicherweise im Gebiet vorkommenden Vogelarten durchgefihrt.
Grundlage fir die Bewertung sind die im Gebiet gegebenen Lebensraumbedingun-
gen, die mit den spezifischen Habitatansprichen der jeweiligen Vogelarten abgegli-
chen wurden. Nach erfolgter Abstimmung der Potentialbeurteilung mit dem Vogel-
schutzbeauftragten der Stadt Langen, sind die Ergebnisse in der nachfolgenden Ta-
belle dargestellt.

Deutscher / Wissen-

schaftlicher Name Vorkommen E | BN |EAV |VSR RLD|RLH
Amsel Turdus merula potenziell G b a
Bachstelze Motacilla alba potenziell G b a
?Iaumelse Parus caeru- potenziell G b a
eus

Buchfink Fringilla coelebs potenziell G b a
Eichelhaher .

Garrulus glandarius potenziell © b a
Elster Pica pica nachgewiesen | G b a
Girlitz Serinus serinus potenziell Uu | b a
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DI SR /f LT Vorkommen BN | EAV | VSR |RLD |RLH
schaftlicher Name

Grianfink Carduelis chloris potenziell G b a
Hausrotschwanz potenziell G b

Phoenicurus ochrurus

Haussperling potenziell Uu | b a Y V
Passer domesticus

Kleiber Sitta europaea potenziell G b a
Kohimeise Parus major | nachgewiesen | G b

Moénchsgrasmicke potenziell G b a

Sylvia atricapilla

Rabenkrdhe nachgewiesen | G b a

Corvus corone

Ringeltaube nachgewiesen | G b a

Columba palumbus

Rotkehlchen potenziell G b a

Erithacus rubecula

Singdrossel potenziell G b a

Turdus philomelos

Star Sturnus vulgaris potenziell G b 3 *
Stieglitz nachgewiesen | Uu | b * V
Carduelis carduelis

StraBentaube potenziell * nb | nb
Columba livia f. dome-

stica

Tlrkentaube potenziell Uu | b a * *
Streptopelia decaocto

Zilpzalp potenziell G b a * *
Phylloscopus collybita

Erhaltungszustand nach Werner et al. 2014 (G = glnstig, Uu = unginstig-

unzureichend, Us = unglnstig-schlecht, * = Neozoe/Gefangenschaftsfliichtling
oder Art mit unklarem Status als Brutvogel ohne Bewertung des Erhaltungs-

Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschiitzt, b = besonders geschiitzt)

Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang I, a = allgemein geschutzt)
Rote Liste Deutschland (Griineberg et al. 2015)

Gefahrdungskategorien:3 = gefahrdet, 2 = stark gefdhrdet, G = Gefdhrdung
unbekannten AusmaBes, V = Vorwarnliste, D = Daten unzureichend,

Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefédhrdet; 3 = geféhrdet;

E =
zustandes)
BN =
EAV = EU Artenschutzverordnung (A = Anhang A)
VSR =
RLD =
* = ungefahrdet
RLH = Rote Liste Hessen (VSW & HGON 2016)
V = Vorwarnliste
R =

Geographische Restriktion oder extrem selten; nb = nicht bewertet;
* = ungefahrdet.

Tabelle 13: Liste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen und potenziell vorkommen-
den Brutvogelarten Hessens. Die nachgewiesenen Arten sind fett gedruckt.

Zum Zeitpunkt der Begehung Ende September war das Brutgeschaft der Végel ab-
geschlossen und ein Teil der Zugvdégel (z.B. Grasmiicken) bereits auf dem Weg in
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die Uberwinterungsgebiete. Aus diesem Grund war nur mit wenigen Vogelarten im
Gebiet zu rechnen.

Unter den beobachteten Arten ist lediglich der Stieglitz bemerkenswert, der poten-
ziell auch im Gebiet briten kann. Unter ,bemerkenswerte Arten™ werden Brutvogel-
arten verstanden, die entweder in den Roten Listen Hessens oder Deutschlands
aufgefihrt sind oder die nach dem BNatSchG streng geschiitzt sind oder deren Er-
haltungszustand in Hessen als ,unglnstig" eingestuft ist.

Streng geschiitzte Vogelarten sind als Brutvogel im Gebiet nicht zu erwarten.

Es gibt weitere europaisch geschitzte Vogelarten, fir die auf der Flache ein gewis-
ses Potenzial besteht und deren Erhaltungszustand in Hessen als ,, unglinstig-unzu-
reichend" beschrieben wird. Dies sind die Arten Tirkentaube (Streptopelia de-
caocto), Haussperling (Passer domesticus) und Girlitz (Serinus serinus).Fur diese
Arten ist das Habitat aber momentan nicht optimal entwickelt. Das Potenzial fiir die
Tlrkentaube ergibt sich vor allem durch die Nédhe zum angrenzenden bebauten
Siedlungsbereich, der das am haufigsten besiedelte Habitat der Art in Hessen dar-
stellt. Als Nistplatz sind die allermeisten Baume im Geltungsbereich aufgrund ihrer
geringen GréBe auch flr diese Art noch nicht geeignet. Die Turkentaube britet im
urbanen Raum selten auch an Fassaden von Gebduden, die im Umfeld des Gel-
tungsbereiches vorhanden sind. Auch der Haussperling, der auBerhalb des Gel-
tungsbereichs beobachtet wurde, findet geeignete Brutmdglichkeiten im Umfeld,
hat derzeit aber keine Brutmdglichkeiten im Plangebiet selbst. Fiir den Girlitz sind
in der Umgebung ebenfalls geeignete Bereiche vorhanden.

Potenzielle Brutmdglichkeiten finden Végel in den Baumen und Gebischen, vor al-
lem im Westen des Gebiets. Hier ist jedoch mit in Hessen allgemein hdufigen Arten
zu rechnen, die grundsatzlich im Siedlungsbereich und auf Ruderalfléachen vorkom-
men.

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Gefahrdungsgrad und Schutzstatus: Rote Liste Hessen ,Vorwarnliste®, Rote Liste
Deutschland ,Ungeféhrdet®, BNatSchG , Besonders geschiitzt".

Biotopanspriiche: Der Stieglitz ist Brutvogel strukturreicher, offener und halboffe-

ner Landschaften und kommt in Garten, Alleen, auf Ruderalflachen, in Parks oder

Feldgehdlzen vor. Zur Nahrungssuche nutzt er haufig samentragende Staudenge-

sellschaften, Brachflachen, Odlédndereien etc. Er ist verbreiteter Brutvogel von der
Ebene bis in montane Lagen, in Hessen wohl flachendeckend. Die Zahl der Reviere
wird in Hessen auf 30.000 - 38.000 geschatzt.

Gefahrdungsfaktoren: Der Verlust von extensiv genutzten Obstgarten, Streuobst-
gebieten und Alleebaumen hat sich negativ auf den Bestand des Stieglitzes ausge-
wirkt.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Stieglitze wurden im Westen des Untersu-
chungsgebietes beim Umherstreifen beobachtet. Bruten in den Gebilischsdumen
und im Zentrum des Gebietes sind denkbar.

Fledermaduse

Alle einheimischen Fledermause sind nach dem BNatSchG , besonders geschitzt"
bzw. ,streng geschiitzt". Ebenso sind alle in Hessen vorkommenden Arten in der
Roten Liste Hessens aufgefihrt.

Fledermause wurden bei der Begehung im Jahr 2017 nicht mehr speziell unter-
sucht. Dennoch kann angenommen werden, dass sich das Arteninventar seit den
vorangegangenen Untersuchungen nicht verandert hat. Es ist anzunehmen, dass
die Arten Zwerg- und Muickenfledermaus die Untersuchungsflache zur Jagd nutzen.
Mit Fledermausquartieren ist auf der Flache mangels Gebauden und Héhlenbaumen
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nicht zu rechnen. Fir den GroBen Abendsegler diirfte die Flache bedeutungslos sein
bzw. nur als Transferraum zwischen Quartier und Jagd-/Nahrungsgebiet dienen.

Deutscher / Wissen-

schaftlicher Name Vorkommen | E BN |FFH|RLD RLH

2016 auf
GroBer Abendsegler Nachbarflache | Uu | b,s | IV | v | 3
Nyctalus noctula -

Uberflug

2016 auf

Nachbarflache

Muckenfledermaus nachgewiesen | Uu | b,s | IV | D -

Pipistrellus pygmaeus

Nahrungshabi-
tat
2012
Zyvsargfledern_ﬂa.us nachgeW|esep G b, s v * 3
Pipistrellus pipistrellus Nahrungshabi-
tat
E = Erhaltungszustand in Hessen nach Hessen Forst FENA 2014 (G = giinstig, Uu =
unglinstig-unzureichend, Us = unglinstig-schlecht, x = unbekannt, - = nicht bewertet)
BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschlitzt, b = besonders geschlitzt)
FFH = Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (II = Anhang II, IV = Anhang 1IV)
RLD = Rote Liste Deutschland (Meinig et al. 2009)

Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefdhrdet, 3 = gefahrdet,
V = Vorwarnliste, G = Gefdhrdung unbekannten AusmaBes, D = Daten unzureichend, * =
ungefahrdet.

RLH = Rote Liste Hessen (Kock & Kugelschafter 1996)

Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefdhrdet, 3 = gefahrdet,

G = Gefdhrdung unbekannten AusmaBes, V = Vorwarnliste, D = Daten unzureichend, -
=nicht aufgeflhrt.

Tabelle 14: Liste der im Plangebiet vorkommenden europdisch geschiitzten Sdugetierarten
der Anhédnge II und IV der FFH-Richtlinie in Hessen.

Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Geféhrdungsgrad und Schutzstatus: BNatSchG ,streng geschitzt", FFH Anhang 1V,
Erhaltungszustand in Hessen ,unglinstig-unzureichend".

Biotopanspriiche: Die Mlickenfledermaus unterscheidet sich in ihrer Hauptfrequenz
mit 55 KHz deutlich von der Zwergfledermaus. Die Datengrundlage flr die Be-
schreibung der artspezifischen Lebensraumanspriiche ist noch gering. Angaben aus
Bayern berichten Uber Vorkommen der Art in Parkanlagen mit waldartigem Baum-
bestand und Laubbdumen. Viele der bekannten Vorkommen befinden sich in Au-
waldbereichen. Ferner liegen Funde aus Kiefernwaldern und Nadelmischwaldern
vor, wiederum v.a. dann, wenn Gewasser in der Umgebung sind. In Sidwest-
deutschland befinden sich Wochenstubenquartiere der Art in Gebauden und in Au-
waldgebieten. Die Art ist zwar Uiberwiegend gebdaudebewohnend, geht aber auch in
Spalten von Baumen, in Baumhohlen oder Fledermauskasten.

Gefahrdungsfaktoren: Die potenzielle Gefahrdung der Art ist bisher noch nicht mit
Sicherheit abzuschdtzen. Vermutlich ist die Mickenfledermaus mit ihrer Bevorzu-
gung von wald- und wasserreichen Gebieten 6kologisch spezialisierter als die
Zwergfledermaus und daher auch sensibler fir die Gefahrdungsursachen, denen
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Fledermause im Habitat Wald und dariber hinaus im Auwald grundsatzlich unterlie-
gen (Quartierangebot).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Es ist anzunehmen, dass die Mickenfleder-
maus das Plangebiet lediglich als Nahrungshabitat nutzt.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Geféhrdungsgrad und Schutzstatus: BNatSchG ,besonders geschitzt™ und ,streng
geschitzt®, FFH Anhang IV, Rote Liste Hessen ,gefdahrdet®, Rote Liste Deutschland
Lungefahrdet®, Erhaltungszustand in Hessen ,glinstig".

Biotopanspriiche: Typischerweise werden zur Aufzucht der Jungtiere Spalten an
und in Gebauden bezogen, wie z. B. Holz-, Schiefer- und Metallverkleidungen, Zwi-
schenwande und -bdden, Kammern in Hohlblocksteinen und Rollladenkasten. Teil-
weise liegen die Quartiere auch in hohlen Baumen und hinter abstehender Rinde.
Die Wochenstubenquartiere der Art sind unterschiedlich stark besetzt (zehn bis
mehrere Hundert Tiere) und sehr variabel. Die Lebensrdaume der Zwergfledermaus
sind vielfaltig. Haufig aufgesuchte Jagdgebiete sind reich strukturierte Siedlungsbe-
reiche mit Garten und altem Baumbestand, Obstwiesen und Hecken am Dorfrand,
Parks in Stadten, beleuchtete Platze, Gewadsser und verschiedene Waldbereiche. Im
Winter suchen die Tiere oft die gleichen Quartiertypen auf bzw. Spalten in Kellern
historischer Gebaude, Briicken und HolzstéBe, oder sie verstecken sich z. B. hinter
Bildern in kihlen Kirchen.

Gefahrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung der Zwergfledermaus an Gebadude

ist die Art der Gefahr von SanierungsmaBnahmen ausgesetzt. In vielen Siedlungs-
bereichen ist die Nahrungsbasis fiir groBe Kolonien nicht mehr gegeben. Dennoch

ist die Art die haufigste in Hausern anzutreffende Fledermausart. Aufféllig sind die
spatsommerlichen-friihherbstlichen Invasionen, wobei gelegentlich Tiere in groBen
Gruppen durch offen stehende Fenster in Wohnungen einfliegen.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Es ist anzunehmen, dass die Zwergfleder-
maus das Plangebiet lediglich als Nahrungshabitat nutzt.

Weitere Tierarten

Potenziell bietet das Untersuchungsgebiet mit seinen Gebiischen und Baumbestdn-
den besonders geschlitzten Saugetierarten, wie Igel (Erinaceus europaeus) und
Spitzmausen (Gattungen Crocidura und Sorex) einen Lebensraum. Das Vorkommen
streng geschitzter Arten kann fir das Untersuchungsgebiet grundsatzlich und
ganzlich ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen der Haselmaus (Muscardinus a-
vellanarius) ist ebenfalls unwahrscheinlich.

Die Artengruppe der Hautflliigler beinhaltet ausschlieBlich national besonders ge-
schitzte Arten. Insbesondere Individuen aus der Gruppe der Wildbienen sind in
Deutschland Gberall zu erwarten.

Im Geltungsbereich diirften aufgrund des Fehlens geeigneter Gewdsser keine be-
deutenden Libellenpopulationen vorkommen. Im Westen des Geltungsbereichs
wurde ein Exemplar der Gemeinen Heidelibelle (Sympetrum vulgatum) beobachtet.

Ein Vorkommen der beiden in der Bundesartenschutzverordnung als streng ge-
schitzt aufgefiihrten Vertreter der Netzfligler ist im Untersuchungsgebiet nicht zu
erwarten. Auch ergaben sich keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schiitzter Kaferarten oder besonders und streng geschiitzter Spinnenarten.

Streng geschitzte Fang- oder Heuschrecken sind nicht zu erwarten. Auf den offe-
nen und vegetationsarmen Bereichen der Ruderalflache kommt jedoch die national
besonders geschiitzte Blaufligelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens) vor.
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1.44

1.5

Vorkommen der national besonders geschtitzten Weinbergschnecke (Helix pomatia)
und der ebenfalls besonders geschiitzten Gefleckten Weinbergschnecke (Helix as-
persa) sind moglich.

Kriterium Bewertung

Artenvielfalt -

Anteil an / Bedeutung von Besonderheiten -

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen o]

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Tabelle 15: Bewertung Fauna

Insgesamt wird eine geringe Bedeutung des Schutzguts Fauna flr den Naturhaus-
halt gesehen. Die Artenbestdnde sind aufgrund der intensiven vorangegangenen
und aktuellen Flachennutzungen und der innerstadtischen Lage sowie den damit
verbundenen Storeinflissen nicht besonders ausgepragt. Insbesondere seltene o-
der auf besondere Lebensraumbedingungen spezialisierte Arten fehlen.

Biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven anthropogenen Uberpridgung und den damit verbundenen
geringen Biotopqualitat besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Viel-
falt. Der Geltungsbereich wird von wenigen v. a. stérungstoleranten und anpas-
sungsfahigen Arten mit hohem Ausbreitungspotenzial genutzt, weshalb nicht davon
auszugehen ist, dass sich im Plangebiet Artvorkommen mit genetisch bedeutsamer
Varianz etabliert haben. Zudem bestehen keine unmittelbaren bzw. ausschlieBli-
chen Bindungen an den Geltungsbereich. Bezogen auf die Okosystem-Diversitat
stellen die strukturarmen Lebensrdaume im Plangebiet keine Besonderheiten dar.

Landschafts-, Ortsbild

»~Das Landschaftsbild stellt den asthetischen Ausdruck einer Landschaft dar. Dieser
wird von den Eigenschaften gepragt, die sich in den natirlichen Strukturen der
Morphologie und der Vegetation im Zusammenspiel mit den kulturhistorisch ge-
wachsenen landschaftstypischen Flachennutzungen ausdriicken und eine Land-
schaft unverwechselbar machen. ...Von der Auspragung des Landschaftsbildes
hdngt im Wesentlichen die natur- und landschaftsbezogene Erholungseignung einer
Landschaft ab"™ (Landschaftsrahmenplan Stidhessen, 2000).

Das Plangebiet befindet sich in einem Siedlungsbereich und wird durch die umge-
benden StraBen, einen Lagerplatz und einer mit jungen Gehdlzen bestandenen
ebenen Grasflache gepragt. Die im Westen liegende Lagerflache mit offener Boden-
struktur wird zur LiebigstraBe hin durch pragende hohe Kiefern und einem Gehdlz-
saum optisch abgegrenzt. Ausgenommen im Osten sind die Freiflachen von direkt
angrenzenden StraBen umgeben. Das Umfeld wird durch gewerbliche Bebauung
und die im Westen angrenzende Bahntrasse gepragt. Zwischen der Bahntrasse und
der LiebigstraBe haben sich zum GroBteil aus Sukzession entstandene Gebische in
lockerer Verteilung und ein Bereich mit héherem Baumbewuchs etabliert, der einen
Teil der Bahnanlage verdeckt.

Die Gebaude der Stadtwerke Langen im 6stlichen Anschlussbereich bewirken eine
raumliche Begrenzung mit auffalliger Architektur und Glasfassaden. Der Blick fallt
im Norden auf eine Brachfldche, deren Gebdude kiirzlich riickgebaut wurden. Im
Siden schlieBt an die WeserstraBe eine unbebaute, ebenfalls brach liegende Flache
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an. Uber die etwas erhdht liegende Bahnanlage im Westen hinweg sind die Ge-
baude eines jenseits der Bahntrasse liegenden Gewerbegebiets sichtbar.

Kriterium Bewertung
Vielfalt -
Eigenart --
Naturlichkeit -
Stérungsfreiheit --

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch  + hoch o mittel - gering --sehr gering

Tabelle 16: Bewertung Landschaftsbild

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der starken anthropogenen Uberpragung
und vormaligen Nutzung besitzt der Geltungsbereich selbst in Bezug auf die wert-
bestimmenden Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schdnheit bzw. Naturlichkeit keine
besondere Wertigkeit, auch ein besonderer dsthetischer Anblick ist flir das Pla-
nungsgebiet nicht erkennbar. Fir das Erscheinungsbild sind jedoch v. a. die mar-
kanten Kiefern und die GréBe der freien Flachen von Bedeutung.

Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevdlkerung

Das Schutzgut Mensch lasst sich lber die voraussichtlich relevanten Themenberei-
che Larm, Bioklima, Lufthygiene/menschliche Gesundheit und Erholung beschrei-
ben.

Larm

Die folgenden Aussagen zur Larmemission sind der Schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal®™ (Dr.
Gruschka 2019) entnommen.

Auf das Entwicklungsgebiet kommt es zu Larmeinwirkungen durch die im Westen
verlaufende Bahnstrecke Frankfurt a. M. - Darmstadt, die umliegenden StraBBen so-
wie durch Luftverkehr. Durch die umgebenden Gewerbegebiete bestehen keine re-
levanten Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, da das nérdlich gelegene Gleis-
schwellenwerk ebenfalls zu einem Wohngebiet umgewandelt und aktuell rickge-
baut wird. Auf der sidlich gelegenen Brachflache soll ein Quartierszentrum u.a. mit
Wohnbebauung entstehen. Die Gewerbegebiete westlich der Bahnstrecke sind hin-
sichtlich der zulassigen Gerduschemissionen durch entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungspldnen begrenzt (Dr. Gruschka 2019).

StraBen- und Schienenverkehr

Die Prognose der aktuellen Verkehrsmengen fir die LiebigstraBe, im Bereich zwi-
schen Mosel- und WeserstraBe, liegen bei einem durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsaufkommen von knapp 7.000 Kraftfahrzeugen pro Tag. Der Emissionspegel im
Abstand von 25 m zur StraBe betragt somit am Tag ca. 61 dB(A) und in der Nacht
ca. 51 dB(A) (Dr. Gruschka 2019).

Die beiden am Westrand des Geltungsbereichs gelegenen Gleistrassen zwischen
Frankfurt a.M. und Darmstadt werden von Glterziigen, Regional- und S-Bahnen
sowie Intercityzligen (IC/ICE) befahren.

»~Die Emissionspegel der Bahnstrecken Nr. 3601 und 3688, Streckenabschnitt Drei-
eich-Buchschlag - Erzhausen, werden ... auf Grundlage der Analysezahlen 2016 der
Deutschen Bahn AG ... berechnet. Die Analysezahlen 2016 fiihren im Vergleich zu

den ebenfalls von der Deutschen Bahn AG zur Verfigung gestellten Prognosedaten

Begriindung 30.01.2020 Seite 103 von 164



Bebauungsplan Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ der Stadt Langen

2025 zu einer Larmprognose auf der sicheren Seite, da die Prognosezahlen den Pla-
nungstand des Bundesverkehrswegeplans 2025 wiederspiegeln, der von einer Inbe-
triebnahme der Neubaustrecke Rhein/Main - Rhein/Neckar (NBS) bis zum Jahr
2025 ausging. Dieses Planungsziel ist nach derzeitigem Stand allerdings nicht reali-
sierbar, so dass insbesondere die zuklnftig Gber die NBS gefiihrten Glterziige vor-
erst noch Uber die Bestandsstrecke fahren™ (Dr. Gruschka 2019).

