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1.2

BAULEITPLANUNG

Einfiihrung
Anlass und Planerfordernis

Im Rahmen des Stadtumbaus wurde von der Stadt Langen beschlossen, fir den
Bereich nordlich des Bahnhofs bei zukilinftigen Planungen eine stadtraumliche Tren-
nung von Wohnen und Gewerbe zu verfolgen. Westlich der Bahnlinie sollen die ge-
werblichen Flachen gestarkt und dstlich Wohnbauflachen konzentriert werden.

Der Rahmenplan ,Wohngebiet LiebigstraBe™, der 2013 beschlossen wurde, setzt
diese Neuausrichtung planerisch um. Er bildet die planerische Grundlage flir die
Entwicklung von Wohnbauflachen auf den ehemaligen Gewerbeflachen entlang der
LiebigstraBe sowie auf den Kleingartenbereichen und Griinflachen entlang der

B 486. Dieses groBe neue Wohngebiet ist im Stiden und Osten von bestehenden
Wohnnutzungen umgeben. Lediglich ein kleiner Teil der bisherigen Gewerbe- bzw.
Mischbauflache wird weiterhin zum Teil gewerblich genutzt.

Um die Planung auch umsetzen zu kénnen, werden aktuell Bebauungsplane entwi-
ckelt, die den derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet
Ostlich der Bahnlinie® Gberplanen und bei Inkrafttreten der neuen Bebauungsplédne
in diesen Bereichen ersetzen. Ubrig bleibt eine kleine Fldche des Bebauungsplans
Nr. 2/1V, der damit nach wie vor rechtsverbindlich bleiben wiirde. Diese Flache, die
als Misch- und Gewerbegebiet festgesetzt ist, befindet sich zwischen der Mosel-,
Elisabethen- und WeserstraBe. Bei dem Gewerbe handelt es sich um nicht stérende
Gewerbebetriebe in Form von Blrogebauden. Auf den Mischgebietsflachen befinden
sich Lagerflachen und eine Lagerhalle sowie ein Autoservice und zwei Wohnge-
baude. Ein privater Spielplatz liegt an der Ecke MoselstraBe/ElisabethenstraBe.

Das festgesetzte Gewerbe ist im Bestand abgebildet. Das Mischgebiet hingegen
entspricht nicht mehr der heutigen Realitat. Die Vermischung von Wohnen und Ge-
werbe hat sich in den letzten Jahren als nicht steuerbar erwiesen. Meistens ist der
gewlnschte Wohnanteil wesentlich héher als das ein Mischgebiet laut Rechtspre-
chung (50 % Wohnen/50 % Gewerbe) erlaubt. Des Weiteren verhindern die Fest-
setzungen des Mischgebiets zum MaB der baulichen Nutzung sowie die Gberbauba-
ren Grundstlicksflachen eine adaquate Nutzung der Grundsticke.

Um eine flexiblere Nutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten, die im Einklang mit
der umgebenden Bebauung liegt, soll dieser Teil des Bebauungsplans aufgeboben

werden und die Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)

erfolgen.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 1,5 ha groBe Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr.
2/1V ,Gewerbegebiet t_')_stlich der Bahnlinie" befindet sich nord6stlich des Bahnhofs.
Er wird, wie aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

Im Norden durch die MoselstraBe,

im Osten durch die Elisabethenstral3e,

im Sdden durch die Weserstral3e,

im Westen durch das Grundstlick Flur 21, Flurstliick 239/21.

Lediglich die WeserstraBe ist in den Geltungsbereich integriert.

Im Geltungsbereich lber die Teilaufhebung des Bebauungsplans liegen die folgen-
den Flurstiicke in der Gemarkung Langen, Flur 21:
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239/16, 239/21, 239/36, 239/61, 239/62, 239/65, 239/78, 239/79, 239/80,
239/81, 239/39, 239/40, 578/7.

mammsmsmm raumlicher Geltungsbereich der Teilaufhebung
wwen s s wm~ Faumlicher Geltungsbereich des B-Plans 2/1IV
Abbildung 1: Geltungsbereich der Teilaufhebung

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Detail der Planzeichnung zu entneh-
men.
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2

3.2

Verfahrensart

GemaB § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuchs (ber die Auf-
stellung von Bauleitpldnen auch fiir deren Anderung, Ergdnzung und Aufhebung.
Damit ist bei der Aufhebung von Bebauungsplanen das Regelverfahren mit zweistu-
figer Beteiligung durchzufiihren.

Des Weiteren ist bei diesem Bauleitplanverfahren eine Begriindung gemaB § 9 Abs.
8 BauGB mit den Angaben nach § 2a BauGB zu erarbeiten und eine Umweltprifung
durchzufihren sowie ein Umweltbericht zu erstellen.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flaichennutzungsplan 2010

Abbildung 2: Auszug
aus dem Regionalplan
Slidhessen/Regionaler
Fldchennutzungsplan
2010 mit Lage des Gel-
tungsbereichs der Teil-
| aufhebung

Regionalplanerische Inhalte

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Stidhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Regionalplan
Sudhessen 2010 weist im Geltungsbereich der Teilaufhebung ,Vorranggebiet Ge-
werbe, Bestand" sowie ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand™ aus.

Flachennutzungsplaninhalte

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind die Flachen
des Geltungsbereichs als ,Gewerbe, Bestand" sowie ,Gemischte Bauflache, Be-
stand" dargestellt.

Landschaftsplan

In der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des ehemaligen Umland-
verbands Frankfurt ist der Geltungsbereich der Teilaufhebung wie folgt gekenn-
zeichnet: Erhdhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen, Bestand
und bebauter Bereich im Wohn-, Gewerbe- und Industriegebiet.
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Abbildung 3: Auszug
aus der Entwicklungs-
karte zum Landschafts-
plan UVF 2000 des
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie™ mit Darstellung
des Geltungsbereichs der Teilaufhebung

Der Bebauungsplan Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie™ ist seit dem
07.07.2006 rechtsverbindlich. Er setzt entlang der LiebigstraBe Gewerbegebiete
und entlang der ElisabethenstraBe Mischgebiete fest. Die Mischgebiete bilden einen
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Ubergang von den Gewerbegebieten der LiebigstraBe zu den Wohngebieten &stlich
der Elisabethenstral3e.

Der Uiberwiegende Teil des Bebauungsplans Nr. 2/IV wurde durch die Rahmenpla-
nung ,Wohngebiet LiebigstraBe™ aus dem Jahr 2013 Uberplant. Die Umsetzung der
Rahmenplanung erfolgt in Form von vier Bebauungsplanen. Der Bebauungsplan Nr.
45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" ist seit dem 01.09.2017 rechtsverbindlich,
liegt siidwestlich des Geltungsbereichs der Teilaufhebung und setzt Einzelhandel,
Wohnen und ein Hotel fest. Die anderen drei Bebauungsplane befinden sich zurzeit
in der Aufstellung und werden als Nutzungsart Allgemeine Wohngebiete festsetz-
ten. An den Geltungsbereich der Teilaufhebung grenzen die sich in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplane Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe, Rodehau-Areal® im
Westen und Nr. 45.11 ,Wohngebiet LiebigstraBe Sid" im Norden.

Die Festsetzungen des aufzuhebenden Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 2/IV
~Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie™ beziehen sich im Wesentlichen auf folgende
Inhalte: Art und MaB der baulichen Nutzung, eine Verkehrsflache und zu erhaltende
bzw. anzupflanzende Baume.

Festgesetzt sind ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8, die Zahl der Vollgeschosse als Hochst-
maB (II, IV und IX) sowie eine Tiefgaragenflache mit ihren Zufahrten.

Des Weiteren ist ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt, die Zahl der Vollgeschosse als
HoéchstmaB (II und III) sowie die offene und abweichende Bauweise.

Bestandssituation

Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 5: Luftbild des Geltungsbereichs der Teilaufhebung
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4.2

4.3

4.4
4.4.1

4.4.2

4.4.3

4.4.4

Der Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/IV befindet sich
am westlichen Rand der Innenstadt, Ostlich der Bahntrasse, in der Nédhe des Bahn-
hofs und Busbahnhofs.

Westlich des Gebiets bestehen Ruderalflachen auf ehemals gewerblich genutzten
Bereichen, noérdlich grenzt die Flache des ehemaligen Betonschwellenwerks an,
dessen Produktion 31.12.2017 eingestellt wurde. Die entsprechenden Gebaude
wurden bereits abgebrochen und die Flache gerdumt. Auf diesen gesamten Flachen
soll weiterer Wohnungsbau mit unterschiedlichen Wohntypologien entstehen.

Ostlich und siidlich befinden sich mehrgeschossige Wohngeb&ude sowie ein Begeg-
nungszentrum mit einer Kindertagesstatte.

Bebauung, Nutzung und Griinstruktur

Der Geltungsbereich ist gepragt durch ein an der WeserstraB3e liegendes achtge-
schossiges Verwaltungsgebdude mit Tiefgarage der Stadtwerke Langen/Kommuna-
len Betriebe Langen sowie einem zur MoselstraBe hin orientierten ein- bis vierge-
schossigen Gebdude mit unterschiedlichen Nutzungen. Die Freifldchen sind Uber-
wiegend versiegelt und werden als Betriebshof und Stellplatzflachen genutzt.

Ostlich der beiden Geb&ude befinden sich ein Lagerplatz sowie eine Lagerhalle. Auf
der Eckparzelle MoselstraBe/ElisabethenstraBe liegt ein privater Spielplatz, wahrend
das Grundstiick WeserstraBe 22 gewerblich (Autoservice) genutzt wird. Auf den
Grundstlicken ElisabethenstraBe 54 und 56 befinden sich zwei wohngenutzte Ge-
baude.

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist fast vollstandig versiegelt und weist
nur punktuell Griin- und Baumbestande auf. In diesem Fall sind das der Spielplatz
und der Garten des Hauses ElisabethenstraBe Nr. 56 (Rasen und Baume).

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets durch den Individualverkehr erfolgt Gber die Mosel-
straBe im Norden, die ElisabethenstraBe im Osten und die WeserstraBe im Siden.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist Giber das bestehende Wasserleitungs-
netz der Stadtwerke Langen gewdhrleistet.

Abwasser/Niederschlagswasser

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

Strom und Gas

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

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung im Plangebiet ist gesichert.
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4.5 Eigentumsverhidltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich zum GroBteil im Eigentum der Stadt-
werke Langen, der untergeordnete Teil der Grundstlicke (ElisabethenstraBe 56 und
54 sowie WeserstraBe 22) befindet sich in Privateigentum.

4.6 Denkmadler

Weder im Geltungsbereich noch in seiner naheren Umgebung finden sich eingetra-
gene Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung der Teilaufhebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet dstlich der
Bahnlinie™ wird durch die im Verfahren befindlichen Bebauungsplane Nr. 45.111
~Wohngebiet LiebigstraBe Nord", Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe, Rodehau-
Areal®™ und Nr. 45.11 ,Wohngebiet LiebigstraBe Sid" sowie dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" bis auf eine kleine Teilfla-
che Uberplant. Da diese Flache - als Insellage - als einzige noch Gewerbe- und
Mischgebietsflachen innerhalb umgebender Wohnbauflachen festsetzt, die aktuelle
Nutzung dem aber nicht mehr ganzlich entspricht, scheint es sinnvoller den Bebau-
ungsplan, der dann nur noch fiir diese Restflache Glltigkeit hatte aufzuheben, um
in Zukunft die Bauvorhaben gemaB § 34 BauGB beurteilen zu kénnen.

Das BauGB beschreibt auch die Bedingungen, unter denen eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung auch ohne Bebauungsplan ablaufen kann. Die Genehmigungs-
mechanismen des § 34 BauGB reichen aus, um die wechselseitige Beeintrachtigung
von Wohnen und Gewerbe in diesem Bereich auszuschlieBen. Der westliche Bereich
der betreffenden Flache wird von den Stadtwerken Langen voraussichtlich flir wei-
tere gewerbliche Nutzungen benétigt. Der &stliche Teil wird voraussichtlich weiter-
hin gemischt sein oder aber in Zukunft starker durch Wohnen gepragt sein. Die er-
forderliche raumliche Auspragung ist jedoch nicht absehbar. Die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplans mit einer starren Grenze zwischen Wohnen und Gewerbe
kdnnte auf beiden Seiten zu unbeabsichtigten Harten in der kiinftigen Entwicklung
fihren.

Mit Rechtskraft der Aufhebungssatzung wird kein friiherer Bebauungsplan mehr
wirksam sein. Die Zul&ssigkeit eines Bauvorhabens richtet sich dann nach § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ort-
steile). Danach sind solche Vorhaben zulassig, die sich nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstilicksflédche, die GUberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wah-
ren; ferner ist das Ortsbild nicht zu beeintrachtigen. Zudem ist das in § 15 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrte Ricksichtnahmegebot flir Bebauungsplan-
gebiete unmittelbar im Tatbestandsmerkmal des Einfligens enthalten und somit
ebenfalls Bestandteil des § 34 Abs. 1 BauGB. Die Vorschrift nennt Grinde, die im
Einzelfall einem Bauvorhaben entgegenstehen kénnen, obwohl es nach §§ 30 oder
34 BauGB zuldssig ware. Demnach ist der Nachbarschutz auch nach der Aufhebung
des Bebauungsplans hinreichend durch die Behdrde im Rahmen der Erteilung einer
Baugenehmigung zu beachten und bei Bestehen subjektiver Rechte durch Nachbarn
gerichtlich Uberprifbar.

Die derzeitigen Nutzungen sowie deren Bauweise werden sich somit auf die Zulas-
sigkeit kiinftiger Bauvorhaben auswirken. Damit ist gesichert, dass nach Aufhebung
der bestehenden Bauleitplanung und bei einer baurechtlichen Beurteilung gemaf
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5.2

5.3
5.3.1

5.3.2

§ 34 BauGB in diesem Quartier keine baulichen Uberfrachtungen und keine Verrin-

gerung der bisherigen Bebauungsmaoglichkeiten zu befiirchten sind, da der Gberwie-
gende Teil des Plangebiets bereits bebaut ist. Neubauten auf den mdglichen Baull-
cken haben sich nach Art und MaB in die Umgebung einzufligen.