Auf dem Streckenabschnitt Dreieich-Buchschlag — Erzhausen, entlang der Liebig-
straBBe, verkehren tagsiber bis zu 269 und nachts bis zu 71 Zige und S-Bahnen.
Im Abstand von 5 m zur Bahntrasse treten hierdurch insgesamt Emissionspegel
von 62 dB(A) tags und ca. 58 dB(A) nachts auf (Dr. Gruschka 2019).

Zur Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet sind die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 anzuwenden, die auBen, vor Gebduden gelten. Fir all-
gemeine Wohngebiete gelten tags Emissionswerte bis 55 dB(A) und nachts bis 45
dB(A) fir Gewerbegebiete tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A). Die aktuellen Werte
der Verkehrslarmemission lUberschreiten somit die Orientierungswerte fir Allge-
meine Wohngebiete bleiben aber im Rahmen der Orientierungswerte fiir Gewerbe-
gebiete (Dr. Gruschka 2019).

Luftverkehr

Laut schalltechnischer Untersuchung liegt das Plangebiet auBerhalb der Tag- und
Nacht-Schutzzone des Larmschutzbereichs fir den Verkehrsflughafen Frankfurt am
Main. ,Damit betragen im Plangebiet die dquivalenten Dauerschallpegel tags Laeq,Tag
< 55 dB(A) bzw. nachts Laeg,nacht < 50 dB(A) und die nachtlichen Maximalpegel La-
max < 53 dB(A). Bei der Berechnung der maBgeblichen AuBenlarmpegel wird ... der
Beitrag des Fluglarms mit tags 54 dB(A) und nachts 49 dB(A) angesetzt. Damit ist
der Tag-Orientierungswert der DIN 18005 flr allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) eingehalten, der Nacht-Orientierungswert von 45 dB(A) wird u. U. Uber-
schritten™ (Dr. Gruschka 2019).

Bioklima

Das Bioklima in Bezug auf den menschlichen Organismus umfasst die Gesamtheit
aller atmospharischen EinflussgréBen. Diese lassen sich nach Art und Wirkung in
drei Wirkungskomplexen zusammenfassen:

e aktinisch - biologisch wirksame Sonnenstrahlung (Infrarot, Licht, UV), wobei
sowohl positive als auch negative Wirkungen auf den Organismus bekannt sind;

e thermisch - bestimmend sind hierbei Wind (Windgeschwindigkeit), Temperatur
(Lufttemperatur) und Feuchte (Luftfeuchte), die den Warmeaustausch zwischen
menschlichem Kdérper und der Atmosphare bestimmen;

e lufthygienisch - hier sind nattlirliche und durch den Menschen verursachte Luft-
beimengungen (Grobstaub, Feinstaub, Pollen und Gase) bedeutsam, auch hier
kdnnen verschiedenartige, positive (z. B. Waldklima) wie negative (Allergie-)
Reaktionen ausgeldst werden.

Die Eigenschaften eines Klimas im Hinblick auf Gesundheit und Wohlbefinden des

Menschen lassen sich (iber Schon-, Reiz- und Belastungsfaktoren beschreiben

(HLNUG 2018b).

Durch die Lage im Rhein-Main-Gebiet ist grundséatzlich von einer vermehrten War-
mebelastung und gleichzeitig seltenem Kaltereiz auszugehen. Die Warmebelastung
ist vor allem fir empfindliche Organismen (kleine Kinder und Senioren) problema-
tisch. Im Zuge des anzunehmenden Klimawandels ist hier fiir die kommenden Jahr-
zehnte mit einer Zunahme der Belastung zu rechnen.

GemaB der interaktiven Umweltprifung (Web-SUP des RV FRM 2018) wird dem Ge-
biet eine sehr hohe Warmebelastung von 27,5 bis zu 30,0 Belastungstage pro Jahr
zugeordnet. Im Umweltatlas Hessen sind flir das Stadtgebiet von Langen 15-20
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Tage mit Kaltereiz verzeichnet (HLUG 2013). Die Anpassungs- und Ausweichmdg-
lichkeiten fir den Menschen bei Warmebelastung sind begrenzter als bei Kalterei-
zen, weshalb héhere Temperaturen belastender auf den menschlichen Organismus
wirken.

Das Plangebiet ist somit bereits einer hohen bioklimatischen Grundbelastung aus-
gesetzt. Aufgrund seiner Lage in einem bebauten Gewerbegebiet, die Bahntrasse
und den geringen Anteil an Grinstrukturen, ist eine hohe bioklimatische Belastung
anzunehmen.

Lufthygiene und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage im Ballungsraum Rhein-Main sowie der unmit-
telbaren Nahe der LiebigstraBe lufthygienischen Belastungen ausgesetzt, die auf
den Menschen wirken. Eine Uberschreitung der Grenzwerte von Stickstoffoxid und
Feinstaub von 40 mg/cbm gemaB 39. BImschV wird allerdings nicht erreicht (HLUG
2010, 2012).

Erholung

Das Plangebiet beinhaltet Flachen einer Bahnanlage und StraBenverkehrsflachen,
die nicht fir eine Erholungsnutzung geeignet sind. Die brachliegende Flache des
ehemaligen Rodehau-Areals ist vollstéandig mit einem Zaun umgeben und kann so-
mit von der Bevélkerung nicht betreten werden. Fiir die Offentlichkeit besteht auf-
grund der fehlenden Zuganglichkeit und der Lagerplatznutzung in Zusammenhang
mit der Freiflache keine besondere Relevanz, eine Erholungsfunktion ist daher nicht
erkennbar. Die vorhandenen Grinstrukturen bilden jedoch eine griine Kulisse flr
FuBganger und Radfahrer.

Strahlungsfelder

Durch den Bahnbetrieb entstehen im Bereich der Bahntrasse elektrische und elekt-
romagnetische Felder. In einem Abstand von 20 m zu den Gleisen betragt der zu
erwartende Wert der elektrischen Feldstarke 0 V/m, die magnetische FuBdichte
noch 10 u/T (LfU 2002). Der Abstand zwischen Gleisen und dem Wohngebiet WA 1
betragt an der geringsten Stelle ca. 20 m. Damit liegen beide Werte weit unter den
von der 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissonsschutzgesetzes
(26. BIMSchV) festgelegten Grenzwerten, womit die Strahlungsfelder der
Bahntrasse fir das Plangebiet keine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhalt-
nisse darstellen.

Kriterium Bewertung

Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen --

Landschaftsgebundene Erholungsfunktion -

ErschlieBungsgrad -

Ausstattung der sozialen Infrastruktur -~

Freiheit von Larmbelastungen -

Freiheit von Luftschadstoffen o]

Freiheit von Strahlungsfeldern o]

Freiheit von bioklimatischen Belastungen -

Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen -

++ sehr hoch + hoch o mittel - gering -- sehr gering

Tabelle 17: Bewertung Mensch (Ldrm/Bioklima/Lufthygiene/Erholung)
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1.8

Aufgrund seiner Lage im innerstadtischen Bereich ist der Planungsbereich bzgl. des
Bioklimas, der Lufthygiene und der Larmemissionen typischen Belastungen durch
Verkehr und Warmeinseleffekte ausgesetzt. Auch eine Erholungsnutzung ist nicht
gegeben. Insofern ist das Plangebiet bereits stark vorbelastet und hat aktuell fir
den Menschen und seine Gesundheit keine besondere Bedeutung.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nordlich des Plangebiets zeigt die Abfrage der interaktiven Umweltprifung des Re-
gionalverband Frankfurt RheinMain (Reg FRM, 2018 WebSUP) eine weiter ndrdlich
gelegene, vorgeschichtliche Siedlung als Bodendenkmal. Hinweise zum Vorhanden-
sein von weiteren Kultur- oder Sachgitern innerhalb des Geltungsbereichs oder in
unmittelbarer Nahe liegen nicht vor.

Wirkungsgefiige (nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
vielfdltige Wirkungszusammenhange und gegenseitige Beeinflussungen miteinander
verknUpft. Fir die Umweltprifung bedeutsame Wirkungsgeflige, die in relevanter
Weise Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommenen Be-
standsanalyse und -bewertung hinausgehen und verstarkende Wirkung haben
kénnten und daher einer naheren Betrachtung bedirften, sind jedoch aktuell nicht
erkennbar.

Betroffenes Umfeld

Der Geltungsbereich liegt in einem ehemaligen Gewerbegebiet an der Gleistrasse
Frankfurt a. M. - Darmstadt und stellt einen Teilbereich der Rahmenplanung
~Wohngebiet LiebigstraBe™ der Stadt Langen dar. Im Westen schlieBt an die
Bahntrasse ein Gewerbegebiet an. Im Norden und Siden liegen Brachflachen und
im Osten grenzen die Gebaude der Stadtwerke an. Im weiteren Umfeld befinden
sich sidlich und 6stlich héhere Mehrfamilienhdauser und Hochhduser. Das gesamte
Umfeld wird im Zuge der Umsetzung der Rahmenplanung stadtebaulich neu geord-
net und schlieBt an bestehende Wohngebiete im Siden und Osten an. In Anbe-
tracht der geplanten Umgestaltung der Umgebung und bestehender Vorbelastun-
gen sind keine besonderen umweltrelevanten Sensibilitaten des Umfelds gegeniiber
dem Planungsgebiet erkennbar.

Landschaftsplanerische/o6kologische Entwicklungs- und Umweltschutzziele
sowie Beriicksichtigung des Landschaftsplans

Aus dem Landschaftsplan lassen sich kaum Entwicklungsziele fiir den Geltungsbe-
reich ableiten. Vor diesem Hintergrund werden fiir die geplante Gebietsentwicklung
die nachfolgenden griinordnerischen und landschaftsplanerischen Zielsetzungen de-
finiert:

e Grundstlicksbegriinung im allgemeinen Wohngebiet durch Begriinung der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache (Grundstlcksfreiflachen),

e Begrinung der StraBenrdume Moselstrae und der PlanstraBBe durch beglei-
tende Baumanpflanzungen,

« Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen und -strukturen (Dachbegriinung,
gdrtnerisch gepflegte Anlagen),

e Durchfihrung gezielter ArtenschutzmaBnahmen bzw. Férderung besonderer Ar-
tenvorkommen vor allem bzgl. Végel (Stieglitz, Haussperling, Mauersegler) und
flr Fledermause (Micken- und Zwergfledermaus),
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«  Berticksichtigung der Vogelbrutzeit, Uberpriifung von Bdumen und Gehélzen
bei RodungsmaBnahmen auf Quartiere und Niststatten, bei positivem Habitat-
nachweis sind vorhabenbezogen klinstliche Ausweichquartiere oder Brutstdtten
anzubringen und mit der zustandigen Naturschutzbehérde abzustimmen,

e  Forderung heimischer und standortgerechter Gehdélze zur Starkung der Lebens-
raumfunktion fir im Siedlungsrandbereich lebende Tiere, insbesondere Vogel
(Stieglitz) und Kleinsduger,

¢« Verwendung klimaangepasster Gehdlze, um den Auswirkungen des Klimawan-
dels und ungulnstigen Standortbedingungen Rechnung zu tragen fir eine dau-
erhafte, pflegeextensive Entwicklung der Gehdlze,

e Gestaltung des Wohnumfeldes zur Schaffung von Erholungsangeboten und Er-
maoglichung einer wohnungsnahen Freiraumnutzung fiir die zuklinftigen Bewoh-
ner,

e Unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs zur Schaffung eines auto-
freien Quartiers mit hoher Freiraumqualitat,

e Schutz vor Verkehrs- und Schienenléarm durch Errichtung einer Larmschutzbe-
bauung und -verglasung entlang der Liebigstralle,

«  Okologische Regenwasserbewirtschaftung mit Riickhaltung, Versickerung/Ver-
dunstung/Nutzung und getrennter Ableitung in den natirlichen Vorfluter,

e Sanierung / Beseitigung noch vorhandener Schadstoffbelastungen im Zuge der
Baufeldfreimachung und fachgerechte Entsorgung zwecks Vermeidung von Be-
eintrachtigungen (Nutzungseinschrankungen / Gefahrdungen) der zukinftigen
Nutzer.

Der Hauptzielsetzung des Landschaftsplans, die Durchgriinung im Plangebiet zu er-
halten, soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan durch folgende Festsetzungen
entsprochen werden:
e Ausweisung von Anpflanzflachen,
« Vorgaben zu einzuhaltenden Begrinungsanteilen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten,
e Anpflanzung von Baumen und Strauchern,
e Eingrinung von Stellplatzen und Anpflanzung von Baumen im o6ffentlichen
StraBenraum,
« Extensive Begriinung der Dacher von Gebauden und Garagen,
» Intensive Begriinung von Tiefgaragendachern.

Die Intensitat der mdéglichen Begrinung korreliert unmittelbar mit der Bebauungs-
dichte. Da im Geltungsbereich, aufgrund seiner sehr glinstigen raumlichen Lage
zum OPNV (S- und Regionalbahnanschluss), bewusst eine hohe bauliche Ausnut-
zung gewollt ist, ergeben sich zwangslaufig Einschrankungen flr die Durchgriinung.

4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (Prognose Nullfall)

Aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet ¢stlich der
Bahnlinie™ kann, im Falle einer Nichtaufstellung des neuen Bebauungsplans, die
Entwicklung des Gebiets gemaB den rechtskraftigen Festsetzungen unterstellt wer-
den. Die StraBenverkehrsflachen und die Bahntrasse bleiben weiterhin unberihrt.
Auf den aktuell als Lagerplatz genutzten Flachen und im Bereich der Griinflachen,
ist nach derzeitigem Planungsrecht eine gewerbliche Entwicklung und Bebauung zu-
Iassig, womit die aktuell vorhandenen Freiflachen mit Gewerbebauten Gberbaut
werden kénnten. Der dabei zuldssige héhere Versiegelungsgrad von 80 % der Fla-
chen, wiirde mit dem Verlust der aktuell vorhandenen Bodenfunktionen einherge-
hen und hatte auch eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Bio-
tope, Flora und biologische Vielfalt zur Folge. Durch die Bebauung der aktuell freien
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5.1

Flachen wirde auch der offene Charakter des Plangebietes wegfallen und das
Stadtbild verandert werden. Diese Eingriffe sind jedoch bereits planungsrechtlich
zulassig.

Bei einer Beibehaltung der aktuellen Nutzung (Lagerplatz, Brache) kann von einem
unveranderten Zustand ausgegangen werden. Sofern im Bereich der Brachflachen
keine PflegemaBnahmen durchgefiihrt werden, ist ein Voranschreiten der natirli-
chen Sukzession mit vermehrtem Gehélz- und Brombeerbewuchs zu erwarten, dies
wirde mittelfristig zu einer Zunahme der Artenvielfalt fihren.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Planfall)

Auch fir die Prognose zur voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiihrung der Planung erfolgt eine differenzierte Betrachtung nach den unter
IV., Kapitel B 1 benannten Schutzgitern. Es wird eine Einschatzung zu den voraus-
sichtlichen Planwirkungen vorgenommen, wobei v.a. der aktuelle Zustand zugrunde
gelegt, jedoch auch ggf. das bestehende Planungsrecht bericksichtigt wird.

Prognose zum Schutzgut Flache

Flacheninanspruchnahme

Eines der sieben prioritdren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie ist die Minderung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und Verkehr,
um damit auch die direkten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Ver-
kehrserzeugung mit Larm, Abgasen und erhéhtem Energieverbrauch mit klima-
schadlichen CO2-Emissionen) zu reduzieren. Ziel der Bundesregierung ist es, die
Flachenneuinanspruchnahme flr Siedlungs- und Verkehrszwecke auf 30 ha am Tag
bis 2020 zu reduzieren. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fir neue
Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung
Vorrang eingeraumt.

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplans beinhaltet eine Nutzungsanderung
von Gewerbeflache in allgemeine Wohnbauflédche. Durch die Planung werden keine
Landwirtschafts-, Wald- oder zuvor zu Wohnzwecken genutzte Flachen bean-
sprucht. Die geplante stadtebauliche Entwicklung der vormals bebauten und stark
genutzten Flache kann als Wiedernutzbarmachung und damit als MaBnahme zur In-
nenentwicklung zur Schaffung von Wohnraum angesehen und somit als Beitrag
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne von § 1a Abs. 2 BauGB
gewertet werden. Dies gilt umso mehr, da mit dem Bebauungsplan lediglich eine
Anderung bereits bestehender, umfassender Planungsrechte vollzogen wird.

Veranderungen der Flachennutzung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die mit der Planung verbunde-
nen Nutzungsanderungen, wobei neben der aktuellen Bestandssituation auch der
planungsrechtliche Voreingriffszustand berlicksichtigt wird, der sich aus dem beste-
henden Planungsrecht (Bebauungsplans 2.1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®
vom 07.07.2006) ableitet.
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5.2

Nutzungstyp Bestand Planungs- Planzustand

rechtlicher Vor-

Status quo B} .
eingriffs-
zustand
am % gm % gm %

Siedlungsflache 4.511 23 13.200 66 13.492 68
Lagerplatz 4,511 23
Gewerbegebiet GE 2 13.200 66
Wohngebiete 13.492 68
Verkehrsfldchen 4.074 20 4.400 22 6.448 32
StraBenverkehrsflachen | 4.074 20 4.400 22 6.448 32
Sonstige 11.355 57 2.342 12
Grun.flache (privat/o6f- 2.340 12
fentlich)
Siedlungsbrache 11.355 57
Gesamt (ohne 19.940 | 100 | 19.940 | 100 | 19.940 | 100
Bahntrasse)

Tabelle 18: Nutzungsénderungen im Geltungsbereich

Die zuléssige Versiegelung durch Uberschreitung fiir Nebenanlagen bzw. Tiefgara-
gen betragt gemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan im Plangebiet ca. 15.400
gm, dies entspricht ca. 77 % (StraBen, Gebaude, Nebenanlagen). Im aktuellen Be-
stand sind jedoch lediglich 43 % (ca. 8.500 gm) der Flache des Plangebietes ver-
siegelt (StraBen, Lagerplatz).

Mit der Anderung des Planungsrechts erhéht sich die zuldssige versiegelte Flache,
gegeniiber dem aktuellen Planungsrecht, im Plangebiet auf 91 % (StraBen, Ge-
bdude, Nebenanlagen, Tiefgaragen). Dies entspricht inklusive der StraBenverkehrs-
flache insgesamt einer Versiegelung von ca. 18.000 gm.

Somit ist im Zuge des neuen Planungsrechts gegeniber dem planungsrechtlichen
Voreingriffszustand mit einer Zunahme der Versiegelung um ca. 2.600 gm zu rech-
nen, dies entspricht einer zulassigen zusatzlichen Neuversiegelung von ca. 13 %
der Gesamtflache. Die Neuversiegelung gegentiber dem aktuellen Bestand betragt
9.500 gm, wobei dieser jedoch nur als Ubergangszustand anzusehen ist.

Mit der Umsetzung der Planung innerhalb des Siedlungsbereichs und der damit ein-
hergehenden Wiedernutzbarmachung ehemals bereits genutzter Flachen wird je-
doch ein Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs im AuBenbereich geleis-
tet, da die Flachen in erheblichem Umfang einer baulichen Vornutzung unterlagen
und der Standort bereits sehr stark anthropogen verandert ist.

Prognose zum Schutzgut Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundsatzlich alle MaBnahmen anzusehen,
die zu einer Veranderung der Bodenoberflache und zu Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fihren.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingter Erdaushub und Bodenabtrag wirken sich direkt auch in gréBerer Tiefe
als Verdanderungen der Struktur, Dichte, Schichtung und Zusammensetzung des

Begriindung 30.01.2020 Seite 109 von 164



Bebauungsplan Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ der Stadt Langen

Bodenaufbaus aus. Hierbei sind Bodenverdichtungen, Veranderungen der Boden-
struktur (Horizontdurchmischung) und der Verlust von Filter- und Pufferleistungen
zu erwarten. Eventuell eindringende Stoffe einerseits sowie die weitgehende Unter-
brechung natltrlicher Luft-Boden-Wasser-Austauschvorgdange andererseits, flihren
zu Beeintrachtigungen der natirlichen Bodenfunktionen (Speicher- und Regelungs-
funktion, natlrliche Ertragsfunktion sowie Lebensraumfunktion).

Durch Baustelleneinrichtung (Lager- und Betriebsplatz) sowie Baugruben etc. kann
es zu einer weiteren temporaren Beanspruchung, Versiegelung und Verdichtung
von Boden kommen. Nach Abschluss von BaumaBnahmen ist jedoch von einer Wie-
derherstellung vegetationsfahiger Béden im Bereich der Grundstlicksfreiflachen
auszugehen.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass die im Zuge der umwelttechnischen Erkun-
dung bereichsweise festgestellten Bodenverunreinigungen saniert bzw. beseitigt
werden kénnen. Dies kann ggf. bereits im Rahmen der AushubmaBnahmen von
Baugruben flr Kellergeschosse und Tiefgaragen erfolgen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Der Bau von Tiefgaragen und unterkellerter Gebaude fiihrt zu einem tiefreichenden
Bodenaushub, bis in Tiefen von ca. vier Meter. Hierdurch ist mit einer fast vollstan-
digen Beseitigung von Boden zu rechnen, wodurch auch die Bodenfunktionen im
Plangebiet weitestgehend verloren gehen. Im Bereich von Stellplatzen, Zuwegun-
gen und weiterer Nebenanlagen wird, je nach baulicher Ausbildung, weniger tief in
den Boden eingegriffen.

Anlagebedingt ist daher mit einer dauerhaften Versiegelung bis zu 91 % der Boden-
flache und damit einer deutlichen Reduktion der Lebensraumfunktionen und dem
Verlust der Puffer-, Filter- und Wasserspeicherfunktion zu rechnen. Der Verlust der
vorhandenen, sekundaren Bodenstrukturen ist als irreversibel zu werten. Es han-
delt sich jedoch um stark veranderte Béden mit bereits eingeschrankten Boden-
funktionen. Natlrliche Boden sind lediglich in geringem MaSB in tieferen Boden-
schichten betroffen.

In Bereichen neu gestalteter Griinflachen mit Bodenanschluss entstehen jedoch nur
in geringem Umfang sekundare Béden, die Bodenfunktionen, wie Versickerung wie-
der erflillen kénnen. Aufgrund des sehr geringen Flachenanteils (9 % der Flache
des Plangebiets) ist diese Wirkung jedoch stark begrenzt.

Die festgesetzte extensive und intensive Dachbegriinung kann teilweise Lebens-
raum- und Wasserspeicherfunktion tibernehmen, wobei die intensive Begriinung
auf den Dachflachen der Tiefgarage, mit einer Substratstarke von im Mittel 0,35 m,
in deutlich héherem MaBe Bodenfunktionen erfillen kann. Bei Berlicksichtigung der
intensiv begriinten Tiefgaragendacher reduziert sich der Versiegelungsgrad auf 76
%. Der Verlust der Bodenfunktionen kann so in Teilen minimiert werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einer umweltschonenden Wohnnutzung, Pflege der Gartenanlagen und sonstigen
Nutzungen, sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf die neu ent-
stehenden Sekunddrbdéden zu erwarten.

Bewertung

Da bereits stark beeintrachtigte und sekundar entstandene Béden vorliegen und
keine besonders seltene oder gefahrdete Bodentypen bzw. ertragreiche Boden be-
troffen sind, kann in Verbindung mit der intensiven Vornutzung insgesamt fir das
Schutzgut Boden, insbesondere im Vergleich mit dem planungsrechtlichen Vorein-
griffszustand, eine geringe und verglichen mit dem Status quo, eine etwas hdhere
Eingriffsrelevanz angenommen werden.
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5.3

Bezogen auf die vorhandenen Bodenverunreinigungen ist durch die anzunehmende
Sanierung bzw. Schadstoffbeseitigung im Zuge der Projektentwicklung von einer
Verbesserung der Situation auszugehen.

Nach Aussage des Regierungsprasidiums Darmstadt ist ein Verbleib von Restbelas-
tungen in der Bodenluft und im Boden noch nicht ganzlich auszuschlieBen. Aus die-
sem Grund soll eine Eingrenzungsuntersuchung und Gefahrdungsabschatzung an
drei Punkten erfolgen. Diese soll klaren, wie hoch der Anteil der in der Bodenluft
noch vorhandenen LHKW (Uberwiegend Tetrachlorethen) und deren Ausbreitung
oberhalb, aber auch unterhalb der grundwasserstauenden Schicht bei ca. 3 m Tiefe
ist.

Die Eingrenzungsuntersuchungen sollen in Form von Absaugversuchen durchge-
fiihrt werden. Die Ergebnisse sind gutachterlich zu bewerten und dem RP DA als
Bericht vorzulegen. Nach gegenwartigem Kenntnisstand handelt es sich um eine
Residualsattigung des Bodens durch wenig mobile Lésemittel, da der v.g. Pumpver-
such keine Hinweise auf die Nachlieferung von Schadstoffen erbrachte. Die Restbe-
lastungen befinden sich entweder auf einem Niveau, das im Rahmen der geplanten
Tiefgarage ausgehoben wird oder auf einem tieferen Niveau, aus dem eine Wech-
selwirkung auf dem Wirkungspfad Boden - Mensch nicht zu erwarten ist.

Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die geplante Nachverdichtung ergeben sich gegentliber der Bestandssituation
zusétzlich mégliche Neuversiegelungen und Uberbauungen, die zundchst zu einer
weiteren Beeintrachtigung des natirlichen Wasserkreislaufs flihren, da damit i. d.
R. die Fassung und Ableitung von Oberflachenwasser verbunden ist. Dies geht mit
einer Minderung von Versickerung, Verdunstung, Wasserrtickhaltung und Grund-
wasserneubildung einher.

Soweit keine rechtlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen (vgl.
§ 55 Abs. 2 WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah innerhalb des Plangebiets ver-
sickert werden. Aus gutachterlicher Sicht wird jedoch eine dezentrale Versickerung
von Niederschlagswasser auf dem Untersuchungsgelande zwar als mdglich aber
technisch aufwendig erachtet (GeoConsult Hamm, 2018). Aufgrund der Vorgaben
der Wasserschutzgebietsverordnung sind Rigolen, Mulden-Rigolen-Systeme und
auch Rigolenanlagen unter Tiefgaragen wegen der damit verbundenen Verschmut-
zungsgefahr durch Loschwasser nicht zulassig, da dieses einer ,,Versenkung von
Abwasser" gleichzusetzen ware. Demgegeniiber ware eine Muldenversickerung
durch die belebte Bodenzone zwar grundsatzlich méglich, jedoch aufgrund der
stark begrenzten Flachenverfligbarkeit (hohe Grundstiicksausnutzung durch Ge-
bdude und Tiefgaragen) und wegen z. T. unginstiger geologischer Randbedingun-
gen kaum realisierungsfahig (RE2AEREA, 2018).

»~Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Hausliches Schmutzwas-
ser wird Uber den &6ffentlichen Schmutzwasserkanal abgeleitet.™

~Das Niederschlagswasser der StraBen und ihrer begleitenden FuBwege und Park-
platze wird nach der Grundsatzentscheidung der Kommunalbetriebe Langen
(Schreiben der KBL an das Regierungsprasidium vom 03.07.2018) in den Regen-
wasserkanal eingeleitet. Das Niederschlagswasser von den privaten Baugrundstu-
cken ist in den Regenwasserkanal einzuleiten. Die Regenwasserbehandlung und Re-
genwasserriickhaltung erfolgt in einem geplanten Stauraumkanal in der Mosel-
straBe. Der Drosselabfluss aus dem Stauraumkanal wird der weiterflihrenden
Mischwasserkanalisation in der LiebigstraBe zugefiihrt. Die Stadt / KBL planen lang-
fristig das Trennsystem im Stadtgebiet so zu vervollstandigen, dass eine getrennte
Ableitung bis hinter die Klaranlage mdglich ist. Auf den Baugrundstiicken sind MaB-
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nahmen zur Abflussvermeidung bzw. zum Rickhalt vorzusehen, damit die beste-
henden Entwdsserungssysteme hydraulisch ausreichend sind. ... Hierzu gehoéren be-
griinte Dacher, versickerungsoffene Belage und ggf. auch Versickerungsanlagen. Es
wurde daher vereinbart, dass eine technische Begrenzung des max. Niederschlags-
wasserabfluss flr die Baufelder festgesetzt wird. Hier mit einem Abflussbeiwert von
0,35. Dies kann bspw. durch eine Dachbegriinung > 10cm und die Herstellung von
versickerungsoffene Belage erreicht werden. ... Die 6ffentlichen Entwdasserungssys-
teme werden jedoch nur flir Abfliisse bis max. zu dieser Festsetzung (Abflussbei-
wert = 0,35) hydraulisch ausgelegt.

Das Gesamtentwdsserungssystem wurde im Zuge des Planungsprozesses mit den
KBL sowie dem RP Darmstadt abgestimmt" (Re2aerea 2018).

Baubedingte Auswirkungen

Ein mdglicher Stoffeintrag durch Betriebsmittel von Baumaschinen kann durch vor-
sorgende schitzende MaBnahmen vermieden werden. Gerate und Maschine sind
vor Einsatz auf technisch einwandfreien Zustand zu Uberprifen

Da der Boden bei Umsetzung der Planung groBflachig in Anspruch genommen wird,
gilt es die Beeintrachtigungen der Versickerungsfahigkeit in den verbleibenden
Grundstlcksfreiflachen mit Bodenanschluss zu minimieren.

Eine Bodenverdichtung bis in tieferen Bodenschichten durch Baumaschinen, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser verhindert, kann durch entsprechende
SchutzmaBnahmen verhindert, oberflachennahe Verdichtungen durch MaBnahmen
zur Lockerung in gewissem Umfang wieder behoben werden. Dies ist vor allem in
den Bereichen zukiinftiger Vegetationsfldchen wichtig, da hier auch Oberflachen-
wasser versickern soll.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die zu ca. 45 % begriinten Dachflachen (ca. 2.600 m?2) und die teilweise intensiv
begriinten Tiefgaragendacher (ca. 3.200 m2) Gbernehmen in gewissem Umfang
Wasserspeicher- und Verdunstungsfunktionen. Befestigte Flachen sollen mit was-
serdurchldssigen Materialien hergestellt und/oder seitlich in angrenzende Vegeta-
tionsflachen entwassert werden.

Werden im Bereich der Baugrundstiicke (ohne Verkehrsfldchen) die intensive und
extensive Dachbegriinung mit den durch die Planung entstehenden, hydrologisch
wirksamen Flachen (Grinflachen mit Bodenanschluss) zusammen betrachtet, er-
hoht sich der Anteil von Flachen mit zumindest eingeschrankten Funktionen flir den
Wasserhaushalt (Speicherung, Verdunstung) von ca. 13 % auf knapp 55 % (ca.
7.400 m2). Dies tragt dazu bei, die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers
zu verringern und Abflussspitzen abzumildern.

Die versickerungsfahige Ausbildung der befestigten Flachen (z.B. Wege) und auch
Grinflachen mit Bodenanschluss, sind ebenfalls hydrologisch wirksam, aufgrund
des geringen Flachenanteils jedoch im Umfang sehr begrenzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei einem ordnungsgemaBen Umgang mit Schmutz- und Niederschlagswasser sind
diesbeziiglich keine erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und insbe-
sondere das Grundwasser zu erwarten.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs innerhalb der Zone III eines amtlich fest-
gesetzten Trinkwasserschutzgebietes ergeben sich keine Restriktionen fiir die Pla-
nung. Die Zone III soll den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbe-
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sondere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Ver-
unreinigungen gewahrleisten. Die Verbote der jeweiligen Schutzgebietsverordnun-
gen sind zu beachten.

Grundsatzlich ist das Plangebiet fir die Neubildung von Grundwasser nicht von be-
sonderer Bedeutung. Verglichen mit dem planungsrechtlichen Voreingriffszustand
und insbesondere der aktuellen Bestandssituation, entsteht jedoch bei Umsetzung
der Planung ein héherer Versiegelungsgrad, der durch die Begriinung der Dachfla-
chen zwar etwas abgemildert werden kann, dennoch wird der GroBteil der Flachen
keinerlei hydrologische Funktion erflillen kédnnen. Aufgrund der geringen Versicke-
rungsleistung leistet das Plangebiet nur einen geringen Beitrag zur Neubildung von
Grundwasser. Die Bedeutung des Plangebietes fiir die Neubildung von Grundwasser
wird jedoch ohnehin als gering eingestuft. Auch im Vergleich mit dem planungs-
rechtlichen Voreingriffszustand ist eine etwas héhere Eingriffsintensitat fir das
Schutzgut Wasser gegeben.

5.4 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Die Rahmenplanung fir das ,Wohngebiet LiebigstraBe" gibt gemaB Klimaschutz-
konzept der Stadt Langen auch fir die nérdlich und stdlich des Plangebiets gelege-
nen Bereiche einen hohen Begriinungsanteil und die Verwendung klimatisch gunsti-
ger Materialien vor.

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund des zu erwartenden Einsatzes von Baufahrzeugen und Maschinen sowie
des Zuliefer- und Entsorgungsverkehrs, kommt es wahrend der Bauphase zu Larm-
, Staub- und Abgasbelastungen. Die baubedingten Beeintrachtigungen sind kaum
vermeidbar, jedoch nur temporar und lokal wirksam. Sie kénnen durch technische
und organisatorische MaBnahmen in gewissem Umfang minimiert werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung bedingt automatisch eine Veranderung der dort heute herr-
schenden kleinklimatischen Verhaltnisse, deren Umfang stark vom Verlust klima-
wirksamer Flachen (mit Vegetation bestandene Freiflachen) auf den Baugrundsti-
cken abhangt. Mit der Nachverdichtung ist unweigerlich der Verlust des unbebauten
Teils des Geltungsbereichs verbunden, der bislang positiv auf das 6rtliche Klima ge-
wirkt hat (geringere Erwarmung, Kaltluftproduktion, Durchliftung). Die geplanten
Gebaude bewirken eine starkere Erwarmung des Plangebiets, verbunden mit einer
héheren nachtlichen Warmeabstrahlung, deren Auswirkung sich auf den Nahbereich
beschranken. Damit kann es im unmittelbaren Umfeld der Neubebauung zu einer
Erhéhung der Lufttemperatur und Reduzierung der Luftfeuchtigkeit kommen. Eine
Reduzierung der bodennahen Durchliftung durch die geplante Bebauung ist eben-
falls zu erwarten.

Mit der Festsetzung klimatisch wirksamer MaBnahmen, wie die Vorgabe zur exten-
siven Dachbegriinung auf Neubauten und eine intensive Begriinung der Tiefgara-
gendéacher, kénnen die lokalen Negativwirkungen (Uberwdrmung, néchtliche War-
meabstrahlung, geringe Luftfeuchtigkeit) abgeschwacht werden. Die Anpflanzung
von Baumen ist ebenfalls ein wichtiger Faktor zur Verringerung von Erwarmung
und zur Verbesserung der Lufthygiene (Erhéhung der Luftfeuchte, Bindung von
Feinstaub).

Aufgrund der begrenzten GroBe des Plangebietes ist anzunehmen, dass sich keine
besonderen Negativwirkungen auf die unmittelbare Umgebung ergeben. Da jedoch
die sudlich anschlieBenden Brachflachen ebenfalls durch die Umsetzung der Rah-
menplanung verloren gehen ist, insgesamt betrachtet, mit einer Verringerung der
Durchliftung des Plangebiets und seiner Umgebung zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
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Die Emissionen durch Energieverbrauch z.B. fir Warmeerzeugung kénnen, bei an-
zunehmendem Einsatz neuer emissionsarmer Technik, als eher gering bewertet
werden. Zwar ist eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu erwarten, einherge-
hend mit entsprechenden Emissionen. Dies ist jedoch in Bezug auf das Gesamtver-
kehrsaufkommen der Stadt Langen eher vernachlassigbar.

Bewertung

Insgesamt ist anzunehmen, dass sich aus dem Vorhaben bzw. bei Planumsetzung
keine wesentlichen Veranderungen der klimatischen Situation der Stadt Langen er-
geben. Veranderungen werden sich auf das Kleinklima innerhalb des Geltungsbe-
reichs beschranken und insbesondere in Form einer reduzierten Durchliftung und
einer geringeren nachtlichen Abklhlung spirbar sein.

Auswirkungen auf das Klima und Anfidlligkeit gegen die Folgen des Klima-
wandels

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Mittelfristige Prognosen nach dem regionalen Klimamodell ,STAR" deuten darauf
hin, dass die sommerliche Warmebelastung (Haufung sommerlicher Hitzeperioden)
im Zuge des globalen Klimawandels im Raum Offenbach deutlich zunehmen wird.
Danach ist bis zum Zeitraum 2040 - 2050 mit ca. zehn zusatzlichen heiBen Tagen
(Tmax = 30°C) und einer Temperaturerhéhung von ca. 1,7°C im Jahresdurch-
schnitt zu rechnen. Den Prognosen liegen Szenarien mit mittlerer Temperaturzu-
nahme zugrunde. Diese berlcksichtigen die zu erwartenden zukinftigen Treibhaus-
gasemissionen. Die Erhéhung der Lufttemperaturen im Sommer haben unmittel-
bare Konsequenzen auf das Stadtklima, indem sich urbane Warmeinseleffekte wei-
ter verstarken werden, was u. a. mit einer Zunahme der Anzahl tropischer Nachte
(niedrigste Lufttemperatur nicht unter 20°C) verbunden sein wird (Klimafolgenon-
line 2018).

Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane MaBnah-
men, die

a) dem Klimawandel entgegenwirken und
b) die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

berticksichtigt werden (siehe § 1a Abs. 5 BauGB, Ergdanzende Vorschriften zum Um-
weltschutz). Damit der Klimawandel langfristig beherrschbar bleibt, ist es v. a. not-
wendig, sowohl den AusstoB von klimarelevanten Treibhausgasen zu reduzieren,
als auch geeignete AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel zu identifizieren
und umzusetzen.

Spezieller Klimaschutz

Die Stadt Langen hat diese Problematik bereits friih erkannt und weist in ihrem In-
tegrierten Klimaschutzkonzept (2011) darauf hin, dass hinsichtlich des Themen-
felds Baugebiete und Planung unter anderem folgende MaBnahmen fir den Klima-
schutz zu bertlicksichtigen sind:

« Kompakte Bauweisen in Neubaugebieten (Vermeidung unnétiger Energiever-
luste und dadurch Reduzierung von CO2-Emissionen),

e Flachensparendes Bauen (hdhere bauliche Dichten tragen durch Ressourcen-
und Energieeffizienz zur CO2-Minderung bei),

e Innen- vor AuBenentwicklung (Zielsetzung ,Stadt der kurzen Wege" als res-
sourcen- und energieeffiziente Stadtentwicklung etablieren),

»  Durchgrinte attraktive Stadtgebiete (,Flucht ins Griine" begrenzen und stadt-
klimatische Entlastungsraume schaffen).
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Diese Auflistung lasst erkennen, dass die geplante Wohnbebauung unter Entwick-
lung einer klimawirksamen Durchgriinung (u.a. Dachbegriinung, Quartiersplatze) in
gewissem Male bereits MaBnahmen des Integrierten Klimaschutzkonzepts Langen
bericksichtigt.

Prognose zum Schutzgut Biotope, Flora, Fauna sowie Biologische Viel-
falt

Baubedingte Auswirkungen

Auf den ehemals bebauten Flachen wird sich die derzeit bestehende Biotopstruktur
bei Umsetzung der Planung grundsatzlich verandern. Hiervon sind v.a. die rudera-
len Grinflachen, die unterschiedlichen kleinflachigen Gehdélzstrukturen und Baume
betroffen, die sich zum Teil nach Abriss der friiheren gewerblichen Gebdude auf den
ungenutzten Teilen des Geltungsbereichs entwickelt haben. Die vorhandenen Grin-
strukturen und die damit verbundenen Lebensraumfunktionen gehen durch die
BaumaBnahmen vollstandig verloren.

Fir die Fauna bedeutet die Durchfihrung von Bauarbeiten einen Verlust des Le-
bensraums und die Vertreibung der mobilen Arten, zumindest flir die Dauer der
Bauarbeiten. Besonders wertbestimmende Arten, Lebensrdume und Strukturen sind
von der Planung nicht betroffen. Fir die relevanten Vogel- und Fledermausarten
stehen im Umfeld ausreichend Ersatzhabitate zur Verfligung.

Anlagebedingte Auswirkungen

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ist gegenliber dem Bestand eine zu-
satzliche Uberbauung bzw. Versiegelung bislang unbebauter und unversiegelter Fl-
chen innerhalb des Plangebiets zuldssig. Damit ist von einem Verlust der heute dort
vorhandenen Biotopstrukturen und deren Funktion im Naturhaushalt auszugehen.
Hiervon sind v. a. die freien mit Vegetation bestandenen Flachen sowie unter-
schiedliche Gehdlzstrukturen und Baume betroffen.

Die pragenden Kiefern im Westen des Gebietes und die Brombeergebiische stellen
aktuell nutzbare Strukturen fir die Fauna dar. Die weit verbreiteten Kulturfolger
und Pionierarten, die sich infolge der Nichtnutzung im Plangebiet voriibergehend
angesiedelt haben, werden durch die Neupflanzung von Strauchern und Baumen in
den geplanten gartnerisch gepflegten Anlagen zum Teil ersetzt. Hierdurch andert
sich das Artenspektrum der Vegetation, die jedoch in begrenztem Umfang wieder
Habitatstrukturen, zumindest fiir haufige und stérungstolerante Tierarten, zur Ver-
fligung stellen kénnen.

Fir alle anderen Arten, die nach BNatSchG lediglich besonders geschitzt sind, auch
aus anderen Gruppen (z. B. Fische, Reptilien und Amphibien), sind aufgrund der
Kenntnisse aus der Kartierung (Fehlen geeigneter Lebensrdaume wie z. B. Gewas-
ser) sowie der Vorhabenscharakteristik, Beeintrachtigungen von vorneherein aus-
geschlossen.

Die Licke zwischen den beiden als Larmschutzriegel errichteten Gebdauden entlang
der LiebigstraBe muss aus Larmschutzgriinden mit einer Larmschutzverglasung ge-
schlossen werden. Da grdBere Glasflachen ein sehr hohes Kollisionsrisiko fir Végel
ausldsen, ist als VermeidungsmaBnahme eine Ausfihrung der Glasflachen mit fir
Végeln sichtbaren Oberflachen geplant, wodurch eine Kollision von Vdgeln mit der
Glaswand weitestgehend vermieden werden kann. Ein signifikant erhéhtes Mortali-
tatsrisiko ist deshalb nicht zu erwarten.

Besonders wertbestimmende Arten, Lebensrdaume und Strukturen sind von der Pla-
nung nicht betroffen.
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5.6

Betriebsbedingte Auswirkungen

Bei umweltgerechter Pflege kénnen die Griinanlagen und die Dachbegriinungen Le-
bensraumfunktionen fir siedlungstypische, meist stérungstolerante Arten der Flora
und Fauna entwickeln.

Betroffenheit von Natura 2000 Gebieten

Im Einflussbereich der Bauleitplanung sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden.
Durch seine Lage inmitten des Siedlungsgebietes kdnnen jedwede Wirkungszusam-
menhdnge mit auBerhalb der Stadt Langen gelegenen Gebieten ausgeschlossen
werden. Das nachstgelegene FFH-Gebiet Nr. 6017-305 Kammereckswiesen und
Kirchnereckgraben von Langen liegt Uber 2,25 km entfernt, stdlich der Ortslage.

Bewertung

Insgesamt ist aufgrund der Bebauung der Verlust der aktuellen Lebensraumstruk-
turen im Geltungsbereich zu erwarten. Hierbei sind aber keine naturschutzrechtlich
geschiitzten Lebensraume und Strukturen betroffen. Durch die Festsetzung zur
Herstellung von Griinstrukturen mit Ersatzlebensraumfunktion und die Vorgabe zur
Verwendung von heimischen und standortgerechten Pflanzenarten, entstehen in
begrenztem Umfang auf den verbleibenden Freiflachen neue, flir den Naturhaushalt
wirksame Biotopstrukturen.