AuBer Kraft tretende Bebauungspldne

Mit Rechtskraft der vorliegenden Aufhebungssatzung tritt der Bebauungsplan Nr.
2/1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie™ in dem Teilbereich, in dem er von der
Aufhebungssatzung erfasst wird, auBer Kraft.

Auf der Urkunde des Bebauungsplans Nr. 2/IV erfolgt nach Abschluss der Aufhe-
bung der Hinweis ,Dieser Plan ist aufgehoben fir den kenntlich gemachten Teilbe-
reich". Das Aufhebungsverfahren wird in Form einer Textsatzung Ortsrecht. Der
Geltungsbereich der Aufhebungssatzung umfasst den Teilbereich, der gemaB der
textlichen Fassung der Aufhebungssatzung farblich markiert ist.

Mit dem Inkrafttreten der Aufhebungssatzung gelten alle Festsetzungen in diesem
Teilbereich als aufgehoben. Das Plangebiet der Aufhebungssatzung ist als unbe-
planter Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zu beurteilen. Die restlichen Fla-
chen des Bebauungsplans Nr. 2/1V bleiben weiterhin rechtsverbindlich, soweit sie
nicht mit einem neuen rechtsverbindlichen Bebauungsplan lGberplant sind.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht, Wasserschutzgebiete

Die Teilaufhebung hat keine Auswirkungen und keinen unmittelbaren Bezug zu
Schutzgebieten und -objekten nach Naturschutzrecht.

Der Aufhebungsbereich liegt innerhalb des mit ,Verordnung zum Schutze der Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadt Langen" amtlich festgesetzten Wasser-schutz-
gebiets, Zone III (weitere Schutzzone) (Verordnung vom 05.11.1979, WSG-ID-
438-001, St.Anz. 48/1979, S. 2273).

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 fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659
und 31/2006, S. 1704) zu beachten.

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Flora

Die potenziell natlirliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet ist der typische
Flattergras-Buchenwald. Aufgrund der sehr starken anthropogenen Uberprégung
des Gebiets sind typische Arten der potenziell natlirlichen Vegetation heute im Auf-
hebungsbereich praktisch auszuschlieBen.

Zwar wurde fur den Bereich keine separate Vegetationserfassung durchgefiihrt, je-
doch lasst die vorhandene Biotopstruktur kaum die Ansiedlung wertgebender bzw.
insbesondere seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten zu. Ein Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten (d. h. europarechtlich geschitzter Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie) ist auszuschlieBen.
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Fauna

Am 10.12.2018 fand die faunistische Sondierung des Gebiets statt. Dabei wurden
die zuganglichen Bereiche des Gelandes in Hinblick auf die vorhandenen Strukturen
und ihr Potenzial fir geschitzte Tierarten inspiziert. Die beobachteten Vogelarten
wurden aufgenommen und der vorhandene Baumbestand wurde per Fernglas auf
vorhandene Vogelnester und Hohlen, die Saugern oder Vogeln als Quartier oder
Brutstatte dienen kénnen, untersucht. Der Spielplatz und die Hausgarten waren da-
bei nicht zugdnglich und konnten nur aus der Ferne beurteilt werden.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden sieben Vogelarten beobachtet, deren Status (Brut-
oder Gastvogel) allerdings aufgrund der langst abgeschlossenen Brutsaison bis auf
eine Art nicht mehr bestimmbar war.

Eine Elster (Pica pica) und ein Turmfalke (Falco tinnunculus) tberflogen das Gebiet.
Weiterhin wurden mehrere Rabenkrahen (Corvus corone) und Ringeltauben (Co-
lumba palumbus) beobachtet. Zwei alte Nester in einem Baum der Elisabethen-
straBe Nr. 56 stammten vermutlich ebenfalls von Ringeltauben. Weitere Vogelnes-
ter wurden nicht ausgemacht. Einige Kohlmeisen (Parus major), Blaumeisen (Parus
caeruleus) und Amseln (Turdus merula) suchten auf dem Geldnde nach Nahrung.

Aufgrund des spaten Begehungstermins wurde eine systematische Potenzialab-
schatzung zu moglicherweise im Gebiet vorkommenden Vogelarten durchgefihrt.
Grundlage fiur die Bewertung sind die im Gebiet gegebenen Lebensraumbedingun-
gen die mit den spezifischen Habitatanspriichen der jeweiligen Vogelarten abgegli-
chen wurden.

Zum Zeitpunkt der Begehung im Dezember war das Brutgeschaft der Végel abge-
schlossen und die Zugvdgel (z. B. Grasmiicken) waren bereits in den Uberwinte-
rungsgebieten. Aus diesem Grund war nur mit wenigen Vogelarten im Gebiet zu
rechnen.

Unter den beobachteten Vdgeln fand sich als einzig streng geschlitzte Art der
Turmfalke, der das Gebiet liberflog. Es ist denkbar, dass die als ,bemerkenswert"
einzustufende Art die Dachbereiche der hohen Gebaude im Westen als Brutplatz
nutzt. Unter ,bemerkenswerte Arten™ werden hier die Brutvogelarten gefasst, die
entweder in den Roten Listen Hessens oder Deutschlands aufgefihrt sind oder die
nach dem BNatSchG streng geschitzt sind oder deren Erhaltungszustand in Hessen
nach Werner et al. (2014) als ,unglnstig" eingestuft ist. Weitere bemerkenswerte
Arten wurden nicht beobachtet.

Potenzielle Brutmdglichkeiten finden Vdgel ansonsten in den Bdumen und Gebu-
schen, vor allem im Osten des Gebiets. Hier ist Gberwiegend mit in Hessen allge-
mein haufigen Arten zu rechnen, die grundsatzlich im Siedlungsbereich vorkom-
men.

Flr die europaisch geschiitzte Art Bluthanfling (Carduelis cannabina), dessen Erhal-
tungszustand in Hessen mit ,unglinstig-schlecht™ angegeben ist, besteht ein gewis-
ses Potenzial als Brutvogel auf der Flache. Allerdings fehlen dem Bluthanfling fir
die typische Habitatauspragung derzeit noch Geblische und ein hoher Anteil samen-
tragender Krauter zur Nahrungssuche im Geltungsbereich. Bluthanflinge kdnnen je-
doch auch bis zu mehr als einem Kilometer Entfernung zu den Nahrungsgriinden
briten, weshalb ein Brutvorkommen nicht ausgeschlossen werden kann. Flr diese
Art ist die Wahrscheinlichkeit eines Brutvorkommens aber sehr gering.
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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 Klappergrasmiicke (Sylvia curruca),
Wacholderdrossel (Turdus pilaris), Tlrkentaube (Streptopelia decaocto), Haussper-
ling (Passer domesticus) und Girlitz (Serinus serinus). Die Wacholderdrossel, die
sich den Siedlungsbereich zunehmend erschlossen hat, kann in dlteren Gehdlzen
der Hausgarten theoretisch Brutmoglichkeiten vorfinden. Dies gilt auch fir die Tlr-
kentaube, die im Siedlungsbereich briten kann. Die Art baut ihre Nester im urba-
nen Raum selten auch an Fassaden von Gebduden, die im Geltungsbereich vorhan-
den sind. Auch der Haussperling findet geeignete Brutmdglichkeiten, z. B. in vor-
handenen Gebaudenischen. Fir den Girlitz sind im Plangebiet ebenfalls geeignete
Bereiche vorhanden. Der Girlitz ist bei uns bevorzugt im Siedlungsbereich in Garten
mit Koniferen zu finden.