Durch das Anbringen von kilinstlichen Nisthilfen fiir im Riickgang befindliche oder
gefahrdete Gebaudebriter, wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder Haussperling, so-
wie klinstliche Fledermausquartiere wird dazu beigetragen, die Biodiversitat in der
Stadt Langen zu erhalten bzw. zu férdern und ist als aktive NaturschutzmaBnahme
zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes von Arten anzusehen.

Die beschriebenen Auswirkungen auf Biotope, Flora und biologische Vielfalt wiirden
bei der Umsetzung des derzeit geltenden Planungsrechtes ebenfalls eintreten.

Prognose zum Schutzgut Landschafts-, Ortsbild

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der BaumaBnahmen treten u.a. durch das Ausheben von Baugruben, Auf-
stellen von Bauzdunen, Materiallagerung sowie den Einsatz von Maschinen und
Baukranen tempordre Beeintrdachtigungen auf, die das Erscheinungsbild des Grund-
stiicks voribergehend verandern.

Anlagebedingte Auswirkungen

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung wird der Freiflachencharakter der heute
bewachsenen und als Lagerplatz genutzten Flachen verloren gehen. Es wird eine
moderne Baustruktur entwickelt, mit Geschosswohnungsbauten, Mehrfamilienhau-
sern und Reihenhdusern. Eine Bebauung mit héheren Gebauden ist jedoch bereits
nach aktuellem Planungsrecht zulassig. Es ist davon auszugehen, dass sich die ge-
plante Bebauung nach Umsetzung der staddtischen Rahmenplanung zum ,Wohnge-
biet LiebigstraBe™, vertraglich bzw. positiv in das Erscheinungsbild der Umgebung
einfigen wird. Auch wenn von einer erheblichen Minderung des aktuell vorhande-
nen Grinanteils auszugehen ist.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt sind keine erheblichen Wirkungen auf das Ortsbild zu erwarten.

Bewertung

Trotz Verlust der heute vorhandenen Freiflachen kann nach Projektumsetzung von
einer angemessenen Neugestaltung des Ortsbildes ausgegangen werden, die sich in
die Gesamtrahmenplanung des ,Wohngebiets LiebigstraBe™ einfligt.
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5.7

Prognose zum Schutzgut Mensch

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der BaumaBnahmen kénnen Larm-, Staub- und Abgasbelastungen durch
Baufahrzeuge, Bautatigkeiten sowie Zuliefer- und Entsorgungsverkehr entstehen.
Diese baubedingten Beeintrachtigungen sind nicht vermeidbar, jedoch nur tempo-
rar und lokal wirksam und kénnen auBerdem durch technische und organisatorische
MaBnahmen in gewissem Umfang minimiert werden. Da sich im naheren Umfeld
keine Wohnbevdélkerung befindet, besteht hier keine besondere Betroffenheit.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Schalltechnischen Untersuchung (Dr. Gruschka 2019), beurteilt das Plangebiet
hinsichtlich des Verkehrslarms unter Berilicksichtigung der abschirmenden Wirkung
der beiden entlang der LiebigstraBe ausgerichteten Gebdude (Larmschutzriegel).

Umfangreiche schalltechnische Untersuchungen, fihrten zu dem ,Ergebnis, dass
auf eine Larmschutzanlage entlang der Bahnstrecke verzichtet werden kann, wenn
stattdessen eine Larmschutzbebauung parallel zur LiebigstraBe errichtet wird
("Larmschutzriegel"). Diese muss mindestens ein Geschoss héher als die im Osten
folgende Bebauung sein, um das restliche Plangebiet wirksam abzuschirmen. Durch
erganzende MaBnahmen (z. B. Grundrissorientierung, Schallschutzfenster, schall-
dadmmende Liftungseinrichtungen) kann die Larmschutzbebauung selbst vor Ver-
kehrslarmeinwirkungen geschitzt werden... Die Liicke zwischen den beiden westli-
chen Gebduderiegeln soll aus Griinden des Larmschutzes mit einer 14,15 m hohen
(Glas-) Wand geschlossen werden™ (Dr. Gruschka 2019).

Im Tagzeitraum wird im Inneren des Quartiers ,der Orientierungswert der DIN
18005 fir Allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) liberwiegend eingehalten
bzw. ... um weniger als 5 dB(A) iberschritten®. Die Uberschreitungen bis 5 dB(A)
sind stadtebaulich vertretbar, da fir eine Pegelminderung um weitere 5 dB(A) sehr
aufwendige und massive bauliche MaBnahmen erforderlich waren, durch die ein un-
erwilnschter ,Einbunkerungs-Effekt' entstehen wiirde. ,,Damit sind insbesondere im
Inneren des Plangebietes die Garten und Terrassen in Erdgeschosshdhe ausrei-
chend vor Verkehrslarmeinwirkungen geschitzt.

An der Nord-, West- und Sitdfassade der ,Larmschutzriegel' entlang der Liebig-
straBe kommt es tags zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu 17 dB(A)."

»~Im Nachtzeitraum wird ... der Orientierungswert ,Verkehr' der DIN 18005 flr Allge-
meine Wohngebiete von nachts 45 dB(A) im Osten des Plangebietes in den unteren
Geschossen eingehalten bzw. im Rahmen des ... Abwagungsspielraums um weniger
als 5 dB(A) Uberschritten. Zum obersten Geschoss hin steigen die Orientierungs-
wertlberschreitungen an den Gebaudefassaden auf bis zu ca. 18 dB(A) an.

An den Nord-, West- und Sltdfassaden der ,Larmschutzriegel' entlang der Liebig-
straBe kommt es nachts zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 28
dB(A)."

»~Da im Plangebiet tags ausreichend geschitzte AuBenwohnbereiche existieren und
im Nachtzeitraum AuBenwohnbereiche i. d. R. nicht genutzt werden bzw. keinen
hdéheren Schutzanspruch als am Tage besitzen, kann im Nachtzeitraum der Schwer-
punkt ,Schutz der AuBenwohnbereiche' auf den Schwerpunkt ,Schutz der Aufent-
haltsraume' hin verlagert werden. Aufenthaltsraume kénnen wirksam durch passive
MaBnahmen geschitzt werden™ (Dr. Gruschka 2019).

»~Durch ,Larmschutzriegel' im Westen und eine nach Osten hin, in abnehmender
Hohe gestaffelte Bebauung, reagiert der untersuchungsgegenstandliche stadtebau-
liche Entwurf auf die Verkehrslarmeinwirkungen. Hierdurch werden innerhalb des
Plangebietes larmgeschiitzte Bereiche geschaffen™ (Dr. Gruschka 2019).
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Die ,Gebaude 6stlich der Larmschutzeinrichtung dirfen erst nach schalltechnischer
Wirksamkeit der Larmschutzeinrichtung bezugsfertig gestellt werden. Die schall-
technische Wirksamkeit der Larmschutzeinrichtung ist gegeben, wenn sie auf der
gesamten Lange die festgesetzte Mindesthdhe erreicht und eine Schalldammung
von Dir = 25 dB nicht unterschritten wird" (ab consultants, 2019)

»~Garten, Terrassen, Balkone, Loggien werden klinftig durch die weitgehend ge-
schlossene Bebauung entlang der LiebigstraBe (,Larmschutzriegel') und der 14,15
m hohen (Glas-) Wand in der Licke zwischen diesen beiden Gebduden wirksam vor
Verkehrslarmeinwirkungen abgeschirmt. ... Die an den Westfassaden entlang der
LiebigstraBe vorgesehenen Garten und Terrassen im 1. OG Uber dem Garagenge-
schoss sowie die Dachterrassen im Staffelgeschoss (4. OG) kdnnen mit (in Teilbe-
reichen verglasten) Briistungen mit geeigneter Héhe geschiitzt werden. Uberschrei-
tungen in der Nacht sind tolerierbar, da die AuBenwohnbereiche dann i. d. R. nicht
genutzt werden bzw. keinen héheren Schutzanspruch als am Tage besitzen™ (Dr.
Gruschka 2019).

Schutzbedirftige Aufenthaltsraume kénnen auf die von den schalltechnisch rele-
vanten Verkehrswegen abgewandten Gebadudeseiten hin orientiert werden. ... Vor
Fassaden mit Orientierungswertliberschreitungen - insbesondere an der Liebig-
straBe - k6nnen vorgehangte, hinterliiftete Glasfassaden montiert werden.
Alternativ kénnen zur Bellftung erforderliche Fenster schutzbedurftiger Aufent-
haltsraume an Fassaden mit Orientierungswertiiberschreitungen durch auBBen, im
Abstand weniger als 0,5 m vor den Fenstern, montierte feststehende Glasscheiben
(,Prallscheiben') geschitzt werden. Durch den abstandsbedingten Spalt zwischen
Hauswand und Prallscheibe ist weiterhin eine natiirliche Bellftung des dahinter lie-
genden Fensters maoglich. ... Alternativ bzw. erganzend zu den Prallscheiben kénnen
Fenster mit schallabsorbierender Verkleidung an Sturz und Laibung eingesetzt wer-
den® (Dr. Gruschka 2019).

»~Da die ... genannten Orientierungswertiberschreitungen des Verkehrslarms mit
planerischen und/oder aktiven Larmschutz-MaBnahmen nicht verhindert werden
kénnen, ist erganzender passiver Schallschutz erforderlich.™ Bei erhohten AuBen-
[armeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises gegen AuBenlarm ge-
maB DIN 4109 die ausreichende Luftschalldémmung von AuBenbauteilen (z. B.
Fenster, Rollladenkasten) schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume nachzuweisen.

Die aus Verkehrs-, Schienen- und Flugverkehrslarm errechneten ,maBgeblichen
AuBenlarmpegel an der Bebauung im Plangebiet [betragen] tags ca. 58 bis 72
dB(A) (entsprechend den Larmpegelbereichen II bis V) ... [und] ,nachts ca. 64 bis
81 dB."

An einigen Fassadenteilen wird der Nachtwert von 50 dB(A) Uberschritten, ,so dass
hier fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzuse-
hen sind. Auf dezentrale schalldédmmende Liftungsgerate kann verzichtet werden,
wenn das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hier-
durch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist" (Dr.
Gruschka 2019).

Durch die geplanten Festsetzungen zu aktiven und passiven SchallschutzmaBnah-
men kdnnen sensible Bereiche ausreichend vor Larmeinwirkung geschiitzt und die
fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte innerhalb der Gebdude
eingehalten werden. Die Festsetzung der maBgeblichen AuBenlarmpegel dient dem
Schutz der Bewohner vor Verkehrslarm. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden hierdurch gesichert und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ge-
prift.
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5.8

Das Klima im Plangebiet ist bereits einer hohen bioklimatischen Grundbelastung
ausgesetzt. Bei Umsetzung der Planung ist von einer Verstarkung des Warmeinsel-
effekts durch die Errichtung von Gebauden und die Versiegelung von Fléachen aus-
zugehen.

Die Entwicklung klimaaktiver Strukturen, wie Begrinung von Dachern, Anpflanzung
von Baumen und Strauchern wirken positiv auf das Bioklima im Plangebiet und
kénnen somit die negativen Auswirkungen in gewissem MaBe etwas abmildern.

Beziiglich der Erholungsfunktion gehen mit Umsetzung der Planung keine vom
Menschen nutzbaren Freirdume verloren. Durch die geplanten halbdéffentlichen
Grinflachen innerhalb der Neubebauung entstehen neue Flachen flir die wohnungs-
bezogene Freiraumnutzung, die Spiel- und Aufenthaltsmdéglichkeiten flr die zuklinf-
tigen Bewohner bereitstellen. Ansonsten ist mit der Bebauung der Bauliicke vor al-
lem ein Verlust des Freiflachencharakters flir die Wohnbevdlkerung im weiteren
Umfeld verbunden. Die Planung fiigt sich jedoch als Teilstiick in die Gesamtgestal-
tung des neuen Stadtgebiets ein.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Mit den zusatzlichen Nutzungen sind unweigerlich entsprechende betriebsbedingte
Emissionen verbunden, die aus dem notwendigen Technikeinsatz (v. a. Energiever-
brauch und Warmeerzeugung) und einem erhdhten Verkehrsaufkommen resultie-
ren. Aufgrund der im Ballungsraum Rhein-Main allgemein hohen lufthygienischen
Vorbelastung und dem zu unterstellenden Einsatz moderner, emissionsarmer und
energieeffizienter Haustechnik, werden die damit verbunden Effekte aber kaum
wahrnehmbar sein.

Aus der Wohnnutzung ergeben sich weder stérende Wirkungen auf die Bewohner
selbst, noch auf zukiinftige Nachbarn.

Bewertung

Unter der Voraussetzung, dass ein ausreichender aktiver und passiver Schallschutz
umgesetzt wird, kann von der Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse ausgegangen
werden. Entsprechende Festsetzungen werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Die bioklimatischen Belastungen fir zuklinftige Bewohner werden durch die Fest-
setzungen zur Begriinung abgemildert.

Bezliglich der freiraumgebundenen Erholungsnutzung wird der Geltungsbereich
durch die Umsetzung der Planung aufgewertet.

Auf den Menschen, insbesondere auf die menschliche Gesundheit, hat die geplante
Wohngebietsentwicklung insgesamt keine relevanten negativen Wirkungen. Dies
gilt insbesondere auch in Bezug auf die vereinzelt noch festgestellten erhéhten Ge-
halte an Chlorkohlenwasserstoffen in der Bodenluft. Aufgrund der Leichtflichtigkeit
von CKW und der festgestellten stetigen Verringerung der Belastung durch Tetrach-
lorethen auf einen sehr niedrigen Wert, kénnen entsprechende Schadstoffbelastun-
gen in relevanten oberen Bodenschichten fiir den Wirkpfad Boden-Mensch ausge-
schlossen werden.

Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die im Osten an das Plangebiet angrenzenden Gebaude der Stadtwerke und Kom-
munalen Betriebe Langen werden von der geplanten Bebauung nicht beeintrachtigt.
Sudlich und nérdlich des Plangebiets befinden sich keine Sachglter, die von der Be-
bauung betroffen sein kdnnten. Die Bahntrasse soll nicht verandert werden,
wodurch auch keine Auswirkung auf die westlich anschlieBenden Gebdude besteht.
Da sich im Plangebiet und im naheren Umfeld keine weiteren Kultur- und Sachguter
befinden, ergeben sich diesbeziiglich keinerlei Betroffenheiten.
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5.9 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan-
gen des Umweltschutzes

Wirkungsgefiige

Die Schutzglter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
vielfdltige Wirkungszusammenhange und gegenseitige Beeinflussungen miteinander
verknUpft. Fir die Umweltprifung besonders relevante Wirkungen durch zulassige
Nutzungen bzw. Wirkungszusammenhange zwischen den Schutzgitern, die einer
naheren Betrachtung bediirften, sind jedoch nicht erkennbar.

Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Bezie-
hungen sowohl zwischen den einzelnen Schutzgltern als auch innerhalb eines
Schutzguts zu verstehen. Die Ermittlung von Wechselwirkungen erfordert eine ganz-
heitliche Betrachtung der Umwelt, was einer 6kosystemaren Sichtweise entspricht.
Damit sollen funktionale Verkntpfungen zwischen den unterschiedlichen Umweltfak-
toren ermittelt werden. Wechselwirkungen sind insbesondere dann von besonderer
Bedeutung, wenn sie zu einer sich gegenseitig verstarkenden Beeintrachtigung ein-
zelner Belange des Umweltschutzes oder zu gegeneinander gerichteten Wirkungen
fihren kénnen.

Mit einer Prifmatrix (Tabelle 19) werden projektspezifisch Wechselwirkungen ermit-
telt, flr die ein Funktionszusammenhang besteht. Die Wechselwirkungen, die auf-
grund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen von entschei-
dungserheblicher Bedeutung sind, werden gesondert gekennzeichnet und naher be-
trachtet. Damit sollen auch die Wirkungen erfasst und beschrieben werden, die durch
bestimmte SchutzmaBnahmen verursacht werden kénnen und ggf. Problemverschie-
bungen zwischen den Umweltglitern ausldsen.
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Tabelle 19: Priifmatrix zu méglichen Wechselwirkungen

Erlduterung/Beschreibung wesentlicher Wechselwirkungen

Die geplante Wohngebietsentwicklung entspricht dem im BauGB geforderten Vorrang
der Innenentwicklung vor einer Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich, mit dem
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Die Wiedernutzbarmachung ei-
ner ehemals baulich genutzten, heute brachliegenden Flache bei gleichzeitiger, an-
gemessener Nachverdichtung auf Grundsticken im innerstadtischen Bereich ent-
sprechen in hohem MaBe den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB. Insofern ist fir die
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6.1

6.2

Schaffung von Wohnraum eine Flacheninanspruchnahme samt hohen Ausnutzungs-
zahlen, wie sie bei Umsetzung der Planung auftritt, unvermeidbar und als Beitrag zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich anzusehen. Der
dadurch verursachte hohe Versiegelungsgrad wirkt sich unmittelbar auf die Schutz-
glter Boden, Wasser, Klima/Luft und Biotope aus, indem die Eingriffsintensitat er-
héht wird.

Die Schutzgliter Boden, Wasser und Biotope besitzen im Plangebiet eine relativ ge-
ringe Wertigkeit, da ihre Funktionen, vor allem aufgrund ihrer Lage und der anthro-
pogenen Uberpragung, stark eingeschrankt sind. Mit der Inanspruchnahme von Fl&-
che ist unweigerlich auch ein Einfluss auf das Schutzgut Klima/Luft verbunden. Je-
doch ist auch hier die Wertigkeit von Flachen im AuBenbereich als héher einzustufen
als in innerstadtischen Bereichen. Vor diesem Hintergrund erscheint es wenig sinnvoll
auf eine hohe Nachverdichtung in diesem Bereich zu verzichten, um damit die lokale
Belastung einzelner Schutzgiiter zu reduzieren.

Durch die vereinzelt noch festgestellten erhdhten Bodenbelastungen mit Schadstof-
fen sind Wechselwirkungen mit dem Grundwasser nicht ganzlich auszuschlieBen.
Dies ist aber aufgrund der jingsten Untersuchungen, die lediglich noch eine geringe
Schadstoffbelastung aufgezeigt haben und einer Belastungsbeseitigung bzw. —sanie-
rung im Zuge der Projektumsetzung, nicht weiter von Belang.

Besondere Wirkungszusammenhdnge zwischen den einzelnen Umweltgitern sind
derzeit nicht erkennbar. Fir die hier ermittelten allgemeinen Wechselwirkungen wird
im Rahmen der Umweltpriifung keine Notwendigkeit einer gesonderten Erfassung
und Bewertung von Funktionszusammenhdngen gesehen, da sich gegenseitig ver-
starkende Beeintrachtigungen der einzelnen Belange des Umweltschutzes, die Uber
die bereits beschriebenen Einzelwirkungen hinaus gehen, nicht erkennbar sind.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind
innerhalb des Geltungsbereichs die nachfolgend aufgefihrten MaBnahmen geeig-
net. Die MaBnahmen sind z. T. in den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans nadher bestimmt.

MaBnahmen zum Schutzgut Flache

« Die Entwicklung des Wohngebiets tragt zur Verringerung des Flachenver-
brauchs im AuBenbereich bei,

e Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und Neuversiegelung bzw. soweit
maoglich Erhalt von unversiegelten Flachen.

MaBnahmen zum Schutzgut Boden
e« Begrenzung der zuldssigen Grundflache/Versiegelung,

. BodenschutzmaBnahmen nach § 202 BauGB bzw. DIN 18915 wahrend der
Bauphase (z. B. Einschrankung des Baufelds, Schutz der verbliebenen Randfla-
chen mit intakten Boéden, sachgemaBe Bodenlagerung, schichtgerechtes Lagern
und Wiedereinbauen),

e Sicherung des im Zuge der BaumaBnahme anfallenden Oberbodens und Wie-
derverwendung bei PflanzmaBnahmen mdglichst im Plangebiet bzw. im Umfeld,

¢« OrdnungsgemaBer Umgang und ordnungsgemaBe Verwertung des anfallenden
Ausbaumaterials.
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6.3

6.4

6.5

6.6

MaBnahmen zum Schutzgut Wasser

Uberdeckung unterirdischer Bauwerke (v.a. Tiefgarage) mit Oberboden zur
Schaffung von begriinbaren Ersatzstandorten, die ersatzweise gewisse Boden-
funktionen erfillen kénnen,

Anlage von Grinflachen als versickerungsfahige Flachen mit Positivfunktionen
fir den Wasserhaushalt,

Oberflachenbefestigung von Wegen, Zufahrten und sonstigen befestigten
Grundstlcksfreiflachen mit wasserdurchlassigen Materialien, soweit keine Ge-
fahrdung der Schutzgiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist,

Extensive Dachbegriinung bei Neubauten auf mindestens 45 % der Dacher und
damit Schaffung eines Rickhaltevolumens fiir Niederschlagswasser und Ver-
dunstungsflache,

Intensive Dachbegriinung bei nicht tberbauten Tiefgaragen zur Schaffung ei-
nes Rickhaltevolumens fiir Niederschlagswasser sowie von Verdunstungsfla-
che,

Beachtung der Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnungen.

MaBnahmen zum Schutzgut Klima und Luft

Anlage klimawirksamer Vegetationsflachen (v. a. extensive Dachbegriinung bei
Neubauten, intensive Begrinung von Tiefgaragend&chern und Eingru-
nung/Uberstellung der Grundstiicke und Pflanzbindungsflachen mit Gehdlzen),

Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung,

Durchfiihrung der NeubaumaBnahme gemaB Energieeinsparverordnung (Ein-
satz moderner Gebdudetechnik, wirksame Warmedammung, zumindest anteili-
ger Einsatz regenerativer Energien).