Insgesamt hat die fir Vogel als wertvoll anzusehende Habitatflache in den Haus-
garten mit altem Baumbestand und hohlenreichem Totholz aber nur eine sehr ge-
ringe Ausdehnung, so dass das Potenzial fiir die genannten Arten sehr begrenzt ist.

Saugetiere

Potenziell bietet das Untersuchungsgebiet mit Geblischen und Baumbestianden im
Osten besonders geschitzten Saugetierarten, wie Igel (Erinaceus europaeus) und
Spitzmausen (Gattungen Crocidura und Sorex) einen Lebensraum.

Vorkommen streng geschitzter Arten, wie Biber (Castor fiber), Feldhamster (Crice-
tus cricetus), Luchs (Lynx lynx), Wildkatze (Felis silvestris) und Wolf (Canis lupus)
kénnen fir das Untersuchungsgebiet grundsatzlich und ganzlich ausgeschlossen
werden. Dies ergibt sich schon allein aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Ar-
ten sowie ihrer nachgewiesenen Verbreitung in Hessen. Ein Vorkommen der Hasel-
maus (Muscardinus avellanarius) ist auf Grund der isolierten Lage des Gebiets im
Siedlungsbereich bzw. abseits von Wald und des Fehlens von fruchttragenden Bau-
men ebenfalls unwahrscheinlich.

Welche Fledermausarten im Gebiet zu erwarten sind, lasst sich anhand der bereits
auf benachbarten Fléchen erfolgten Untersuchungen ablesen (Kappes & Malten

2012, Kappes & Zitzmann 2016, 2017). Im Umfeld wurden bislang bei Detektorbe-
gehungen die Arten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mlickenfledermaus
(Pipistrellus pygmaeus) und GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula) registriert, wo-
bei die letztgenannte Art aber nur beim Uberflug in groBer Héhe beobachtet wurde.

Alle einheimischen Fledermause sind nach dem BNatSchG ,besonders"™ und ,streng
geschiitzt". Ebenso sind alle in Hessen vorkommenden Arten in der Roten Liste
(Kock & Kugelschafter 1996) aufgeflhrt.

Fir den Geltungsbereich ist mit dem oben genannten Arteninventar zu rechnen.
Potenziell kann auch Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) vorkommen. Po-
tenzielle Fledermausquartiere finden sich im Geltungsbereich in den Gebauden so-
wie in den vorhandenen H6hlenbdumen. Fir den GroBen Abendsegler dirfte die
Flache bedeutungslos sein bzw. nur als Transferraum zwischen Quartier und Jagd-
/Nahrungsgebiet dienen.

Sonstige Artengruppen

Die nach dem BNatSchG besonders und streng geschitzte Zauneidechse (Lacerta
agilis) wurde bislang nur auBerhalb des Geltungsbereichs am Rand der Bahnlinie
sowie dem ndrdlich angrenzenden und derzeit im Abbruch befindlichen Gleisbauge-
Iande gefunden. Es ist anzunehmen, dass im Geltungsbereich keine Zauneidechsen
leben. Geeignete strukturreiche und besonnte Flachen mit sandigen fir die Eiablage
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5.3.3

der Art geeigneten Bereichen sind hier nicht in ausreichender Auspragung und
GréBe vorhanden.

Mit Amphibienvorkommen ist nicht zu rechnen. Gewasser sind in der Untersu-
chungsflache nicht vorhanden. Auch wahrend der Zeit der Amphibienwanderungen
besitzt die Flache kein Potenzial als Wandergebiet fir Kréten, Frosche oder Molche.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass im Untersuchungsbereich sonstige sel-
tene oder gefahrdete bzw. insbesondere europarechtlich geschiitzte Arten vorkom-
men, da die Gebietsstruktur fir ein derartiges Vorkommen ungeeignet ist.

Biotope

Das Untersuchungsgebiet wird v. a. von typischen Siedlungsbiotopen gepragt und
besitzt entsprechend nur eine geringe Biotopwertigkeit. Ursachlich hierfir ist die in-
tensive bauliche Flachennutzung, die nur noch einen vergleichsweise geringen An-
teil unbefestigter und begriinter Flachen zuldsst. Aber auch diese Flachen sind stark
anthropogen Uberpragt und entfalten kaum eine besondere Lebensraumfunktion.
Lebensraumtypen nach Anhang I der FFH-Richtlinie oder nach § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatschG bzw. § 13 HAGBNatSCHG gesetzlich geschiitzte Biotope kommen im ge-
samten Untersuchungsgebiet nicht vor.

Boden/Grundwasser/Altlasten

Boden

Anhand von alteren Luftbildaufnahmen und der alten Katasterdarstellung ist ables-
bar, dass das Betrachtungsgebiet seit vielen Jahren intensiv baulich genutzt wurde.
Vor diesem Hintergrund sind nattlirliche Boden allenfalls nur noch in sehr begrenz-
tem Umfang vorhanden und beschranken sich vermutlich auf Teile der Grund-
sticksfreiflachen der beiden wohnbaulich genutzter Grundstiicke, da diese eine ge-
ringere Ausnutzung aufweisen und entsprechend noch Teilbereiche ohne tieferrei-
chende Bodeneingriffe vorhanden sein kdnnen. Demgegenlber sind in weiten Teil-
bereichen starke Veréanderungen des Bodens, auch in tieferen Bodenschichten, an-
zunehmen. Entsprechend sind die Bodenfunktionen im Plangebiet stark einge-
schrankt. Lediglich die bestehenden bzw. die mit einer Vegetationsschicht versehe-
nen Freiflachen kdnnen noch Funktionen wie Speicherung von Wasser und Bereit-
stellung von Lebensraum flir Pflanzen und Tiere wahrnehmen.

Grundwasser

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind keine natlrlichen Oberflachen- oder
FlieBgewasser vorhanden. Der natlirliche Wasserkreislauf ist in den bebauten Berei-
chen (Gebaude, unterirdische Tiefgarage, StraBen) deutlich gestért. Lediglich im
Bereich von Grundsticksfreiflache kénnen Verdunstung und Versickerung noch
weitgehend ungestort stattfinden. Aufgrund des geringen Flachenanteils unbebau-
ter/unversiegelter Fldchen ist dies in Bezug auf den Wasserhaushalt ohne beson-
dere Bedeutung, entsprechend gering fallt der Beitrag zur Grundwasserneubildung
aus. Positiv flr das Schutzgut Wasser wirkt sich die extensive Dachbegriinung auf
den beiden westlich gelegenen Gewerbebauten aus, da in der Vegetationsschicht
zumindest ein Teil des Niederschlagswassers zurtickgehalten wird und verdunsten
kann.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundstiicke, die im zentralen Informations-
system flr Altflachen - Altflachen-Informations-System Hessen (ALTIS) - des Hes-
sischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) gefiihrt werden. Darin sind
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5.3.4

5.3.5

grundsatzlich alle fir Hessen bekannten Altstandorte, Altablagerungen, altlasten-
verdachtige Flachen, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasser-
schadensfalle registriert.