MaBnahmen zum Schutzgut Flora, Fauna, Biotope sowie Biologische
Vielfalt

Entwicklung von geeigneten Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich fir ein-
heimische Pflanzen und Tiere (v. a. Entwicklung von Gehélzflachen, Anpflan-
zung von Baumen, Dachbegriinung),

Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung mit Vorgaben zur Bepflanzungsart und
Pflanzdichte,

Durchfiihrung von VermeidungsmaBnahmen zum Artenschutz insbesondere be-
zgl. gebaudebritender Vogelarten sowie Fledermausarten, Berlcksichtigung
der Vogelbrutzeit, Uberpriifung von Bdumen bei RodungmaBnahmen auf Quar-
tiere und Niststatten, bei positivem Habitatnachweis sind vorhabenbezogen Er-
satzhabitate bereitzustellen bzw. anzubringen und im Vorfeld mit der zustandi-
gen Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Vorgaben zur Vermeidung von Vogelschlag u.a. an Glasfassaden, Bristungen
und Larmschutzverglasung

MaBnahmen zum Schutzgut Landschafts-, Ortsbild

Einbindung der Planung in die Rahmenplanung ,Wohngebiet LiebigstraBe™ der
Stadt Langen,

Angepasste Hohenlage der zuldssigen Tiefgaragen mit der Zielsetzung, die Tief-
garagenbegriinung an die Ubrigen begriinten Grundstlicksfreiflachen niveau-
gleich anzuschlieBen,

Eingriinung und Baumduberstellung von Stellplatzen,
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6.7

6.8

e« Vorgaben zur Be- und Durchgriinung des Plangebiets bzw. zur Bepflanzung und
Pflanzdichte.

MaBnahmen zum Schutzgut Mensch

e Aktive und passive SchallschutzmaBnahmen gegenlber StraBen- und Schie-
nenverkehrslarmbelastungen vor allem im Bereich der LiebigstraBe (ab consul-
tants, 2019)

¢ Larmabschirmende Bebauung mit nach Osten hin abnehmend gestaffelten Ge
baudehdhen

e  Errichtung einer Larmschutzverglasung zwischen den beiden westlichen Gebau-
den (Larmschutzriegel)

e  Orientierung schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume auf ruhige Gebaudeseiten
und Einbau schalldémmender Liftungseinrichtungen (Grundrissorientierung)

« Verglaste Bristungen entlang der LiebigstraBBe
« Vorgebaute Prallscheiben oder schallabsorbierende Fensterlaibungen
« Einbau schallddmmender Liftungseinrichtungen

e Entwicklung von nutzbaren AuBenbereichen insbesondere auch fir Kinder (An-
pflanzflachen).

MaBnahmen zum Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

e Hinweis zur erforderlichen Benachrichtigung zustandiger Stellen (Landesamt
fur Denkmalpflege Hessen, Archdologische Denkmalpflege oder Untere Denk-
malschutzbehorde) im Falle von Bodenfunden.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zwar bewirkt ein Bebauungsplan selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung der
Lebensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der Umset-
zung der mit der Planung zulassigen Vorhaben und MaBnahmen gegeben sein. Flr
den Bebauungsplan bedarf es daher einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch die
Planung bzw. deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande be-
rahrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fir bestimmte Tier- und Pflanzen-
arten, der nach § 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hier-
bei die besonders und streng geschitzten Arten; sie unterliegen den Zugriffsverbo-
ten des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es
einer differenzierten, detaillierten Betrachtung und Wertung bezliglich der arten-
schutzrechtlichen Relevanz der Planung fir die einzelnen geschitzten Artvorkom-
men. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere arten-
schutzrechtliche Relevanz nur fir die in Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) aufgefiihrte Arten und europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie (VS-Richtlinie). Fir alle anderen geschiitzten Arten liegt bei
Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die
Zugriffsverbote nicht vor (vgl. § 44 Abs. 5 Satz 4 BNatSchG).

Abschichtung

Im Rahmen der Abschichtung wurde in Bezug auf die europarechtlich geschitzten
Arten analysiert, ob eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP/Art-flr-Art-
Prifung), eine verkilrzte artenschutzrechtliche Priifung (vaP) oder eine einfache Pri-
fung (tabellarisch, flir bestimmte Vogelarten) durchgefiihrt werden muss und in wel-
cher Tiefe diese erfolgt. Hierflir ergeben sich die folgenden Ergebnisse:
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e FUr die Flora besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit aufgrund des
Fehlens europarechtlich sowie national geschiitzter Pflanzenarten bzw. aufgrund
des nicht gegebenen Potenzials flir ein Vorkommen artenschutzrechtlich rele-
vanter Pflanzen.

« Die von dem Planungsvorhaben betroffenen, europarechtlich geschiitzten Tier-
arten sind die nachgewiesenen und potenziell vorkommenden Brutvogelarten
sowie die nachgewiesenen Fledermausarten (vgl. IV., Kapitel 1.5.3).

Die Abschichtung zur Ermittlung der Arten, fir die eine spezielle artenschutzrechtli-

che Priifung bzw. eine vereinfachte und zusammenfassende Prifung durchzuflihren

ist, kommt zu folgendem Ergebnis:

Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP)

Unter den finf nachgewiesenen Vogelarten ist lediglich der Stieglitz bemerkens-
wert, der potenziell auch im Gebiet briiten kdnnte. Als potenzieller Brutvogel in ei-
nem ungunstig-unzureichenden Erhaltungszustand wird fir diese Art eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) als Art-far-Art-Prifung gemaB ,Leitfaden flr
die artenschutzrechtliche Prifung in Hessen" (HMUELV 2015) durchgefihrt.

Da keine potenziellen Quartiere streng geschitzter Fledermausarten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans vorkommen, wird fiir diese Artengruppe keine spezi-
elle Artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.

Verkirzte artenschutzrechtliche Prifung (vaP)

Da die potentiell vorkommenden Vogelarten Tlrkentaube (Streptopelia decaocto),
Haussperling (Passer domesticus) und Girlitz (Serinus serinus), die sich in einem
unzureichend-ungunstigen Erhaltungszustand befinden, lediglich als Nahrungsgaste
zu erwarten sind und die Struktur im Plangebiet bisher nicht als Bruthabitat ftr
diese Arten geeignet ist, wird flir diese Arten eine verklrzte artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt.

Fledermause gehdren zu den Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und sind nach
BNatSchG besonders und streng geschitzt. Aus diesem Grund erfolgt fiir die nach-
gewiesenen Fledermausarten Micken- und Zwergfledermaus trotz fehlender Quar-
tiere bzw. fehlendem Quartierspotenzial zumindest eine verklirzte artenschutz-
rechtliche Prifung.

Da der GroBe Abendsegler nur beim Uberflug in groBer Héhe beobachtet werden
konnte und das Plangebiet keine Relevanz als Lebensraum fir diese Art hat, kann
flr diese Art derzeit auf eine artenschutzrechtliche Prifung verzichtet werden.

Vereinfachte artenschutzrechtliche Prifung (eP)

Fir die weiteren nachgewiesenen Vogelarten in einem guten Erhaltungszustand,
Elster (Pica pica), Kohlmeise (Parus major), Rabenkrahe (Corvus corone) und Rin-
geltaube (Columba palumbus) wird eine vereinfachte artenschutzrechtliche Pri-
fung, angelehnt an den ,Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen"
(HMUELV 2015) in zusammengefasster tabellarischer Form durchgefiihrt.

In diese Priifung werden auch die allgemein verbreiteten und haufigen, nicht ge-
fahrdeten aber dennoch europarechtlich geschiitzten Vogelarten einbezogen, wel-
che potenziell im Plangebiet vorkommen kdnnten.

Die Prifbdgen fir die artenschutzrechtlichen Prifungen sind als Anlagen 7 bis 9
dem Bericht angefligt.

Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Priifungen (saP, vaP, eP)

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung flir den Stieglitz, die verkirzte arten-
schutzrechtliche Prifung flir Haussperling, Girlitz, Tlrkentaube und die vereinfachte
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artenschutzrechtliche Prifung der vorkommenden allgemein haufigen und unge-
fahrdeten Vogelarten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der
Wirkprognose und der vorgesehenen MaBnahmen keine Verbotstatbestédnde des §
44 Abs. 1 Nr. 1-4 eintreten, entsprechend wird auch keine Ausnahme gem. § 45
Abs. 7 BNatSchG, ggf. in Verbindung mit Art. 16 FFH-RL, erforderlich.

Die verkirzte artenschutzrechtliche Prifung fir die Fledermausarten Zwerg- und
Mickenfledermaus kommt zu dem gleichen Ergebnis.

Insbesondere ergibt sich auch bei Umsetzung der Bauleitplanung keine Notwendig-
keit zur Durchfihrung vorgezogener CEF-MaBBnahmen. Grundsatzlich kann davon
ausgegangen werden, dass flr diese Arten die 6kologischen Funktionen im gréBe-
ren raumlichen Zusammenhang gewahrt bleiben.

Hinweise zum Artenschutz

ArtenschutzmaBnahmen zur Vermeidung von Stérungen und Einschrankungen so-
wie der Sicherung der 6kologischen Funktion:

e Grundsatzlich dirfen Baumfallarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Dies
bedingt eine effektive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten. Gleiches gilt
fur die Rodung von Geholzen.

e Bei Durchfiihrung von RodungsmaBnahmen und Baufeldraumungen auBerhalb
der Brutzeit, ist nicht zu erwarten, dass die Verbotstatbestéande des § 44
BNatSchG bezgl. der Vogelarten eintreten.

« Bei einer notwendigen Baufeldraumung wahrend der Vogelbrutzeit sind die zu
beseitigenden Bestande vorab auf ein Vorkommen geschutzter Arten bzw. Rote
Liste-Arten zu untersuchen. Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, sind
die Fortpflanzungsstatten (wie Niststatten, die von Vogelarten wiederbesiedelt
werden und Fledermausquartiere) rechtzeitig zu beseitigen oder verschlieBen.

» Obwohl Nachweise von Baumquartieren aktuell nicht vorliegen, sind Baume vor
Beginn von Fallarbeiten auf potenziellen Baumquartiere (H6hlen, Spalten, etc.)
in jedem Fall (also auch auBerhalb der Vogelbrutzeit) sowie auf das Vorkommen
von artenschutzrechtlich relevanten Arten, insbesondere Fledermause hin zu
untersuchen (z. B. mittels einer H6hlenkamera).

Trotz eines nicht gegebenen artenschutzrechtlichen Erfordernisses werden folgende
MaBnahmen zur Férderung europaischer Vogel- und Fledermausarten empfohlen:

« Die geplanten Grinanlagen sollen als strukturreiche Hausgarten und Quartiers-
platze ausgestaltet und mit einheimischen und standortgerechten Baumen,
Strauchern und Stauden bepflanzt werden.

e Einplanung von kinstlichen Nisthilfen fiir im Rickgang befindliche oder gefahr-
dete Gebaudebriiter, wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder Haussperling sowie
kinstlichen Fledermausquartieren (z. B. Formsteine fiir Gebdudebriter, Nist-
kasten, etc.). Der Einbau solcher Elemente tragt dazu bei, die Biodiversitat in
der Stadt Langen zu erhalten bzw. zu férdern und ist als aktive Naturschutz-
maBnahme zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes von Ar-
ten anzusehen.

Grundsatzlich wirken sich die folgenden MaBBnahmen positiv auf die betroffenen Ar-
ten, insbesondere die Vogelwelt aus und kdnnen zumindest in gewissem MaBe den

Lebensraumverlust kompensieren und den Arten auch zukiinftig ein Lebensrauman-
gebot innerhalb des Entwicklungsgebiets sichern:

e Entwicklung von geeigneten Lebensraumstrukturen im Geltungsbereich fir ein-
heimische Pflanzen und Tiere (v. a. Entwicklung von Gehélzflachen, Baumpflan-
zungen),
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8.1

e Vorgaben zur Grundstiicksbegriinung mit Vorgaben zur Bepflanzungsart (Ver-
wendung heimischer und standortgerechter Gehélzarten) und Pflanzdichte von
Geholzen.

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45 IV ,Wohngebiet LiebigstraBe - Ro-
dehau-Areal™ werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umwand-
lung von Gewerbeflachen zu Wohnnutzung geschaffen, womit eine Veranderung der
Gestalt und Nutzung der Grundflachen einhergeht.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal3 § 18 Abs. 1 BNatSchG uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungs-
plan zugelassenen Eingriffe gelten grundsatzlich die Regelungen des § 1a BauGB.
Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zugeordneten
KompensationsmaBnahmen kénnen im Rahmen der Abwagung anderen &6ffentlichen
und privaten Belangen gegeniibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Minde-
rung des Ausgleichsumfangs gerechtfertigt sein, sodass ein vollstandiger Ausgleich
der Eingriffe (Vollkompensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert nicht zwischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. AuBer-
dem ist ein direkter raumlicher oder zeitlicher Zusammenhang nicht erforderlich (§
la Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, § 200a BauGB). Durch geeignete
Festsetzungen oder vertragliche Lésungen soll die Durchfiihrung von Ausgleichs-
maBnahmen gesichert werden.

Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtsverbindliche bzw. genehmigungsfa-
hige Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszu-
stand). Hierflir ist der Bebauungsplan Nr. 2.1V ,,Gewerbegebiet éstlich der Bahnli-
nie" aus dem Jahr 2006 bedeutsam.

Da die Bahntrasse bisher nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans lag und in
diesem Bereich keine Anderungen geplant sind, wird sie lediglich nachrichtlich im
aufzustellenden Bebauungsplan mitgefiihrt. In diesem Zusammenhang entfaltet der
Bebauungsplan flr einen eventuellen Ausbau der Gleisanlagen keine planfeststel-
lungsersetzende Wirkung. Eine im Zuge dessen erforderliche Eingriffs-/ Ausgleichs-
Betrachtung ist im separaten Verfahren zu betreiben.

Die P+R-Anlage befindet sich vollstdndig im Uberschneidungsbereich mit dem siid-
lich anschlieBenden Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" und
wird ebenfalls nachrichtlich tibernommen. Aufgrund dessen bleiben die Teilfldchen
westlich der LiebigstraBe (Bahnflachen und P+R-Platz) in der Eingriffs-/ Aus-
gleichsbetrachtung unberticksichtigt. Die Begrenzung bildet die westliche Begren-
zungslinie des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans (schwarze Li-
nie in Abbildung 54).

In der textlichen Festsetzung des rechtskrdftigen Bebauungsplans (Nr. 10 Zuord-
nungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB) sind zum Ausgleich zuktinftiger
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes naturschutz-
rechtliche KompensationsmaBnahmen festgesetzt. Dies betrifft im Plangebiet die
zeichnerisch festgesetzten Baume im Bereich 6ffentlicher Griinflachen zur Anpflan-
zung von Baumen innerhalb des Geltungsbereichs (Baumfestsetzungen in hellgri-
nen Bereichen Abbildung 54). Von den insgesamt 23 zeichnerisch festgesetzten
Baumen befinden sich 13 am westlichen Rand der LiebigstraBe und 10 entlang der

Begriindung 30.01.2020 Seite 127 von 164



Bebauungsplan Nr. 45.1V ,,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal™ der Stadt Langen

Ostlichen Verbindung zwischen Mosel- und WeserstraBe. Entsprechend sind die
Baume im Voreingriffszustand berlcksichtigt.

Abbildung 55 zeigt die Uberlappung des geplanten Bebauungsplans mit dem stidlich
gelegenen Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe®.

.
e e e,

Zeichenerkiarung B-Plan-Bereich

Private Granfiache

Ofientliche Granflache / Begleitgran
Gewerbeflache

Vorhandene Bebauung, Versiegelung

RS RIRIRE

StraBenverkehrsfiache

I

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, Rad-, Fuliweg

Anpflanzung von Baumen

Geltungsbereich B-Plan 45.1V "Lisbigstrafe - Rodehau - Areal

Geltungsbereich B-Plan 2.1V "Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie”

Abbildung 54: Darstellung der Grundlage zur Ermittlung des Voreingriffszustands
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Abbildung 55: Darstellung der Uberlappung des Geltungsbereichs (rot) mit dem Gel-
tungsbereich des sidlich gelegenen Bebauungsplans (blau), P+R-Anlage (gelb), Grenze
E/A-Flache (griin)

8.2 Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Als Ergéanzung zur verbaldeskriptiven Prognose der voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen bei Durchflihrung der Planung im Rahmen der Umweltprifung wird hin-
sichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen Belange eine rech-
nerische Uberpriifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in Form einer Bilanzierung
nach dem Biotopwertverfahren durchgefiihrt (Verordnung tber die Durchfiihrung
von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festset-
zung von Ausgleichsabgaben (KV) vom 01.09.2005, zuletzt geandert durch Artikel
4 der Verordnung vom 22.09.2015). Bezogen auf die Planung erfolgt die Bilanzie-
rung gemaB der im Bebauungsplan getroffenen zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen.
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Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. BWP Flachenanteil | Biotop-
nach Anlage 3 KV 2005 je qm ingm wert

1. Voreingriffszustand

1.1 Flachen gemaB rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 2/IV "Gewebegebiet 6stlich der
Bahnlinie"

1.1.1 Offentliche StraBenverkehrsflache
(4.400 gm)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen
(Ortbeton, Asphalt) (10.510) 3 3.990 11.970
StraBenverkehrsfldche

Schotter-, Kies- u. Sandwege oder andere
wasserdurchldssige Flachenbefestigung sowie

versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 410 2.460

versickert (10.530) Rad-, FuBweg

1.1.2 Gewerbegebiet GE2 (gesamt 13.200 gm)

Uberbaubare Fldche GRZ 0,8 (gesamt 10.560 gm)

Dachfléche extensiv begrint (10.720) 50% 19 5.280 100.320
Dachfléche nicht begrint (10.715) 50 % 3 5.280 15840

Nicht Gberbaubare Fldche (gesamt 2.640 gm)

Neuanlage strukturreicher Hausgarten (11.223)

10% Geholze davon 20 660 13.200
50 % einheimisch, standortgerecht

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.980 27.720
Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht

(04.410) insgesamt 27 Bdume 31 81 2.511

(StU 16-18, je 3 gm)*

1.1.3 Private Grinfladche (gesamt 1.578 gm)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 1.105 15.470

Sehr stark bis nahezu voll versiegelte Flachen
(10.510/ 10.520) 3 473 1.419

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht
(04.410) insgesamt 7 Bdume 31 21 651
(StU 16-18, je 3 gm)*

1.1.3 Offentliche Griinfliche (gesamt 762 gm)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) Begleitgrin 14 762 10.668
Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht

(04.410) insgesamt 23 Bdume 31 69 2.139
(StU 16-18, je 3 gm)*

Summe Voreingriffszustand 19.940 204.368

2. Planungsansatz

2.1 Flachen des geplanten B-Plans Nr. 45.1V_"Wohngebiet LiebigstraBe - Rodehau-Area

2.1.1 Offentliche StraBenverkehrsfldche

2.1.1 Offentliche StraBenverkehrsfldche
(gesamt 6.448 gm)

Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen

(Ortbeton, Asphalt) (10.510) 3 6.448 19.344

Einzelbaume, einheimisch, standortgerecht

(04.410) 17 Baume (StU 18-20, je 3 gm)* 31 >1 1.581

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet WA 1
(gesamt 8.248 gm)

Uberbaubare Fliche GRZ 0,42 (gesamt 3.464
gm)
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Dachflache nicht begriint (10.715) 55% 3 1.905 5.751

Dachflache extensiv begriint (10.720) 45% 19 1.559 29.621

Nicht Giberbaubare Fléche (gesamt 4.784 gm)

Mit TG unterbaute Fléche, intensiv begriint

(10.730) 13 2.297 29.861
Mit TG unterbaute Flache, intensiv begriint

(10.730) Begriinung APF 12 13 76 988
Mit TG unterbaute Flache, intensiv begriint 13 101 1313

(10.730) Begriinung APF 22

Wasserdurchldssige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 1.099 6.594
versickert wird (10.530) Nebenanlagen

Wasserdurchldassige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 76 456
versickert wird (10.530) APF 1

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 151 906
versickert wird (10.530) APF 2

Wasserdurchldssige Wegebefestigung sowie

versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 159 954
versickert wird (10.530) APF 3, anteilig
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 719 10.066

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

APF 33, anteilig 14 106 1.484

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht
(04.410) 12 Bédume (StU 14-16, je 1 gm)* 31 12 372
in WA 1 allgemein

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht
(04.410) 11 Bdume (StU 14-16, je 1 gm)* 31 11 341
inAPF 1,2, 3

2.1.4 Allgemeines Wohngebiet WA 2
(gesam?2.648 gm)

Uberbaubare Flache GR 85 gm
(gesamt 1.190 gm)!

Dachflache nicht begriint (10.715) 55%

ohne Regenwasserversickerung! 3 654 1.962

Dachfléche extensiv begrint (10.720) 45% 19 536 10.184

Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 1.450 gm)

Dachflache extensiv begriint (10.720)

Garagen (REH) 19 /> 1.425

Wasserdurchldssige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss
versickert wird (10.530)

REH (GR 135 gm) RMH (GR 110 gm)

6 500 3.000

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 958 13.412

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht
(04.410) 14 Bédume (StU 14-16, je 1 gm)* 31 14 434
1 Baum je Grundstilick

2.1.5 Allgemeines Wohngebiet WA 3
(gesamt 2.596 gm)

Uberbaubare Fldche GRZ 0,4 (gesamt 1.038 gm)

Dachflache nicht begriint (10.715) 55%

ohne Regenwasserversickerung! 3 271 1.713

Dachfléche extensiv begrint (10.720) 45% 19 467 8.873

Nicht Gberbaubare Flache (gesamt 1.558 gm)

Mit TG unterbaute Flache, intensiv begriint

(10.730) 13 778 10.114
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Wasserdurchldssige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 440 2.640
versickert wird (10.530) Nebenanlagen

Wasserdurchldssige Wegebefestigung sowie
versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 14 84
versickert wird (10.530) APF 3, anteilig

Wasserdurchlassige Wegebefestigung sowie

versiegelte Flachen, deren Wasserabfluss 6 66 396
versickert wird (10.530) APF 4

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 185 2.590
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

APF 33, anteilig 14 ° 126
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) PFB 43 14 66 924
Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht

(04.410) 6 Bdume (StU 14-16, je 1 gm)* 31 6 186

in WA 3 allgemein

Einzelbdume - einheimisch, standortgerecht

(04.410) 3 Bdume (StU 14-16, je 1 gm)* 31 3 93

in APF 4

Summe Planzustand 19.940 167.302
Summe Planung 167.302
Summe Voreingriffszustand 204.368
Bilanzierungsergebnis

(Biotopwert Planzustand - Biotopwert Voreingriffszustand) -37.066

Erkldrung der FuBnoten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:

* kursiv geschriebene Nutzungstypen gehen nicht in die Fldchenbilanz ein

1 Insgesamt 14 Grundstiicke, 6 Reihenendhduser (REH), 8 Reihenmittelhduser (RMH)
2 Anpflanzflachen (APF 1 und 2) Uber Tiefgarage

3 Anpflanzflachen (APF 3 und 4) mit Bodenanschluss

BWP = Biotopwertpunkte; APF = Anpflanzflachen; StU = Stammumfang

Tabelle 20: Uberschlégige Eingriffs-/ Ausgleichs-Bilanzierung

Bewailtigung des Ausgleichsdefizits/Kompensationsbedarfs

Als Ergebnis der Bilanzierung kann zunachst festgestellt werden, dass in Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung ein rechnerisches Defizit von -37.066 Biotopwert-
punkten (BWP) entsteht. Dies entspricht einer Wertminderung gegentiber dem zu-
grunde zu legenden planungsrechtlichen Voreingriffszustand, der durch den Bebau-
ungsplan Nr. 2.1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie" definiert wird, um ca. 18
%. Das Defizit resultiert v. a. aus der Erhéhung des zuldssigen Versiegelungsgra-
des aufgrund der geplanten Tiefgarage (GRZ II 0,9) und der Ableitung des Nieder-
schlagswassers.