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

MoselstraBe 13: ALTIS-Nr. 1074

WeserstraBe 14: ALTIS-Nr. 1007 (Sanierung (Dekontamination) abgeschlossen)
ehemalige WeserstraBe 16 (heute WeserstraBe 14): ALTIS-Nr. 1235
WeserstraBe 18: ALTIS-Nr. 1356

WeserstraBe 20: ALTIS-Nr. 1523

WeserstraBe 22: ALTIS-Nr. 1237

Zudem besteht fur das Grundstulick ElisabethenstraBe 58 der Verdacht, dass der
Boden belastet sein kénnte. Dieser Verdacht beruht auf den bisherigen Nutzungen.
WeiterfiUhrende Untersuchungen oder Gutachten liegen nicht vor.

Kampfmittel

Eine Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich der Geltungsbereich der Teilaufhebung in einem Bombenabwurf-
gebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich ausgegangen werden.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefiihrt wurden
sind keine KampfmittelraummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Bau-
grunduntersuchungen auf den Grundstiicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter
(ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.
Hierbei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Kultur- oder Sachgiiter

Hinweise zum Vorhandensein von Kultur- oder Sachgltern innerhalb des Geltungs-
bereichs liegen nicht vor.
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II AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Statistische Angaben
ehemaliges Gewerbegebiet 7.262 gm
ehemaliges Mischgebiet 6.032 gm
Verkehrsflachen 1.618 gm
Geltungsbereich 14.912 gm

2 Kosten und Finanzierung

Der Stadt Langen entstehen Kosten flr die Erarbeitung des Umweltberichts durch
ein externes Gutachterbiro.
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II1

A

1.1

1.2

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Einfiihrung

Gemah § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) gelten die Vorschriften zur Aufstellung
von Bauleitplanen gleichermaBen fiir deren Anderung, Ergénzung und Aufhebung.
Somit ist auch fiur die Teilaufhebung des Bebauungsplans 2/1V ,,Gewerbegebiet 6st-
lich der Bahnlinie™ gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Teilaufhebung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Falle der Aufhebung eines Bebauungsplans geht es darum, den bislang giiltigen
planungsrechtlichen Status nach § 30 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans) in einen Status nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) Uberzuleiten.
Dieser Verfahrensschritt stellt den planungsrechtlichen Hintergrund dar, auf Grund-
lage dessen die Umweltprifung zu erfolgen hat. Problematisch hierbei ist der Um-
stand, dass sich flr die Prognose kein klar definierbarer Folgezustand ermitteln
lasst. Daher kann nur ein plausibles, nach § 34 BauGB mdgliches Szenario ange-
nommen werden, was sich eng an der stadtebaulichen Grundsituation im Geltungs-
bereich bzw. dessen Umfeld orientiert.

Fir die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der
Umweltbericht bildet auf Grundlage des BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Geset-
zes vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808), einen gesonderten Teil der Begriindung.

Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bebauungsplanaufhebung

Im Rahmen des Stadtumbaus wurde von der Stadt Langen beschlossen, eine stadt-
raumliche Trennung von Wohnen und Gewerbe zu verfolgen, wobei 6stlich der
Bahnlinie Wohnbauflachen konzentriert werden. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie™ wird durch drei im Ver-
fahren befindliche Bebauungsplane (Nr. 45.1I1 ,Wohngebiet LiebigstraBe Std", Nr.
45.111 ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord", Nr. 45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe-Rode-
hau-Areal™) sowie den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszent-
rum LiebigstraBe" bis auf eine kleine Teilfldche Uberplant. Die hier gegenstandliche
Flache in Insellage ist dann die einzige noch als Gewerbe- und Mischgebietsfldache
ausgewiesene Nutzung innerhalb umgebender Wohnbauflachen. Vor diesem Hinter-
grund ist vorgesehen den Bebauungsplan, der dann nur noch fiir diese Restfldache
Glltigkeit hatte, aufzuheben, um hier in Zukunft die Bauvorhaben gemaB § 34
BauGB beurteilen zu kdnnen. Damit soll eine flexiblere Nutzung der Grundstiicke
ermadglicht werden, die im Einklang mit der umgebenden Bebauung liegt, zugleich
aber wechselseitige Beeintrachtigungen von Wohnen und Gewerbe in diesem Be-
reich ausschlieft.

Lage und Abgrenzung der Planaufhebung

Das Plangebiet umfasst eine GréBe von etwa 1,5 ha und liegt im Nordwesten der
Stadt Langen (Abbildung 1).

Der geplante Aufhebungsbereich wird im Wesentlichen begrenzt

e im Suden durch die slidseitige StraBenparzellengrenze der Weserstral3e,
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e im Osten durch die ElisabethenstraBBe,
e im Norden durch die MoselstraBe und
e im Westen durch das ehemalige Rodehau-Geldnde bzw. die 6stliche Geltungs-
bereichsgrenze des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 45.1V
~Wohngebiet LiebigstraBe — Rodehau-Areal®™ (Abbildung 2).
Abbildung 1:
\ Ubersichtskarte
(Quelle: Open
<| streetmap Dez.
| 2018)
Abbildung 2:
Luftbild mit
Lage des Auf-
hebungsbe-
reichs (Quelle:
Stadt Langen)
2 Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrundlagen
2.1 Beschreibung der Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans

GE 3

Der Bebauungsplan Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®, in dessen Gel-

tungsbereich die geplante Teilaufhebung fallt, wurde am 07.07.2006 rechtsverbind-
lich. Zielsetzung der Planung war die Neustrukturierung und Verdichtung der nérd-
lich an den Bahnhof angrenzenden Gewerbeflachen. Im glltigen Bebauungsplan ist
der westliche Aufhebungsbereich als Gewerbegebiet GE 3 und der 6stliche Teil als

Mischgebiet MI festgesetzt (siehe Abbildung 8). Hierzu gelten folgende umweltrele-
vante Regelungen:

Ausschluss bestimmter Nutzungen (Lagerhduser, Lagerplatze als selbstandige

betriebliche Anlage, Speditionen und Transportunternehmen, Tankstellen, Ein-

zelhandelsbetriebe > 700 gm, Vergnigungsstatten)
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Ausschluss von Betrieben oder Betriebsteilen, deren immissionswirksame fla-
chenbezogene Schallleistungspegel als Mittelungspegel tags 55 dB(A)/gm und
nachts 40 dB(A)/gm Uberschreiten

Grundflachenzahl GRZ 0,6

Geschossflachenzahl GFZ 1,8
Begrenzung der Anzahl zulassiger Vollgeschosse im Nordteil IV straBenseitig

und II rlckwartig sowie im Stden IX bzw. II

An der Bestandsbebauung orientierte Baufensterausweisung (Baugrenzen)
Extensiven Dachbegriinung von mind. 50 % der Dachflache ab 10 gm
Fassadenbegriinung von fensterlosen Fassadenteilen ab 40 gm

[ )

MI

e Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnligungsstatten

e Grundflachenzahl GRZ 0,6

e Geschossflachenzahl GFZ 1,2

e Begrenzung der Anzahl zuldssiger Vollgeschosse straBenseitig auf III und rick-

wartig auf II
An der Bestandsbebauung orientierte, kleingliedrige Baufensterausweisung

(Baugrenzen)

StraBenverkehrsflache

Teilabschnitt der WeserstraBBe

239/21 230081

d{ LN
7 h's
o T, 23841

el Tiefgarage 33
— NN

w :;?;)'- —— .
7 . ©
« ;

-

TTe/ET

et

Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie" - Ausschnitt
mit Eintrag des Aufhebungsbereichs (Quelle: Stadt Langen)
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2.2

2.3

2.3.1

Allgemein

¢ MaBnahmen zum Wasserhaushalt (Entwdsserung unbegrinter Dachflachen in
Zisternen mit Uberlaufanschluss an den Kanal und Empfehlung zur Brauchwas-
sernutzung)

e Begriinung der Grundstiicke auf mind. 20 %, Gehdlzanpflanzungen auf mind.
10 % (davon die Halfte einheimische und standortgerechte Laubgehdlze), je an-
gefangene 500 gm Grundstlicksflache ein standortgerechter und einheimischer
Laubbaum

e Erhaltungsbindung zu drei Baumen im Mischgebiet (Grundstlicke Elisabethen-
straBe 56 und 58)

e Anpflanzung von Baumen entlang der MoselstraBe (8 Stiick) und WeserstraBBe
(10 Stlick) sowie 0Ostlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
westlich GE 3 (10 Stlick) auf privaten Grundsticksflachen

e Larmpegelbereich IV nach DIN 4109/4, als Grundlage zur Bemessung des passi-
ven Schallschutzes

Bedarf an Grund und Boden/Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die bauliche Entwicklung im Aufhebungsbereich datiert bis in die 1960er bzw.
1970er Jahre zurtick. Entsprechend zéhlt der Bereich seit vielen Jahrzehnten zum
Siedlungsbereich der Stadt Langen. Im als Gewerbefldche ausgewiesenen Westteil
dominieren groBformatige Gewerbebauten, im Mischgebiet im Osten entstand dem-
gegenuber eine sehr viel kleinteiligere und kleinformatigere Baustruktur mit wohn-
baulichen und teilweise gewerblichen Nutzungen (z. B. Kfz-Betrieb im Siidosten).
Teile der urspringlichen Bebauung sind jedoch zwischenzeitlich verschwunden und
es haben sich unterschiedliche Folgenutzungen etabliert (offene Lagerfldche im Be-
reich WeserstraBe 18 und 20 sowie privater Kinderspielplatz auf dem Grundstiick
Elisabethenstrale 58).

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Der Aufhebungsbereich liegt im baulich langjahrig bereits genutz-
ten Innenbereich. Durch die Planaufhebung ergibt sich keinerlei Betroffenheit von
landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen. Auch fir die im Aufhebungsge-
biet vorhandenen Wohnnutzungen werden hiervon nicht beeintrachtigt. Somit ist
die Bebauungsplanteilaufhebung ohne weitere Relevanz in Bezug auf den Flachen-
verbrauch.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen, iibergeordnete Planungen/Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c) BauGB sind die
in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, zu bertcksichtigen und im Um-
weltbericht zu beschreiben. Aufgrund der Aufhebung bestehenden Planungsrechts,
bedarf es in diesem Zusammenhang aber keiner Darlegung, wie diese Ziele berick-
sichtigt werden.

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

Gesetzlich formulierte und sonstige Umweltschutzziele

Umweltschutzziele

Schutzgutiibergreifende Umweltschutzziele
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Umweltschutzziele

§ 1 Abs. Bauleitplane ,sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ...

5 BauGB | und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten" sowie , dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern™ und ,die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln ..."

§ 1 Abs. Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,

6 Nr. 7a Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen

BauGB ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

§ 1la Abs. | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-

3 BauGB | gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts

§1 Schutz, Pflege und Entwicklung insbesondere der Leistungs- und

BNatSchG | Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschl. der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgulter

§ 1 Abs. Freirdume im besiedelten und siedlungsnahen Bereich einschlieBlich

6 ihrer Bestandteile, wie Parkanlagen, groBflachige Griinanlagen und

BNatSchG | Grinzige, Walder und Waldréander, Baume und Gehdlzstrukturen,
Fluss- und Bachlaufe mit ihren Uferzonen und Auenbereichen, ste-
hende Gewasser, Naturerfahrungsraume sowie gartenbau- und land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, sind zu erhalten und dort, wo sie nicht
in ausreichendem MaBe vorhanden sind, neu zu schaffen.

§13 Vermeidung bzw. Kompensation von erheblichen Beeintrachtigungen

BNatSchG | von Natur und Landschaft

§ 1la Abs. | Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Vorrang

2 BauGB | der Innenentwicklung sowie Vermeidung der Inanspruchnahme land-
wirtschaftlicher, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzter Flachen

§1 Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bo-

BBodSchG | dens; Abwehr schadlicher Bodenverédnderungen; Sanierung von Altlas-
ten sowie hierdurch verursachter Gewasserverunreinigungen; Vor-
sorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden; Vermeidung von
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funk-
tion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

§ 1 WHG | Schutz der Gewadsser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebens-
grundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie
als nutzbares Gut durch eine nachhaltige Gewdsserbewirtschaftung