Die Verwendung versickerungsfahiger Befestigungsmaterialien fiir Wege und Platze
wirkt sich eingriffsmindernd aus, hierfiir kann eine hdhere Wertigkeit in den Bio-
topwertpunkten angerechnet werden. Die anteilige extensive Dachbegriinung (45
%) bei Neubauten wirkt sich ebenfalls positiv in der Bilanz aus, ohne die sich das
Defizit um rund -40.000 BWP erhdéhen wirde.

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die
durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft, trotz Durch-
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filhrung der im Rahmen der Planung mdéglichen Minimierungs- und AusgleichsmaB-
nahmen, nicht innerhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden kdénnen. Es ver-
bleibt ein Gesamtdefizit von -37.066 Biotopwertpunkten.

Vor diesem Hintergrund sind weitere ausgleichswirksame MaBnahmen zu ermitteln
und der Planung zuzuordnen. Hierbei sind gemaB Rechtslage die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu
kompensieren (ErsatzmaBnahmen).

Da die Stadt Langen keine geeigneten AusgleichsmaBnahmen vorhalten kann, um
das Defizit zu kompensieren, soll der Ausgleich mdglichst durch vom Landesbetrieb
Hessen Forst durchgefiihrte MaBnahmen im Wald innerhalb der Gemarkung Langen
bewerkstelligt werden.

Zu diesem Zweck wurde ein Vertrag Uber den Verkauf von Biotopwertpunkten aus
vorlaufenden ErsatzmaBnahmen (OkokontomaBnahmen) zwischen dem Vorhaben-
trager, der Frank Heimbau Main/Taunus GmbH und dem Land Hessen, vertreten
durch HessenForst, am 28.03.2019/ 15.04.2019 geschlossen. In einem Nachtrag
(05.12.2019/06.12.2019) wurde die Laufzeit des Vertrages verlangert. Die MaB-
nahme wurde im Staatswald des Forstamtes Langen als vorlaufende Ersatzmaf3-
nahme gemaB § 10 HAGBNatSchG hergestellt. Hierbei handelt es sich um eine un-
ter Prozessschutz gestellt Flache im Wald. Die Waldflache (Kernflache Nr. 93) im
Waldort Abteilung 389_1 wurde durch Nutzungsverzicht stillgelegt. Sie besteht aus
einem typischen Flattergras-Buchenwald, deren Klassencharakterart Rotbuche als
Hauptbaumart im Bestand vorhanden ist. Die Flache von 8.252 m2 befindet sich in
der Gemarkung Langen, Flur 51, Flurstiick 1/2 teilweise (Abbildung 56). Die Bewal-
tigung des nach Abwagung erforderlichen Ausgleichs ist somit vertraglich durch den
Ankauf von Biotopwertpunkten gesichert. Die Flache wird auBerdem im hessischen
Naturschutzregister NATUREG eingestellt. HessenForst stellt die dauerhafte Siche-
rung der Flachen fir den Naturschutz sicher. Hessen Forst stellt in der genannten
Waldabteilung Biotopwertpunkten in Hohe von 41.260 (abschlussbewertet) zur Ver-
figung, damit mehr als fir den in der aktuellen Planung vorgesehenen Eingriff er-
forderlich.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch das Vorhaben kénnen durch diese
ErsatzmaBnahmen zwar an anderer Stelle, jedoch noch in der Gemarkung Langen
ausgeglichen werden. Der fir den Eingriff erforderliche Ausgleich von 37.066 Bio-
topwertpunkten ist somit erfolgt.
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Abbildng 56: Abgrenzung Kompensationsflache (Quelle Vertrag OkokontomaBnahmen
Hessen Forst 2019)

Sonstige Umweltbelange

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen
und Abwadssern

Aufgrund der fiir BaumaBnahmen giiltigen Vorgaben, Normen und technischen
Bestimmungen kann im Rahmen der Vorhabenumsetzung von einer umfassenden
Vermeidung und Minimierung von Emissionen (insbesondere bzgl. Hausbrand) aus-
gegangen werden. Daher sind gesonderte Festsetzungen bzw. Restriktionen im
Rahmen des Bebauungsplans nicht vorgesehen.

Das Planungsgebiet ist voll erschlossen und an das kommunale Entsorgungssystem
angebunden, so dass in jedem Fall von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen
ausgegangen werden kann.

Das anfallende Niederschlagswasser wird liber den Regenwasserkanal abgeleitet
der an den Stauraumkanal der Wohngebiete LiebigstraBe Nord und Sid ange-
schlossen werden soll. Die KBL planen den Ausbau des Regenwasserkanals bis hin-
ter die Kldranlage, um diese zu entlasten (Re2aerea 2018).

Fir das neue Stadtquartier kann in jedem Fall von einem sachgerechten Umgang
mit Abfall und Abwasser ausgegangen werden.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Entsprechend den Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEWar-
meG 2015) missen Neubauten einen Teil der Warme fir Heizung und Warmwasser
sowie ggf. auch der Kalte zur Kiihlung Gber erneuerbare Energien decken. Zugleich
liegt die sparsame und effiziente Energienutzung im Grundinteresse des Bauherrn
bzw. Nutzers. Durch die allgemein giltigen gesetzlichen Mindeststandards wird be-
reits ein wirksamer Beitrag fiir die sparsame und effiziente Energienutzung geleis-
tet.
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9.4

9.5

Besondere Umweltrisiken

Die Umwandlung der zuldssigen Bebauung in ein Wohngebiet induziert keine be-
sondere Anfalligkeit flir schwere Unfalle oder Katastrophen, die Gber theoretisch
denkbare bzw. nicht ausschlieBbare Ereignisse hinausgehen. Gegentlber der vorher
zulassigen Gewerbenutzung, die unter Umstanden mit einer Produktion, Verwen-
dung oder Lagerung von schadlichen Stoffen verbunden ware, wird sich die Gefahr
verringern.

Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind durch die stadtebauliche Entwicklung des
~Wohngebiet LiebigstraBe™ derzeit groBere MaBnahmen absehbar, die gemeinsam
mit der zuldassigen Entwicklung des Plangebiets kumulierende Wirkungen auf die
Umwelt entfalten kénnen. Im Slden ist zeitnah die Umsetzung des 2017 aufgestell-
ten Bebauungsplans Nr.45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe"™ zu erwarten. Das Ge-
biet ndrdlich des Plangebiets soll zeithah ebenso stadtebaulich entwickelt werden.
Hier befinden sich die Bebauungsplane Nr. 45.11 ,,Wohngebiet LiebigstraBe Sid"
und Nr. 45.1III ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord"™ im Ausweisungsverfahren.

Aufgrund der baulichen Vorgeschichte des Geltungsbereichs sind kumulierende Wir-
kungen bezogen auf die Schutzgtiter Flache, Boden und Wasser aufgrund ihrer ge-
ringen Wertigkeit und 6kologischen Funktion eher nicht zu erwarten. Auch fir die
Schutzguter Flora und biologische Vielfalt sind keine relevanten kumulierenden Wir-
kungen durch die Umsetzung der Planung absehbar, da im Plangebiet keine beson-
ders schiitzenswerten Arten festgestellt wurden.

Fir die im Plangebiet vorkommenden Arten wie den Stieglitz, Tlrkentaube,
Haussperling und Girlitz ist anzunehmen, dass ein Teil der Ausweichmaoglichkeiten
im Umfeld durch die stadtebauliche Entwicklung wegfallen. Im Zuge der zukinfti-
gen Durchgriinung der umgebenden Stadtteile entstehen mittelfristig neue nutz-
bare Gehdlz- und Grinstrukturen, welche fir siedlungstypische Arten in gewissem
MaBe nutzbar sind.

Die Grinstrukturen in den bebauten Bereichen jenseits der Bahnlinie im Westen so-
wie die Siedlungsbereiche im Sltden unterliegen keiner Veranderung und bleiben
als Ausweichmaéglichkeit fur siedlungstypische Arten erhalten. Zudem wurden fir
den Haussperling und weitere gebaudebritende Vogelarten Festsetzungen zum An-
bringen von Nistmdglichkeiten getroffen, um diese Arten im Siedlungsbereich der
Stadt Langen zu férdern. Dies tragt auch zur Verringerung von kumulierenden Wir-
kungen bei.

Bei Ubergeordneter Betrachtung lasst die Gesamtsiedlungsentwicklung der Stadt
Langen eine Verscharfung des bereits vorhandenen Warmeinseleffekts insbeson-
dere in der Innenstadt erwarten. Der Beitrag der vorliegenden Planung hierzu ist
jedoch sehr gering, zumal die Flache eine bauliche Nutzungsvorgeschichte aufweist
und die Bauleitplanung der Wiedernutzbarmachung fir Wohnungsbau ehemals be-
bauter Flachen dient.

Fir den Menschen kann bei Kumulierung der Warmeinseleffekte, welche mit einer
geringeren Durchliftung (Lufthygiene) und geringeren nachtlichen Abkihlung ein-
hergeht, langfristig gesehen die Hitzebelastung innerhalb der Stadt Langen zuneh-
men, wobei der Einfluss des Plangebiets vernachlassigbar ist.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Im gesamten Plangebiet ist insbesondere wahrend der Bauphase(n) von einer Um-
setzung der Vorhaben/baulichen Anlagen etc. im Rahmen der (allgemein) aner-
kannten Regeln der Technik sowie grundsatzlich auch von einer Verwendung (so-
fern erforderlich) gesetzlich entsprechend zugelassener/geprifter bzw. zertifizierter
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Baustoffe auszugehen. Eine besondere Umweltrelevanz im Hinblick auf eingesetz-
ten Techniken und Stoffe bei der Errichtung von Gebauden und Tiefgaragen ist im
gegenstandlichen Planungsfall nicht ersichtlich.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten (Planungsalternativen)

Mit der vorliegenden Planung soll ein momentan zum Teil brachliegender, inner-
stadtischer Bereich entwickelt bzw. nachverdichtet werden, der vormals nahezu
vollstéandig bebaut war. Damit entspricht die Planung der allgemeinen Zielsetzung
einer Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung im Vorrang vor einer AuBenentwick-
lung und damit dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Eine
Flacheninanspruchnahme flir Wohnnutzungen auf der ,griinen Wiese"™ wird damit
vermieden. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt, Standortalternati-
ven sind in diesem Zusammenhang nicht gegeben. Durch die Lage der 6ffentlichen
ErschlieBung wird die mdgliche Gebietsstruktur weiter fixiert.

Der Bebauungsplan umfasst Flachen fiir die zeitnah eine stadtebauliche Entwick-
lung vorgesehen ist. Im Zuge eines Wettbewerbsverfahrens wurden aus den einge-
reichten und verschiedenen Losungsansatzen die besten Entwiirfe ermittelt, die
nunmehr im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung planungsrechtlich umgesetzt
werden sollen. Insofern wurde fiir diese Teilflachen eine sehr ausfihrliche Varian-
tenbetrachtung durchgefiihrt, die sich in die Rahmenplanung zum ,Wohngebiet Lie-
bigstraBe™ der Stadt Langen einfugt.

Unabhangig davon wird es auf Vorhabenebene sicherlich noch eine dezidierte pla-
nerische Entwicklung zur Gestaltung von Gebauden und den zugehdrigen Freifla-
chen geben. Bauleitplanerisch ist dies jedoch nicht weiter von Belang und in Bezug
auf die grundsatzlichen Umweltwirkungen des Vorhabens sind hieraus keine we-
sentlichen Verschiebungen in der Umwelterheblichkeit zu erwarten.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der Priifmethode einschlieBlich Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung

Die raumliche Abgrenzung des flir die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbe-
reichs entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bezliglich
der Schutzgulter Klima sowie Landschaftsbild/Erholungseignung wird dariiber hinaus
das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der
Umweltprifung orientieren sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und
4c BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung erfolgt eine verbal-argumentative Beschreibung
und Bewertung des Ausgangszustands sowie der voraussichtlichen Planungssitua-
tion durch Auswertung bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der
Bauleitplanung erstellten Gutachten bzw. eigens erhobener Daten.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fir die
Abwagung erforderlich ist, ist fiir jeden Bebauungsplan vom Trager der Bauleitpla-
nung festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zum aufzustellenden Be-
bauungsplan wird unter Berlicksichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
aufgeflihrten Belange, wie in den nachfolgenden Tabellen ausgefiihrt, festgelegt.
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Anzumerken ist hierbei, dass sich die zu erstellende Umweltprifung auf die Um-
weltbelange bezieht, auf die die Planung erhebliche Umweltauswirkungen auslésen
kann. Sofern die Mdglichkeit erheblicher Auswirkungen ausgeschlossen werden
kann, wird der Belang nicht zum Priifgegenstand.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind
nicht aufgetreten.

Unter Berlicksichtigung der hier definierten Priifgegenstdnde sind fiir die Umwelt-

prifung zur Bebauungsplanaufstellung folgende Inhalte beriicksichtigt:

BauGB | Umweltbelastung Voraussicht- Gegenstand
lich erhebliche | der Um-
Auswirkungen | weltprifung
§1 Auswirkungen auf
Abs. 6 - Tiere maoglich ja
Nr. 7a - Pflanzen maoglich ja
- Flache ja ja
- Boden ja ja
- Wasser ja ja
- Klima, Luft maoglich ja
- Wirkungsgefiige zwischen den Schutz- nein nein
gltern
- Landschaft/Stadtgestalt ja ja
- Biologische Vielfalt nein nein
- Artenschutz gem. BNatSchG
- Besonders oder streng geschiitzte | nein nein
Flora nach FFH Anhang IV oder
nach sonst. Regelungen
- Besonders oder streng geschiitzte | ja ja
Fauna nach FFH Anhang IV, VS-
RL oder nach sonst. Regelungen
§1 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der | nein nein
Abs. 6 | Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
Nr. 7b | tung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes
§1 umweltbezogene Auswirkungen auf den
Abs. 6 Menschen und seine Gesundheit sowie
Nr. 7c die Bevdlkerung insgesamt
- Larm ja ja
- Licht/Schattenwurf nein nein
- Erschitterung nein nein
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) maoglich ja
- Strahlen/elektromagnetische Felder maoglich ja
- Geruchsbelastung nein nein
- Luftschadstoffimmission maoglich ja
- Entzug von Erholungsmadglichkeiten nein nein
- visuelle Beeintrachtigung nein nein
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BauGB | Umweltbelastung Voraussicht- Gegenstand
lich erhebliche | der Um-
Auswirkungen | weltprifung
§1 umweltbezogene Auswirkungen auf Kul-
Abs. 6 | turglter und sonstige Sachgliter
Nr. 7d - Kulturdenkmal nein nein
- Bodendenkmal nein nein
- Sachguter nein nein
§1 Vermeidung von Emissionen sowie sach- | mdglich ja
Abs. 6 | gerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
Nr. 7e wassern
§1 Nutzung erneuerbarer Energien sowie maoglich ja
Abs. 6 | die sparsame und effiziente Nutzung von
Nr. 7f Energie
§1 Darstellungen von Landschaftsplanen so-
Abs. 6 | wie sonstigen umweltbezogenen Planen
Nr. 7g - Landschaftsplan ja ja
- Plane des Wasserrechts maoglich ja
- Plane des Abfallrechts nein nein
- Plane des Immissionsschutzrechts nein nein
§1 Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitdt | nein nein
Abs. 6 in Gebieten, in denen die durch Rechts-
Nr. 7h | verordnung zur Erflillung von bindenden
Beschlissen der Europdischen Gemein-
schaft festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden
§1 Wechselwirkungen zwischen den einzel- maoglich ja
Abs. 6 | nen Belangen des Umweltschutzes nach
Nr. 7i § 1 Abs. 6 Buchstaben a bis d
§1 Auswirkungen, die aufgrund der Anfallig- | nein nein
Abs. 6 | keit der nach dem Bebauungsplan zulas-
Nr. 7j sigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belangen nach § 1 Abs. 6 Buchstaben a
bis d (Schutzgiiter nach Umweltrecht)
und i (Wechselwirkungen)
§ 1a sparsamer und schonender Umgang mit | ja ja
Abs. 2 | Grund und Boden, Verringerung zusatzli-
cher Flacheninanspruchnahmen (Wie-
dernutzbarmachung, Nachverdichtung,
MaBnahmen der Innenentwicklung, Be-
grenzung der Bodenversiegelung)
Begrenzung der Umnutzung von land- nein nein
wirtschaftlichen, als Wald oder fir Wohn-
zwecke genutzten Flachen
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BauGB | Umweltbelastung Voraussicht- Gegenstand
lich erhebliche | der Um-
Auswirkungen | weltprifung

§ 1la Eingriffe in Natur und Landschaft ja ja

Abs. 3

§ 1a Erfordernisse des Klimaschutzes

Abs. 5 - MaBnahmen gegen den Klimawandel maoglich ja

- MaBnahmen zur Anpassung an den maoglich ja
Klimawandel
Tabelle 21: Umfang der Umweltpriifung
BauGB | Umweltbelang Priifmethode/Detaillierungs-
grad

§1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, | Beschreibende, schutzgutbezogene

Abs. 6 Flache, Boden, Wasser, Klima, Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung auf

Nr. 7a Luft/Luftreinhaltung, Biotope, Grundlage vorhandener Daten und

Landschaftsbild, biologische Viel-
falt sowie Artenschutz gem.
BNatSchG

Unterlagen sowie Primardatener-
fassung zu Flora (eine Ortsbege-
hung), Fauna (Vdgel, Reptilien, Fle-
dermause, Hohlensuche, Potential-
abschatzung) und zur Biotopstruk-
tur, Uberprifungen der Bestandssi-
tuation (Ortsbegehungen), Anferti-
gung Bestandsplan (M 1:1.000)

Schutzgutbezogene, verbal-des-
kriptive Beschreibung der Be-
standssituation sowie der voraus-
sichtlichen Umweltwirkungen

Artenschutzrechtliche Prifung eu-
roparechtlich geschitzter Arten
bzgl. der Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG, ggf. Hinweise zum
Umgang mit mdglicherweise vor-
kommenden besonders oder streng
geschitzten Tierarten, Unter Be-
rtcksichtigung des Abschichtungs-
ergebnisses, Anwendung von Prif-
bégen
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BauGB

Umweltbelang

Priifmethode/Detaillierungs-
grad

§1
Abs. 6
Nr. 7c

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen in Bezug auf
die Beeinflussung der Erholungs-
situation

Erstellung einer schalltechnischen
Untersuchung zur Prifung der Be-
lange des Schallimmissionsschut-
zes im Rahmen des Bebauungs-
plans (Dr. Gruschka Ingenieurge-
sellschaft mbH Schalltechnisches
Bliro 2018)

Beschreibende Betrachtungen der
Vorhabenwirkungen bzgl. Bioklima,
Luftschadstoffimmissionen, auf die
Ortliche Erholungssituation sowie
auf das Erscheinungsbild

§1
Abs. 6
Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen so-
wie der sachgerechte Umgang mit
Abfdllen und Abwassern

Beschreibende Betrachtungen der
geplanten Ver- und Entsorgungssi-
tuation

§1
Abs. 6
Nr. 7g

Darstellungen des Landschafts-
plans

Prifung/Bericksichtigung der In-
halte/Vorgaben des vorhandenen
Landschaftsplans

§1
Abs. 6
Nr. 7i

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Buch-
staben a, cund d

Uberpriifung der Planungsauswir-
kungen auf ggf. mégliche Wechsel-
wirkungen

§ 1a
Abs. 2

Sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden, Ver-
ringerung zusatzlicher Flachenin-
anspruchnahmen (Wiedernutzbar-
machung, Nachverdichtung, MaB-
nahmen der Innenentwicklung,
Begrenzung der Bodenversiege-

lung)

Beschreibende Betrachtung auf
Grundlage der heute vorhandenen
und zukinftigen Flachennutzungen

§ la
Abs. 3

Eingriffe in Natur und Landschaft

Erganzend zur beschreibenden Ein-
griffs-Ausgleichsbetrachtung Bilan-
zierung von Voreingriffs- und Plan-
zustand nach dem Biotopwertver-
fahren der hessischen Kompensati-
onsverordnung

§ la
Abs. 5

Erfordernisse des Klimaschutzes

- MaBnahmen gegen den Klima-
wandel

- MaBnahmen zur Anpassung an
den Klimawandel

Prifung mdglicher SchutzmaBnah-
men

Prifung moglicher Anpassungs-
maBnahmen

Tabelle 22: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
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2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

»Monitoring" oder auch ,Uberwachung" ist als Tatigkeit definiert, bei der die gro-
BenmaBige, zeitliche und rdumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird.
Mit dem Monitoring sollen nach § 4c BauGB insbesondere friihzeitig unvorhergese-
hene Umweltauswirkungen ermittelt werden, um ggf. Negativentwicklungen durch
geeignete MaBnahmen entgegenwirken zu kdnnen.