§ 5 WHG | Vermeidung nachteiliger Veranderungen der Gewassereigenschaften,
sparsame Verwendung des Wassers, Erhaltung der Leistungsfahigkeit
des Wasserhaushalts, Vermeiden einer VergréBerung und Beschleuni-
gung des Wasserabflusses, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor
nachteiligen Hochwasserfolgen
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§ 55 Abs. | Ortsnahe Versickerung, Verrieselung oder direkte/indirekte Einleitung
2 WHG in ein Gewasser von Niederschlagswasser, soweit wasserrechtliche o-
§ 37 der sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftli-
HWG che Belange nicht entgegenstehen
§ 1 Abs. Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
5 BauGB
§ 1 Abs. Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe)
6 Nr. 7e
BauGB
§ 1 Abs. Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in besonderen Gebieten
6 Nr. 7h
BauGB
§ 1 Abs. Berticksichtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von Na-
6 Nr. 7b | tura 2000-Gebieten im Sinne des BNatSchG
BauGB
§ 1 Abs. Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt insbesondere durch
2
BNatschg | ® Erhalt lebensfahiger Populationen wild lebender Tiere und Pflan-
zen einschlieBlich ihrer Lebensstatten mit moéglichem Austausch
zu benachbarten Populationen )
e Gefahrdungsabwehr bei natirlich vorkommenden Okosystemen,
Biotopen und Arten
e Erhalt von Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren struktu-
rellen und geografischen Eigenheiten in reprasentativer Verteilung
§ 30 Besonderer Schutz bestimmter Teile von Natur und Landschaft, die
BNdatSChG eine besondere Bedeutung als Biotope haben
un
§ 13 HAG
BNatSchG
§§ 39 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen; sowie spezieller
und 44 Schutz fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und
BNatSchG | pflanzenarten
§ 1 Abs. Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stéadtebaulichen Gestalt
5BauGB | und des Orts- und Landschaftsbildes
§1 Dauerhafte Sicherung sowie Schutz, Pflege und Entwicklung (einschl.
BNatSchG | wiederherstellung) von Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Er-
holungswerts von Natur und Landschaft
§ 1 Abs. Bericksichtigung der Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
6Nr. 1 und Arbeitsverhaltnisse
BauGB
§ 1 Abs. Bericksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den Menschen
6 Nr. 7c | und seine Gesundheit
BauGB
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Umweltschutzziele
§ 50 e Geeignete Zuordnung von Nutzungen bei der Planung zur Vermei-
BIMSchG dung schadlicher Umwelteinwirkungen und unfallbedingter Aus-
wirkungen auf dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedlrftige Gebiete
e Einhaltung festgelegter Immissionsgrenzwerte und Zielwerte (z.
B. Schalltechnischen Orientierungswerte nach BImSchG bzw.
BImSchV)
§ 1 Abs. Berlicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf Kultur- und
6 Nr. 7d | sonstige Sachgiiter
BauGB
§ 1 Abs. | Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Umgang mit Abféllen und
6 Nr.7e | Abwassern
BauGB
§ 1 Abs. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
6 Nr. 7f Nutzung von Energie
BauGB
§ 1 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung
§ 1 Abs. Berilicksichtigen der Darstellungen von:
6 Nr. 7
BauGBg e Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbesondere Plane des
e Wasserrechts
e Abfallrechts
e Immissionsschutzrechts
§ 1 Abs. Berlcksichtigen von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
6 Nr. 7i Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biolo-
BauGB gische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Tabelle 1: Umweltschutzziele
Sonstige Umweltschutzziele
Das Klimaschutzkonzept der Stadt Langen sieht eine Stadt der kurzen Wege vor.
Dies soll durch Nutzungsmischungen und attraktive Griinanlagen erreicht werden.
Der offentliche Nahverkehr (OPNV) und der FuB- und Radfahrerverkehr soll gefor-
dert werden. Durchgrinte attraktive Stadtgebiete mit gut erreichbaren &éffentlichen
Grunflachen, die u. a. bioklimatische Entlastungsrdume darstellen und CO2-spei-
chern, zusammen mit kompakter Passivhausbauweise sollen klimaschutzgerechte
Entwicklung und attraktives Wohnen zukunftsfahig zusammenfihren. Einer Redu-
zierung von CO2-Emmissionen und dem Einhalten einer angemessenen stadtebauli-
chen Dichte wird eine hohe Prioritdt eingerdumt, Photovoltaik, solarthermische An-
lagen sowie eine Umstellung der StraBenbeleuchtung auf LED-Technik und Oko-
Strom sollen bevorzugt eingesetzt werden.
2.3.2 Zielvorgaben iibergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Laut Regionalplan Stidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan 2010 (rechtswirk-
sam mit Verodffentlichung im Hessischen Staatsanzeiger 42/2011 am 17.10.2011)
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ist der Aufhebungsbereich und die ndhere Umgebung (Abbildung 4) gekennzeichnet
als Gewerbeflache Bestand und Mischbauflache Bestand.
Die Entwicklungskarte (Abbildung 5) des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemali-
gen Umlandverbands Frankfurt (Marz 2001) definiert flir das Aufhebungsgebiet, wie
auch dessen Umfeld als Zielsetzung die Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von
Siedlungsflachen (stark grin gepunktet).
"R'I’i,l",j']" / Abbildung 4: Regionalplan
i ‘,," 5 #/| Sidhessen/Regionaler Fl&-
< M"({ chennutzungsplan 2010, Plan-
4 4 AN \ .
ey stand 31.12.2017 (Quelle:
~ & Ay!é,.ﬁ_:%;l’/ Regiomap.de, Regionalver-
&= ?di{- RS 4 band FrankfurtRheinMain, Zu-
’ f— griff: 07.12.2018)
AS ——]
s S grau schraffiert = Gewerbe,
Bestand
braun Schraffiert = Mischbau,
Bestand
3'" S Abbildung 5: Landschafts-
7 plan, Auszug aus der Ent-

7 N wicklungskarte (Quelle: Regi-
< omap.de, Regionalverband
L7 %/_ FrankfurtRheinMain, Zugriff:

7 [y 07.12.2018
/ / Erhéhung der Durchgrinung
7 %%%W innerhalb von ?iedlungsflé-
7/ 1% chen (stark griin gepunktet)
% i
% y S
-
wa)) NS
2.3.3 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Natura 2000-Gebiete, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete sind weder im
Aufhebungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/IV ,,Gewerbegebiet dstlich der Bahn-
linie" noch in dessen direkten Umgebung vorhanden. Das nachstgelegene FFH-Ge-
biet Nr. 6017-305 Kammereckswiesen und Kirchnereckgraben von Langen liegt
Uber 2,25 km entfernt, stdlich der Ortslage. Darliber hinaus sind auch keine ande-
ren naturschutzrechtlich geschitzten Objekte oder Strukturen, wie z. B. Naturdenk-
maler oder gesetzlich geschiitzte Biotope betroffen.

Wasserschutzgebiete

Der Aufhebungsbereich liegt innerhalb des mit ,Verordnung zum Schutze der Trink-
wassergewinnungsanlagen der Stadt Langen™ amtlich festgesetzten Wasser-schutz-
gebiets, Zone III (weitere Schutzzone) (Verordnung vom 05.11.1979, WSG-ID-
438-001, St.Anz. 48/1979, S. 2273). GemalB § 3 Abs. 1 der Schutzgebietsverord-
nung ,sind alle Handlungen untersagt, die die Wasserversorgung gefahrden kdn-
nen." Nach Abs. 3 soll die weitere Schutzzone III ,vor allem den Schutz gegen
weitreichende Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren
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chemischen und radioaktiven Verunreinigungen gewahrleisten™ (Abbildung 6). Die
nachstgelegenen Brunnen WLG 01 bis 04 F befinden sich etwa 1,4 km nordwestlich

des Geltungsbereichs.
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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
berlicksichtigen sind. Im Einzelnen sind die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaf-
tungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger fiir das Land Hessen 21/1999, S. 1659

und 31/2006, S. 1704) zu beachten.