Beziiglich der Festsetzungen des Bebauungsplans ist inkl. minimierungs- und aus-

gleichswirksamer MaBnahmen davon auszugehen, dass diese in die Nebenbestim-

mungen der jeweiligen Baugenehmigungen ibernommen und im Rahmen der Ab-

nahme des Bauvorhabens durch die beteiligten Fachbehérden (insbesondere Bau-

aufsicht und Untere Naturschutzbehorde) Gberprift werden. Dabei sind auch samt-
liche relevante Vorschriften und Richtlinien einzuhalten bzw. nachzuweisen (wie. z.
B. Warmeschutznachweis, ordnungsgemaBe Entsorgung von Erdaushub).

3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Anlass - Die Stadt Langen strebt eine rdumliche Neuordnung des Stadtgebiets 6st-
lich der Bahnlinie zur Inwertsetzung brach gefallener Fldchen und zur Deckung des
Wohnraumbedarfs durch Umwidmung von Gewerbe- in Siedlungsflachen, ohne die
Inanspruchnahme neuer Flachen im AuBenbereich an. Die stadtebauliche Rahmen-
planung sieht ein ,,Wohngebiet LiebigstraBe mit Quartierszentrum™ vor, wobei der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal®
ein Teilgebiet im stdlichen Bereich der Gesamtplanung darstellt.

Bestandssituation - Der Geltungsbereich umfasst die StraBenverkehrsflachen der
Liebig-, Mosel- und WeserstraBBe, Teile einer Bahnanlage im Westen sowie eine
ehemals bebaute und von der Firma Rodehau genutzte Gewerbeflache. Nach Abriss
der Gebaude wird die Flache heute teilweise als Lagerplatz genutzt, wahrend die
restliche Freiflache brachliegt.

Das Geldnde unterlag bisher einer hohen Nutzungsintensitat mit hohem Versiege-
lungsgrad, weshalb natlirliche Béden nur noch teilweise bzw. in tieferen Boden-
schichten vorhanden sind. Heute liegt der Versiegelungsgrad bei 54 %. Die indust-
rielle Vornutzung hat zu erheblichen Belastungen des Untergrundes v. a. mit LHKW
gefuhrt, die saniert wurden. Der aktuellen umwelttechnischen Untersuchung zu-
folge ist jedoch noch von vereinzelt erhéhten Belastungswerten mit Chlorkohlen-
wasserstoffen in der Bodenluft auszugehen.

Bezogen auf das Schutzgut Klima/Luft wirkt sich die klimatische Situation im Plan-
gebiet positiv aus (geringe Erwarmung, Kaltluftentstehung, Durchliftung), wodurch
auch das nahere Umfeld profitiert.

Prognose zur voraussichtlichen Umweltentwicklung

a) Prognose-Nullfall -

Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist im Bereich von StraBen, Lagerplatz und
Bahntrasse von einem weitgehend unveranderten Umweltzustand auszugehen. Auf
den brachliegenden Flachen ist im Falle von ausbleibenden PflegemaBnahmen mit
einer fortschreitenden Sukzession zu rechnen, die mit einer weiteren Verbuschung
und dem Aufwuchs gréBerer Gehdlze verbunden ware. Bei Ausnutzung des giiltigen
Bebauungsplans, ware eine erneute gewerbliche Nutzung/Bebauung der Flachen
zulassig.

b) Prognose-Planfall -
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Die geplante Umwandlung der Gewerbeflachen in eine Wohnbaunutzung ist als Bei-
trag zum schonenden Umgang mit Grund und Boden positiv zu werten. Die dafir
notwendige Erhéhung des Versiegelungsgrades ist unter Beriicksichtigung des be-
reits bestehenden Planungsrechts und der Schonung von Flachen im AuBenbereich
vernachlassigbar. Im Zuge der Vorhabenumsetzung kann auBerdem von einer Be-
seitigung/Sanierung der bereichsweise noch festgestellten Bodenbelastungen mit
Chlorkohlenwasserstoffen in der Bodenluft ausgegangen werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist nur bedingt bzw. unter hohem tech-
nischem Aufwand méglich. Die Entwdsserung im Plangebiet erfolgt im Trennsys-
tem. Regenwasser wird einem geplanten Stauraumkanal zugeftihrt, der einen ge-
drosselten Abfluss gewdhrleistet. Bis zur Vervollstandigung des stadtischen Trenn-
systems wird dieser aber noch an einen Mischwasserkanal angeschlossen sein. Auf
den Baugrundstlicken sind MaBnahmen zur Abflussvermeidung bzw. zum Riickhalt
vorgesehen (u. a. durch Dachbegriinungen auf Gebauden und Tiefgaragen als Re-
tentionsflachen, die Abflussspitzen vermeiden und zur Verdunstung beitragen).

Bezogen auf die Schutzglter Klima/Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten.

Durch die Umgestaltung des ehemaligen Rodehau-Areals ist ein vollstandiger Ver-
lust der dort aktuell vorhandenen Biotopstruktur zu erwarten. Damit gehen Veran-
derungen des Lebensraumangebots fir Tiere und Pflanzen einher, die zu einer Ver-
schiebung des Artenspektrums fithren wird (Verlust von Ruderal- und Pionierarten).
Mit den vorgesehenen BegriinungsmaBnahmen wie gartnerische Anlagen und Be-
griinung von Dachfldchen mit einheimischen, standortgerechten Pflanzenarten wird
der Geltungsbereich zumindest flr siedlungstypische, stérungstolerante Tierarten
ein entsprechendes Lebensraumpotential bieten kénnen. Eine besondere arten-
schutzrechtliche Relevanz der Planung ist unter Beriicksichtigung allgemeiner Ver-
meidungsmaBnahmen (Einhaltung der naturschutzrechtlich geregelten Rodungszei-
ten bei der Baufeldfreimachung und Kontrolle des Baumbestands auf mégliche, von
Fledermausen oder Végeln bewohnte Hoéhlen) nicht zu erwarten.

Die MaBnahme flgt sich in das Landschafts- und Ortsbild der Gbergeordneten Rah-
menplanung flr das gesamte ,Wohngebiet LiebigstraBe®™ ein und wandelt das heu-
tige Erscheinungsbild einer Gewerbebrache positiv in ein durchgriintes Stadtgebiet.
Durch die Wegeanbindung zwischen Mosel- und WeserstraBe und die Gestaltung
von Grin- und Freiflachen mit Aufenthaltsqualitdt im Bereich der Wohnbaugrund-
stlicke wird das Erholungsangebot fiir die zukinftigen Bewohner deutlich aufgewer-
tet.

Es werden zwei hdhere Gebaude entlang der LiebigstraBe, im Westen des Plange-
biets, die mit einer Larmschutzverglasung verbunden sind errichtet. Zusammen mit
der Festsetzung von weiteren LarmschutzmaBnahmen kénnen Larmbelastungen der
dahinter geplanten Wohnbebauung stark vermindert und am Larmschutzriegel
selbst durch weitere MaBnahmen gesunde Wohnverhaltnisse erreicht werden.

Insgesamt sind mit dem Vorhaben Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die
nicht vollstandig innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kénnen (De-
fizit von insgesamt ca. 37.000 Biotopwertpunkten). Als Ausgleich bzw. Ersatz sind
deshalb zusatzliche externe AusgleichsmaBnahmen erforderlich. Hierfiir werden
Ausgleichsflachen vom Landesbetrieb HessenForst im Wald herangezogen. Die Be-
waltigung des nach Abwagung erforderlichen Ausgleichs ist vertraglich durch den
Ankauf von Biotopwertpunkten gesichert.
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Anlage 1 - Luftbild (ohne MaBstab, veréndert; Quelle: Stadt Langen)
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Anlage 2 - Bestandsplan
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der Stadt Langen

Anlage 3 - Artenliste nachgewiesener Pflanzen

Geholze

Deutscher Name Botanischer Name
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Brombeere Rubus fruticosus agg.

Echte Mehlbeere

Sorbus aria

Eingriffliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Gemeine Kiefer

Pinus sylvestris

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus

Liguster Ligustrum vulgare
Robinie Robinia pseudoacacia
Sand-Birke Betula pendula
Schwarzdorn Prunus spinosa
Serbische Fichte Picea omorica
Stiel-Eiche Quercus robur
Weiden i. A. Salix spec.
Wildkirsche Prunus avium
Wildrose i.A. Rosa spec.

Zitter-Pappel

Populus tremula

Krautige Pflanzen

Deutscher Name

Botanischer Name

Seggei. A.

Carex spec.

Gemeiner BeifuB

Artemisia vulgaris

Gemeine Nachtkerze

Oenothera biennis

Gewohnliche Goldrute

Solidago virgaurea

Johanniskraut

Hypericum perforatum

Land-Reitgras

Calamagrostis epigejos

Rainfarn

Tanacetum vulgare

Wilde Karde

Dipsacum fullonum
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Anlage 4 - Abbildung zum maBgeblichen planungsrechtlichen Voreingriffszustand

1041 B-Plan Nr. 45,1 "Wohngebiet Liebeigstralie - Rodehau-Areal” - Voraingriffszustand

Zeichenerkldning

[] Private Grinfidche
[ ] Offentliche Grinflache / Begleitgriin

[ ] Gewerbefiache

|:| Verkehrsfiache bes. Zweckbesiimmung, Rad-, Fulffweq
[] strakenverkehrsfizche

(c) Anpflanzung von Baumen

1 Geltungsbereich B-Plan 45./V “Liebigstrafie - Rodehau - Areal”

| Geltungsbereich B-Plan 2.IV "Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®

28.08 2018 Gotte Lands:d'laﬁsarﬁhilak!en - ohne Malstab
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Anlage 5 - Flachennachweis zur Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

n

1041 B-Plan "LiebigstraBe-Rodehau-Areal" - Skizze Berechnung E/A-Bilanz

22.08.2018 Gotte Landschaftsarchitekten - ohne MaRstab
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Anlage 6 - Uberlappung des GB mit dem siidlich angrenzenden Bebauungsplan

1041 B-Plan "Liebigstrafie-Rodehau-Areal" - Skizze Uberlappung mit B-Plan Nr. 45.1 "Quartierszentrum Liebigstrafte” und dessen Begrenzung E/A-Flache (griin)

08.08.2018 Gétte Landschaftsarchitekten - ohne Maﬂstab

Darstellung der Uberlappung des Geltungsbereichs (rot) mit dem Geltungsbereich des siidlich gelege-
nen Bebauungsplans Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" (blau), P+R-Anlage (gelb), Grenze E/A-

Fldche (griin)
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Anlage 7 - Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Prifbogen flr die artenschutzrechtliche Prifung

Allgemeine Angaben zur Art

1. Durch das Vorhaben betroffene Art

Stieglitz (Carduelis carduelis)

2. Schutzstatus und Gefahrdungsstufe Rote Listen

[ ] FFH-RL- Anh. IV - Art * RL Deutschland
DX  Européische Vogelart % RL Hessen
ggf. RL regional

3. Erhaltungszustand

Bewertung nach Ampel-Schema:

unbekannt glnstig ungunstig-  ungiinstig-
unzureichend schlecht
GRUN ROT
EU X [] [] []

(http://bd.eionet.europa.eu/activities/Reporting/Article 17/)

Deutschland: kontinentale Region X ] [] []

(http://www.bfn.de/0316 bewertung arten.html)

Hessen [] [] X []

(HMUKLYV : Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen, 3. Fassung 2014, Anhénge 3 und 4)

4. Charakterisierung der betroffenen Art

4.1 Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Der Stieglitz ist ein Brutvogel strukturreicher, offener und halboffener Landschaften und
kommt in Garten, Alleen, auf Ruderalflachen, in Parks oder Feldgehdlzen vor. Zur Nah-
rungssuche nutzt er hdufig samentragende Staudengesellschaften, Brachflachen, Odlan-
dereien etc. Wahrend der Brutzeit frisst er auch kleine Insekten, insbesondere Blattlduse.
Die Hauptbrutzeit beginnt im April, dabei weist der Freibriiter, der seine Nester gerne in
hohen Stréauchern oder in Astgabeln von Baumen baut, eine hohe Ortstreue auf. Er ist
gefahrdet durch den Verlust von extensiv genutzten Obstgdrten, Streuobstgebieten und
Alleebdumen.

4.2 Verbreitung

Der Stieglitz ist verbreiteter Brutvogel von der Ebene bis in montane Lagen, in Hessen
wohl flachendeckend. Der Bestand in Europa wird bei leicht abnehmendem Trend mit
mehr als 12 Mio. Brutpaaren angegeben. Der bundesweite Bestand belauft sich laut Roter
Liste BRD auf ca. 350.000 - 510.000 Brutpaare, was als haufig bewertet wird. In Hessen
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umfasst der aktuelle Bestand 30.000 - 38.000 Reviere. Er hat langfristig (1980 - 2005)
und kurzfristig (2005 - 2010) leicht abgenommen.

Vorhabenbezogene Angaben

5. Vorkommen der Art im Untersuchungsraum

XI  nachgewiesen [1 sehrwahrscheinlich anzunehmen

Stieglitze wurden im Westen des Untersuchungsgebietes beim Umherstreifen beobachtet.
Bruten in den Geblischsaumen und im Zentrum des Gebietes sind denkbar.

6. Prognose und Bewertung der Tatbestande nach § 44 BNatSchG

6.1 Entnahme, Beschadigung, Zerstorung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

a) Kénnen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der
Natur entnommen, beschidigt oder zerstért werden? X ja [ nein

(VermeidungsmaBnahmen zunéachst unberiicksichtigt)

Verlust des Brutplatzes und der potenziellen Brutpldtze in den Geblischsdumen
und im Zentrum des Gebiets.

b) Sind VermeidungsmaBnahmen méglich? X ja L[] nein

Gem. § 15 BNatSchG (1) ist die Priifung von VermeidungsmaBnahmen
grundsétzlich erforderlich.

Durchfihrung der Baumféll- und Rodungsarbeiten generell in den Wintermona-

ten vom 01. Oktober bis Ende Februar. Grundsétzlich missen auBerhalb dieser
Zeit Gehdlze auf eventuelle Brutvorkommen von Vogelarten hin untersucht wer-
den.

c) Wird die 6kologische Funktion im rdumlichen Zu-
sammenhang ohne vorgezogene Ausdleichs-MaB-
nahmen (CEF) gewahrt (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG)? X ja [nein

(VermeidungsmaBnahmen beriicksichtigt)

Mit Umsetzung der geplanten Wohngebietsentwicklung gehen Ruderalfléchen
verloren, wodurch sich das Nahrungsangebot verschlechtert und potenzielle Brut-
orte verloren gehen. Die Entwicklung aufgelockerter Gehélz-/Heckenstrukturen
standortgerechter Arten einschlie3lich samentragender Sdume im Plangebiet
kann in gewissem Umfang wieder zur Erweiterung des Nahrungsangebots beitra-
gen und Bruthabitate bereitstellen.

Umherstreifende kleinere Trupps der Art wurden vor allem in der Ndhe der Bahn-
gleise und des Bahnhofs beobachtet. Flir den Stieglitz geeignete Gehdlzstruktu-
ren und Freifldchen stehen im Umfeld des Geltungsbereichs jenseits und entlang
der Bahnanlage in ausreichendem Umfang zur Verfiigung. Auch lichte Bereiche
in der Stadt weisen geeignete Vegetation wie Baumgruppen und Gérten auf, so-
dass ein Ausweichen der Art méglich ist.

Damit kann die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang gewahrt
werden.
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d) Wenn Nein - kann die 6kologische Funktion durch
vorgezogene Ausgleichs-MaBnahmen (CEF)
gewibhrleistet werden? [ ]ja [ nein

Der Verbotstatbestand ,,Entnahme, Beschadigung,
Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten" tritt ein. [lja X nein

6.2 Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere
(§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

a) Kénnen Tiere gefangen, verletzt od. getétet werden?

(VermeidungsmaBnahmen zunichst unberiicksichtigt) X ja [] nein

Nur bei Durchfiihrung von Rodungen und Baufeldrdumung wéhrend der Brutzeit
kdénnen ggf. Nester zu Schaden kommen. Die geplante Ldarmschutzverglasung
stellt ein Kollisionsrisiko dar.

b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méglich? X ja L[] nein

Durchfihrung der Rodungs- und Féllarbeiten generell in den Wintermonaten

vom 01. Oktober bis Ende Februar. Grundsétzlich missen im Falle einer not-
wendigen Rodung auBBerhalb dieser Zeit Gehdlze auf eventuelle Brutvorkom-
men hin untersucht werden.

Die Ausftihrung der Ldrmschutzverglasung mit fiir Végel sichtbaren Oberfl&-
chen vermindert das Kollisionsrisiko erheblich, wodurch sich das Tétungs- und
Verletzungsrisiko insgesamt nicht signifikant erhéht.

c) Verbleibt unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmag-
nahmen ein signifikant erhéhtes Verletzungs- [1ja [X nein
oder Tétungsrisiko?
(Wenn JA - Verbotsauslosung!)

| Der Verbotstatbestand ,,Fangen, Téten, Verletzen" tritt ein. [Jja X nein |

6.3 Storungstatbestand (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

a) Kénnen wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs
zeiten erheblich gestort werden? DX ja [ nein

Bei Rodungsmaf3nahmen und Nichtbeachtung der Vogelbrutzeit kbnnen ggf.
Nester zu Schaden kommen.

b) Sind Vermeidungs-MaBnahmen méglich? X ja L[] nein

Durchfihrung der Rodungs- und Féllarbeiten generell in den Wintermonaten
vom 01. Oktober bis Ende Februar. Grundsétzlich miissen im Falle einer not-
wendigen Rodung auBerhalb dieser Zeit Gehdlze auf eventuelle Brutvorkom-
men hin untersucht werden.

c) Wird eine erhebliche Stérung durch o.g. MaBnahmen
vollstiandig vermieden? X ja L[] nein
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Aufgrund der Bestandssituation in der Umgebung sowie der geplanten Ent-
wicklung von Gehdlzstrukturen und samentragenden Sdumen kann ein aus-
reichendes Lebensraum- und Nahrungsangebot fiir den Stieglitz gesichert
werden, so dass keine erheblichen Stérungen bei Umsetzung der Planung
eintreten, die ein Abwandern der Art aus dem Planungsbereich und seiner
Umgebung zur Folge haben kénnten.

Der Verbotstatbestand ,.erhebliche Stérung" tritt ein. [1ja [X nein

Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich?

Tritt einer der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1

Nr. 1- 4 BNatSchG ein? [1ja [X nein
(Unter Bertlicksichtigung der Wirkungsprognose

und der vorgesehenen MaBnahmen)

Wenn NEIN — Priifung abgeschlossen!
- _weiter unter Pkt. 8 ..Zusammenfassung*

Wenn JA — Ausnahme gem. § 45 Abs.7 BNatSchG,
ggf. i. V. mit Art. 16 FFH- RL erforderlich!

- weiter unter Pkt. 7 ,,Prifung der Ausnahmevoraussetzungen*

7. Prifung der Ausnahmevoraussetzungen
§ 45 Abs. 7 BNatSchG, ggf.i. V. mit Art. 16 Abs. 1 FFH-RL

7.1 Ausnahmegriinde

7.2 Prufung von Alternativen

7.3 Priufung der Verschlechterung des Erhaltungszustandes
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¢) Wenn Ja - Sind MaBnahmen zur Wahrung des glinstigen
Erhaltungszustandes der Populationen (FCS-MaBnahmen)

moglich? []ja L[] nein

d) Kann der Erhaltungszustand der Populationen auf
Landes-/ Bundes-/ biogeographischem Niveau auf-
grund von FCS-MaBnahmen erhalten werden? [ ] ja [] nein

e) Falls Anhang IV-Art mit unglinstigem Erhaltungszu-
stand betroffen: Kann die Wiederherstellung eines
qiinstigen Erhaltungszustands ungehindert erfolgen? [ ]jal] nein

Verschlechtert sich der Erhaltungszustand
der Populationen? [ ]ja [] nein

Wenn JA - keine Ausnahme maglich!
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Anlage 8 - Verkiirzte artenschutzrechtliche Prifung

Haussperling (Passer domesticus)

Als Kulturfolger ist der Haussperling im Siedlungsbereich bis in die Stadtzentren verbreitet und
britet hdufig in Kolonien. Er ist Brutvogel in fast ganz Europa und auch in Deutschland als Stand-
vogel vertreten. Der Gesamtbestand in Hessen ist schwer zu schatzen; maoglicherweise > 200.000
Brutpaare. In den letzten Jahrzehnten ist eine zum Teil starke Bestandsabnahme festzustellen.

Urspringlich ist der Haussperling ein Bewohner baumarmer Steppenlandschaften, in denen er vor
allem von Grassamen lebte. Heute ist er als Kulturfolger fast tiberall dort anzutreffen, wo Menschen
ihm geeigneten Lebensraum bieten: in Einzelgehodften oder Dérfern, in kleinen Siedlungen oder
groBen Stadten. Abseits von Siedlungen und Hausern fehlt er. Der Haussperling britet in Hohlun-
gen aller Art: unter Dachvorspriingen, Jalousienkdsten, Mauerléchern und Laternen, hinter Leucht-
reklamen und Dachrinnen, aber auch in Baumhdhlen, Fassadenbegriinung oder Nistkasten. Nach
der ersten Brutansiedelung ist der Haussperling oftmals standorttreu (Quelle: Hessisches Ministe-
rium far Umwelt, Energie, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, NATURA 2000 praktisch in Hes-
sen — Artenschutz in Dorf und Stadt, Wiesbaden, 2009).

Der Haussperling kann nach der Potentialabschatzung im Untersuchungsgebiet als Gast vorkom-
men und das Gebiet zur Nahrungssuche nutzen.

Betroffenheit nach § 44 Abs.1 BNatSchG

Toétungsverbot

Stérungsverbot

Schutz der Lebensstitte

Der Haussperling wurde im
Plangebiet nicht direkt nach-
gewiesen. Es besteht jedoch
ein Potential, das die Art das
Gebiet als Nahrungshabitat
nutzen koénnte. Ein Verlet-
zungs-/Tétungsrisiko diesbe-
zlglich ist aufgrund seines
potenziellen Gaststatus aus-
zuschlieBen.

Die Larmschutzverglasung
16st zwar ein erhéhtes Kollisi-
onsrisiko aus, das durch die
Ausfihrung mit fir Vogel
sichtbaren Oberflachen aber
erheblich vermindert wird und
sich das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko insgesamt nicht
signifikant erhéht.

Die Bautatigkeiten im Zuge
der Gebietsentwicklung bedin-
gen zwar Stérungen, die Art
weist hierfir aber keine be-
sondere Empfindlichkeit auf.
Nach Entwicklung der geplan-
ten Grinstrukturen kann das
Plangebiet von der Art wieder
genutzt werden.

Es wurden im Gebiet keine Hin-
weise auf Niststatten des Haus-
sperlings gefunden. Die Art hat
seine Lebensstatten vermutlich
im angrenzenden Siedlungsbe-
reich, so dass keine Betroffen-
heit besteht.

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung

Das Plangebiet kann auch nach Projektumsetzung von der Art genutzt werden. Durch gezielte
(freiwillige) FérdermaBnahmen kann ggf. das Lebensraumangebot (Bereitstellung von Nistmog-
lichkeiten) flr den Haussperling sogar verbessert werden. Allerdings wird durch die geplante Be-
bauung die potenzielle Mdglichkeit zur Nutzung als Nahrungshabitat verringert. Durch die Anpflan-
zung von samentragenden Stauden und Grasern, z.B. auf den geplanten Dachbegriinungen und
die Verwendung von einheimischen Gehdlzen (entsprechend der Pflanzenempfehlungsliste), kann
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das Nahrungsangebot jedoch verbessert werden. Die Aufsuche des Gebiets zur Nutzung als Trans-
ferraum ist auch weiterhin mdglich. Es ist damit nicht von einem Eintreten der Verbotstatbestande
auszugehen.

Die potenziell vorkommende Art weist, nach derzeitigem Kenntnisstand, gegenliber den Wirkfak-
toren des Vorhabens keine Empfindlichkeit auf. Der Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Po-
pulation wird nicht verschlechtert. Fir die Art ergibt sich keine Vorhabenbedingte artenschutz-
rechtliche Betroffenheit.

Notwendige MaBnahmen: keine

Girlitz (Serinus serinus)

Der Girlitz bewohnt halboffene, reich gegliederte Landschaften mit lockerem Baumbestand und
Gebisch und ist haufig in Gartensiedlungen und im Ortsrandbereich anzutreffen. In enger Anpas-
sung an den Menschen finden sich Brutreviere in Stadten und Dorfern im Bereich von Parkanla-
gen, Friedhofen und Garten. Zur Nahrungssuche sucht er Freiflachen mit niedriger oder stark -
ckiger Vegetation und samentragenden Hochstauden auf. Er erndhrt sich hauptsachlich von
Knospen und Samen, vor allem im Sommer auch von kleinen Insekten. Die Art kommt haufig in
Siedlungen und im Industriegelande vor, wo sie sich haufig auf Brachflachen aufhalt (Quelle: Er-
lemann P. 2001: Vogelwelt von Stadt und Kreis Offenbach. -Neu-Isenburg).

Der hessische Brutbestand wird auf 15.000 - 30.000 Paare geschatzt (Quelle: Werner et al.
2014: Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens; Zeitschrift fir Vogelkunde und Na-
turschutz in Hessen - Vogel und Umwelt 21: 37-69, 2014).

Der Girlitz kann nach der Potentialabschdatzung im Untersuchungsgebiet als Gast vorkommen
und das Gebiet zur Nahrungssuche nutzen.

Betroffenheit nach § 44 Abs.1 BNatSchG

Tétungsverbot

Stérungsverbot

Schutz der Lebensstétte

Der Girlitz wurde im Plange-
biet nicht direkt nachgewie-
sen. Es besteht jedoch ein
Potential, das die Art das Ge-
biet als Nahrungshabitat nut-
zen konnte. Ein Verletzungs-
/Totungsrisiko diesbezliglich
ist aufgrund seines potenziel-
len Gaststatus auszuschlie-
Ben.

Die Larmschutzverglasung
I6st zwar ein erhdhtes Kollisi-
onsrisiko aus, das durch die
Ausfihrung mit fur Vogel
sichtbaren Oberflachen aber
erheblich vermindert wird
und sich das Tétungs- und
Verletzungsrisiko insgesamt
nicht signifikant erhéht.

Die Bautatigkeiten im Zuge
der Gebietsentwicklung bedin-
gen zwar Stérungen, im Um-
feld befinden sich jedoch aus-
reichend Ausweichmdglichkei-
ten (u. a. Grinstrukturen ent-
lang der Bahntrasse), sodass
nach Entwicklung der geplan-
ten Grinstrukturen, das Plan-
gebiet von der Art wieder ge-
nutzt werden kann.

Es wurden im Gebiet keine Hin-
weise auf Niststatten des Girlitz
gefunden. Die Art hat seine Le-
bensstatten vermutlich im an-
grenzenden Siedlungsbereich,
so dass keine Betroffenheit be-
steht.

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung
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Das Plangebiet kann auch nach Projektumsetzung von der Art genutzt werden. Durch gezielte
(freiwillige) FérdermaBnahmen kann ggf. das Lebensraumangebot (Bereitstellung von Nistmdg-
lichkeiten, Anpflanzung von Geblschen) fir den Girlitz sogar verbessert werden. Allerdings wird
durch die geplante Bebauung die potenzielle Méglichkeit zur Nutzung als Nahrungshabitat verrin-
gert. Durch die Anpflanzung von samentragenden Stauden und Gehdlzen und die Verwendung
von einheimischen Arten (entsprechend der Pflanzenempfehlungsliste), kann das Nahrungsange-
bot jedoch verbessert werden. Die Aufsuche des Gebiets zur Nutzung als Transferraum ist auch
weiterhin moglich. Es ist damit nicht von einem Eintreten der Verbotstatbestande auszugehen.

Die potenziell vorkommende Art weist, nach derzeitigem Kenntnisstand, gegenliber den Wirkfak-
toren des Vorhabens keine Empfindlichkeit auf. Der Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Po-
pulation wird nicht verschlechtert. Fir die Art ergibt sich keine Vorhabenbedingte artenschutz-
rechtliche Betroffenheit.

Notwendige MaBnahmen: keine
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Tiirkentaube (Streptopelia decaocto)

Die Turkentaube stammt urspriinglich aus dem asiatischen Raum und wurde in Hessen erstmals
1946 als Brutvogel nachgewiesen. Sie bewohnt bei uns fast ausschlieBlich den Siedlungsbereich
wo sie vor allem in Garten, Parks und Friedhdfen anzutreffen ist. Neststandorte sind bevorzugt
Nadelbdaume, selten auch an Fassaden von Gebauden. Die Baume im Geltungsbereich sind jedoch
aufgrund ihrer geringen GroBe fir diese Art noch nicht geeignet. Zur Nahrungssuche sucht die Art
gerne offene landwirtschaftliche Flachen auf (Quelle: Erlemann P. 2001): Vogelwelt von Stadt und
Kreis Offenbach. —-Neu-Isenburg).

Der hessische Brutbestand wird auf 10.000 - 13.000 Paare geschatzt (Quelle: Werner et al. 2014:
Zum Erhaltungszustand der Brutvogelarten Hessens; Zeitschrift fir Vogelkunde und Naturschutz
in Hessen - Vogel und Umwelt 21: 37-69, 2014).

Die Turkentaube kann nach der Potentialabschdatzung im Untersuchungsgebiet als Gast vorkom-
men und das Gebiet zur Nahrungssuche nutzen.

Betroffenheit nach § 44 Abs.1 BNatSchG

Toétungsverbot Stérungsverbot Schutz der Lebensstatte

Die Tlrkentaube wurde im | Die Bautdtigkeiten im Zuge | Es wurden im Gebiet keine Hin-

Plangebiet nicht direkt nach-
gewiesen. Es besteht jedoch
ein Potential, das die Art das
Gebiet als Nahrungshabitat
nutzen koénnte. Ein Verlet-
zungs-/Toétungsrisiko ist dies-
bezlglich aufgrund seines po-
tenziellen Gaststatus auszu-

der Gebietsentwicklung bedin-
gen zwar Stérungen, im Um-
feld befinden sich jedoch aus-
reichend Ausweichmoglichkei-
ten (u. a. Grinstrukturen ent-
lang der Bahntrasse), sodass
nach Entwicklung der geplan-
ten Grinstrukturen, das Plan-

weise auf Niststatten der Tir-
kentaube gefunden. Die Art hat
potentielle Lebensstatten im an-
grenzenden  Siedlungsbereich,
so dass keine Betroffenheit be-
steht.

schlieBen. gebiet von der Art wieder ge-

Die Larmschutzverglasung nutzt werden kann.

16st zwar ein erhéhtes Kollisi-
onsrisiko aus, das durch die
Ausfihrung mit fir Vogel
sichtbaren Oberflachen aber
erheblich vermindert wird und
sich das Tétungs- und Verlet-
zungsrisiko insgesamt nicht
signifikant erhéht.

Prognose der projektbezogenen Auswirkungen/Wertung

Bzgl. der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG besteht flir die Art hinsichtlich der
geplanten Gebietsentwicklung keine Betroffenheit. Es besteht keine unmittelbare Bindung an das
Gebiet. Auch nach Umsetzung der Planung findet die Art ausreichend bereits vorhandene und neu
geschaffene Lebensraumstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs.

Die potenziell vorkommende Art weist, nach derzeitigem Kenntnisstand, gegenliber den Wirkfak-
toren des Vorhabens keine Empfindlichkeit auf. Der Erhaltungszustand der jeweiligen lokalen Po-
pulation wird nicht verschlechtert. Fir die Art ergibt sich keine Vorhabenbedingte artenschutz-
rechtliche Betroffenheit.

Notwendige MaBnahmen: keine
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Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Micken- und Zwergfledermduse zahlen zu den kleinsten Saugetieren in Europa. Erst seit den
1990er Jahren wird die Mickenfledermaus als eigene Art angesprochen. Die Art ist in ganz Europa
verbreitet, dennoch gilt sie als eine seltene Fledermausart. Fir ihre Quartiere bevorzugt die Mi-
ckenfledermaus Spalten an Gebauden an Ortsrdndern und Einzelgebduden. Auch Nistkasten und
Baumhdhlen in Waldern werden angenommen. Fir die Jagd nutzt die Art Grenzlinien und wald-
ahnliche Strukturen, Auwalder, ,strukturreiche Stadtparks und Baggerseen. Von Baumen ge-
sdumte Gewésser sind fiir die Art besonders wichtig." ,,Uber die Winterquartiere der Miickenfle-
dermaus ist bislang wenig bekannt." (Quelle: Hessisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz, NATURA 2000 praktisch in Hessen — Artenschutz in Dorf und
Stadt, Wiesbaden, 2009).

Die Mlckenfledermaus wurde in 2016 auf der stdlich an den Geltungsbereich angrenzenden Fla-
che, wahrscheinlich bei der Jagd, nachgewiesen. Quartiere im Bereich des Plangebiets kénnen
aufgrund der nicht vorhandenen Baumhohlen und Gebdude ausgeschlossen werden.

Betroffenheit nach § 44 Abs.1 BNatSchG

Totungsverbot Storungsverbot Schutz der Lebensstitte

Ein Verletzungs-/Totungs-ri- | Das Plangebiet wird vermut- | Fortpflanzungs- und Ruhestat-
siko kann mangels Quartiers- | lich als Jagdgebiet genutzt. | ten der Art werden innerhalb des
vorkommen und der sehr ge- | Wahrend des Baubetriebs | Geltungsbereichs nicht erwartet,
ringen Bedeutung des Gel- | wird die Art keinen relevanten | so dass diesbezlglich keine Re-
tungsbereichs als Lebensraum | Stérungen ausgesetzt, da | levanz besteht.

far die Art weitestgehend aus- | Bautatigkeiten v.a. tagslber
geschlossen werden. und damit auBerhalb der Ak-
tivzeit der Fledermaus erfol-
gen, die demnach durch die
Vorhabenumsetzung nicht
weiter gestort wird. Durch die
neu zu entwickelnden Gehdlz-
strukturen und die geplanten
Durchwegungen entstehen
Rdume, die von der Art als
Nahrungsraum genutzt wer-
den kénnen.

Beurteilung der Betroffenheit der Arten

Bzgl. der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG besteht fiir die Art hinsichtlich der
geplanten Gebietsentwicklung keine Betroffenheit.

Da neue Gehodlzstrukturen entwickelt werden sollen und durch die geplanten Durchwegungen und
Quartierplatze freie Raume zwischen den geplanten Gebduden entstehen, bleiben auch weiterhin
Transfer- und Jagdkorridore fiir die Fledermausart erhalten. Insgesamt bleibt die 6kologische
Funktion des Bereichs fir die Mickenfledermaus im raumlichen Zusammenhang auch mit der Vor-
habenumsetzung erhalten. Zur Férderung der Art wird empfohlen Fledermauskasten an Gebdude-
fassaden anzubringen, die als Sommer- oder Tagesquartier dienen.

Die Bedeutung des Plangebiets fiir Fledermause wurde bereits in frilheren Gutachten (2012) als
gering eingeschatzt. Nach derzeitigem Kenntnisstand weist die Art gegenliber den Wirkfaktoren
des Vorhabens keine Empfindlichkeit auf bzw. diese ist nicht anzunehmen. Der Erhaltungszustand
der lokalen Population wird nicht verschlechtert.

Notwendige MaBnahmen: keine
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Zwerdfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

~Zwergfledermause sind die starksten Kulturfolger unter den Fledermdusen. Ihre Wochenstuben
befinden sich ausschlieBlich in und an Gebduden.™ Typischerweise werden zur Aufzucht der Jung-
tiere Spalten, wie z.B. Holzverkleidungen, Zwischenwande und -béden, Kammern in Hohlblock-
steinen und Rollladenkdsten bezogen. Im Winter suchen die Tiere oft die gleichen Quartiertypen
auf bzw. Spalten in Kellern historischer Gebaude, Briicken und Holzst6Be, oder sie verstecken sich
z.B. hinter Bildern in kiihlen Kirchen. Die Lebensrdaume der Zwergfledermaus sind vielféltig. Haufig
aufgesuchte Jagdgebiete sind reich strukturierte Siedlungsbereiche mit Garten und altem Baum-
bestand, Obstwiesen und Hecken am Dorfrand, Parks in Stadten, beleuchtete Platze, Gewasser
und verschiedene Waldbereiche (Quelle: Hessisches Ministerium flir Umwelt, Energie, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz, NATURA 2000 praktisch in Hessen - Artenschutz in Dorf und Stadt,
Wiesbaden, 2009).

Betroffenheit nach § 44 Abs.1 BNatSchG

Totungsverbot

Storungsverbot

Schutz der Lebensstatte

Ein Verletzungs-/Tétungs-ri-
siko kann mangels Quartiers-
vorkommen und der sehr ge-
ringen Bedeutung des Gel-
tungsbereichs als Lebensraum

Der Geltungsbereich bzw. das
unmittelbare Umfeld des Un-
tersuchungsgebiets wird ver-
mutlich als Jagdgebiet ge-
nutzt. Wahrend des Baube-

Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten der Art werden innerhalb des
Geltungsbereichs nicht erwartet,
so dass diesbezlglich keine Re-
levanz besteht.

triebs wird die Art keinen rele-
vanten Stérungen ausgesetzt,
da Bautdtigkeiten v.a. tags-
Uber und damit auBerhalb der
Aktivzeit der Fledermaus er-
folgen, die demnach durch die
Vorhaben-umsetzung nicht
weiter gestért wird. Zudem
werden die relevanten Ge-
holzstrukturen weitgehend er-
halten bzw. entwickelt.

far die Art weitestgehend aus-
geschlossen werden.

Beurteilung der Betroffenheit der Arten

Bzgl. der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG besteht fiir die Art hinsichtlich der
geplanten Gebietsentwicklung keine Betroffenheit. Aufgrund der Biotopanspriiche und den bei der
Kartierung getatigten Beobachtungen wird angenommen, dass die Tiere das Untersuchungsgebiet
zur Jagd nach Nahrung im Bereich des Baumbestandes am Ostrand und im Siden sowie die an-
grenzenden Waldgebiete nutzen. Da die Randstrukturen sowie die Gehdlzstrukturen im Siden in
der Planung weitestgehend erhalten bleiben bzw. naturnah entwickelt werden, wird dieser Bereich
durch die Ausfiihrung nicht wesentlich betroffen. Zudem bleiben auch weiterhin die Transfer- und
Jagdkorridore fiir die Fledermausart erhalten bzw. werden in ihrer Funktion nicht erheblich beein-
trachtigt. Insgesamt bleibt die 6kologische Funktion des Bereichs fiir die Miickenfledermaus im
raumlichen Zusammenhang auch mit der Vorhabenumsetzung erhalten.

Nach derzeitigem Kenntnisstand weist die Art gegeniber den Wirkfaktoren des Vorhabens keine
Empfindlichkeit auf bzw. diese ist nicht anzunehmen. Der Erhaltungszustand der lokalen Population
wird nicht verschlechtert.

Notwendige MaBnahmen: keine
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Anlage 9 - Vereinfachte artenschutzrechtliche Prifung

Fir die allgemein verbreiteten und hdufigen, nicht gefahrdeten aber dennoch europarechtlich geschiitzten Arten erfolgt eine vereinfachte arten-
schutzrechtliche Prifung in tabellarische Form.
Hinweis auf landespflegerische VermeidungsmaBnahmen:

Grundsatzlich dirfen Baumfallarbeiten und die Rodung gehélzbestandener Bereiche nur in den Wintermonaten vom 1. Oktober bis Ende Februar,
also auBerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Dies bedingt eine effektive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten oder gar Tétung. Bei
Durchfiihrung von RodungsmaBnahmen und Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit, ist nicht zu erwarten, dass die Verbotstatbestdnde des § 44
BNatSchG eintreten. Bei Baufeldraumung wahrend der Vogelbrutzeit sind die zu beseitigenden Bestande auf ein Artenvorkommen zu untersuchen.

Dt. Arthame / Wiss. Vorkommen | Schutzstatus | Statusl Brutpaar- |potenziell |potenziell |potenziell Erlauterung zur Betroffenheit Betroffenheit gem.
Art nach § 7 BV = regel- | bestand betroffen betroffen betroffen § 44 Abs.1 Nr.1-3
rthame BNatSchG maBiger |in Hessen | nach nach nach (Art / Umfang / ggf. Konflikt-Nr. BNatSchG nach

N = nach- Brutvo- § 44 Abs.1 |§44 Abs.1 | § 44 Abs.1 incl. Angabe zu Verbot gem. § 44 | Berlicksichtigung
gewiesen |b =besonders | gel Nr.1 Nr.2 Nr.3 Abs.1 Nr.1 von Artenschutz-
P = potentiell geschitzt | G = Gast BNatSchG | BNatSchG | BNatSchG | BNatSchG, ob bau- oder betriebs- | maBnahmen
s = streng oder (Tétung) (Storung) | (Schutz der | bedingtes Tétungsrisiko groBer ist
geschutzt Nahrung Lebens- als allgemeines Lebensrisiko)
suchend stéatte)
469000- . . . .
Amsel Turdus merula P b G 545000 nein nein nein Durch die Bauarbeiten kommt es wih- nein
45000 rend der Bauphase zur Vertreibung
Bachstelze Motacilla alba P b G A nein nein nein der Arten. Dies ist jedoch nur eine tem- nein
55000 porare Auswirkung. Nach Beendigung
Blaumeise Parus caeru- P b G 297000- nein nein nein der Bauarbeiten kénnen neu entstan- nein
leus 348000 dene Strukturen wieder besiedelt wer-
401000- den. Da Brutvorkommen eher unwahr-
Buchfink Fringilla coelebs P b G 487000 nein nein nein scheinlich sind, ist das Tétungsrisiko nein
- - sehr gering.
Eichelh&her 53000- . . . .
. P b G nein nein nein nein
Garrulus glandarius 64000 Mit Umsetzung des Bebauungsplanes
. . 30000- . . ) entfallen eventuelle bisherige Brut- )
Elster Pica pica N b G 50000 nein nein nein platze und Nahrungshabitate werden nein
b 158000- reduziert. Durch die Neuanlage von
Grinfink Carduelis chloris P G 195000 nein nein nein Grinstrukturen in den Gartenanlagen nein
und der Quartiersplatze finden die be-
Hausrotschwanz p b G 58000- nein nein nein troffenen Arten auch weiterhin ein ge- nein
Phoenicurus ochrurus 73000
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Kleiber Sitta europaea ??gggo nein nein nein

Kohlmeise Parus major 3455?(;)(;):0 nein nein nein

Moénchsgrasmicke 326000- nein nein nein
Sylvia atricapilla 384000

Rabenkréahe 12000- nein nein nein
Corvus corone 150000 ! ' '

Ringeltaube 129000- nein nein nein
Columba palumbus 220000

Rotkehlchen 196000- nein nein nein
Erithacus rubecula 240000

Singdrossel 111000- nein nein nein
Turdus philomelos 125000

Star Sturnus vulgaris 152;):(;)0 nein nein nein

StraBentaube - nein nein nein
Columba livia f. domestica

Zilpzalp 253000- . . .
Phylloscopus collybita 293000 nein nein nein

wisses Lebensraumangebot, beson-
ders bei Verwendung einheimischer,
standortgerechter ~ Gehélze  und
B&ume sowie samentragender Pflan-
zen in hoher Pflanzqualitat. Auf Grund
der Umgestaltung der angrenzenden
Umgebung geht wahrscheinlich ein
weiterer Teil des Lebensraums verlo-
ren. Ein Ausweichen ist in die Gehdlz-
bestédnde jenseits der Bahnlinie im
Westen und die &stlichen und sidli-
chen Siedlungsgebiete moglich.

Die Larmschutzverglasung |6st zwar
ein erhohtes Kollisionsrisiko aus, das
durch die Ausfihrung mit far Végel
sichtbaren Oberflachen aber erheblich
vermindert wird und sich das Tétungs-
und Verletzungsrisiko insgesamt nicht
signifikant erhéht.

Unter Einhaltung der oben genannten
VermeidungsmaBnahmen wird ein
Versto3 gegen die Verbotstatbe-
stdnde des § 44 Abs. 1-3 BNatSchG
nicht erwartet.

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein

nein
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