Abbildung 6: Lage des
Wasserschutzgebiets Schutz-
zone III

(Quelle: buergergis.kreis-of-
fenbach.de, Zugriff: Februar
2018)
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B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

1.1 Aktuelle Flachennutzung

Das Aufhebungsgebiet untergliedert sich in zwei Teilbereiche, wobei der grdBere,
westlich gelegene Teil durch groBformatige Gewerbegebaude gepragt wird. Hieran
schlieBen unmittelbar 6stlich eine Lagerhalle und ein Lagerplatz an. Die Grund-
stiicksausnutzung flir Gebaude, Hof-, Lager-, Stellplatz- und ErschlieBungsflachen
ist entsprechend hoch. Der kleinere Ostteil ist dreigeteilt. Im Norden wurde die hier
ehemals vorhandene Bebauung beseitigt und ein privater Spielplatz angelegt, der
einen hohen Griin- und Freiflachenanteil aufweist. Im mittleren und stidéstlichen
Teil befinden sich zwei Wohngebaude mit umgebenden, begrinten Freiflachen. Das
Grundstlick ElisabethenstraBe 56 weist auBerdem einen alteren Baumbestand auf.
Im Sidwesten der Teilflache, an der WeserstraBe, befindet sich ein gewerblich ge-
nutztes Grundstick (Autoservice), das aufgrund von Gebaude und befestigten Hof-
flache keinerlei Grinflachen aufweist.

Der im Aufhebungsbereich gelegen Teil der WeserstraBe ist weitestgehend asphal-
tiert bzw. befestigt, lediglich am Westrand findet sich eine kleine StraBenbegleit-
grunflache.

Aktuelle Flachennutzung (Bestand) gm Anteil
Siedlungsfléche 13.250 89 %
Gewerbebauflache 7.180 48 %
Gewerblich genutzte Mischbauflache 1.790 12 %
Lagerflache 1.960 13 %
Wohnbaulich genutzte Flache 1.360 9 %
Private Griinflache (Spielplatz) 960 7 %
Verkehrsflache 1.660 11 %
StraBenverkehrsflache 1.560 11 %
StraBenbegleitgrin 100 <1%
Gesamt 14.910 100 %

Tabelle 2: Aktuelle Fldchennutzung (Bestand)
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1.2

Abbildung 7:
Luftbild mit
Lage des Auf-
hebungsbe-
reichs (Quelle:
Stadt Langen)

Abbildung 8: Luftbild 1996 (Quelle: Regio- Abbildung 9: Luftbild 2006 (Quelle: Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain, RegioMap, nalverband FrankfurtRheinMain, RegioMap,
www.mapview.region-frankfurt.de) www.mapview.region-frankfurt.de)

Boden

Anhand von alteren Luftbildaufnahmen (siehe Abb. 8 und 9) und der alten Katas-
terdarstellung (siehe Abb. 3) ist ablesbar, dass das Betrachtungsgebiet seit vielen
Jahren intensiv baulich genutzt wurde. Vor diesem Hintergrund sind natlrliche Bo-
den allenfalls nur noch in sehr begrenztem Umfang vorhanden und beschranken
sich vermutlich auf Teile der Grundstlicksfreiflachen der beiden wohnbaulich ge-
nutzter Grundstlicke, da diese eine geringere Ausnutzung aufweisen und entspre-
chend noch Teilbereiche ohne tieferreichende Bodeneingriffe vorhanden sein kén-
nen. Demgegenlber sind in weiten Teilbereichen starke Veréanderungen des Bo-
dens, auch in tieferen Bodenschichten, anzunehmen. Entsprechend sind die Boden-
funktionen im Plangebiet stark eingeschrankt. Lediglich die bestehenden bzw. die
mit einer Vegetationsschicht versehenen Freiflachen kénnen noch Funktionen wie
Speicherung von Wasser und Bereitstellung von Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
wahrnehmen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich mehrere Grundstiicke, die im zentralen Informations-
system fur Altflachen - Altflachen-Informations-System Hessen (ALTIS) - des Hes-
sischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie (HLUG) gefiihrt werden. Darin sind
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1.3

1.4

grundsatzlich alle fir Hessen bekannten Altstandorte, Altablagerungen, altlasten-
verdachtige Flachen, Altlasten, schadliche Bodenveranderungen und Grundwasser-
schadensfalle registriert.

Im Aufhebungsbereich handelt es sich um folgende Grundstiicke, die als Altstand-
orte registriert sind:

MoselstraBe 13: ALTIS-Nr. 1074

WeserstraBe 14: ALTIS-Nr. 1007 (Sanierung (Dekontamination) abgeschlossen)
ehemalige WeserstraBe 16 (heute WeserstraBe 14): ALTIS-Nr. 1235
WeserstraBe 18: ALTIS-Nr. 1356

WeserstraBe 20: ALTIS-Nr. 1523

WeserstraB3e 22: ALTIS-Nr. 1237

Zudem besteht flr das Grundstlick ElisabethenstraBe 58 der Verdacht, dass der
Boden belastet sein kénnte. Dieser Verdacht beruht auf den bisherigen Nutzungen.
WeiterfiUhrende Untersuchungen oder Gutachten liegen nicht vor.

Kampfmittel

Eine Auswertung der beim Kampfmittelraumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich der Aufhebungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet befindet.
Daher ist ein Vorhandensein von Kampfmitteln grundsatzlich méglich. Mit einer
Luftbilddetailauswertung wurden mehrere Verdachtspunkte ermittelt, die auf moég-
licherweise noch vorhandene Bombenblindganger hinweisen.

In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefihrt wurden, sind
keine KampfmittelrdummaBnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen ist eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) vor Beginn von bodenein-
greifende MaBnahmen (Abbrucharbeiten, Bauarbeiten, Baugrunduntersuchungen o.
a.) auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK II. WK) er-
forderlich.

Insgesamt ist die Bedeutung des Bodens im Aufhebungsbereich fir den Naturhaus-
halt als sehr gering einzuschatzen.

Wasser

Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind keine natlirlichen Oberflachen- oder
FlieBgewasser vorhanden. Der natlrliche Wasserkreislauf ist in den bebauten Berei-
chen (Gebaude, unterirdische Tiefgarage, StraBen) deutlich gestért. Lediglich im
Bereich von Grundstiicksfreiflache kénnen Verdunstung und Versickerung noch
weitgehend ungestoért stattfinden. Aufgrund des geringen Flachenanteils unbebau-
ter/unversiegelter Fldchen ist dies in Bezug auf den Wasserhaushalt ohne beson-
dere Bedeutung, entsprechend gering fallt der Beitrag zur Grundwasserneubildung
aus. Positiv flr das Schutzgut Wasser wirkt sich die extensive Dachbegriinung auf
den beiden westlich gelegenen Gewerbebauten aus, da in der Vegetationsschicht
zumindest ein Teil des Niederschlagswassers zuriickgehalten wird und verdunsten
kann.

Klima und Luft

Klimatisch betrachtet weist der Aufhebungsbereich ein typisches Siedlungs-Klima-
top ohne besondere Funktionen auf. Die bebauten/versiegelten Bereiche sowie die
StraBenverkehrsflachen erwdrmen sich stark aufgrund des hdéheren Versiegelungs-
grads und der damit einhergehenden erhéhten Warmespeicherung und Abstrah-
lung, was durch den vergleichsweise geringen Grinflachenanteil nur bedingt abge-
mildert werden kann.
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Bedingt durch die groBraumige Lage im Ballungsraum Rhein-Main ist der Bereich
lufthygienischen Vorbelastungen ausgesetzt. GemaB Darstellung des Immissionska-
tasters im Umweltatlas Hessen (HLUG 2013) lag die mittlere jahrliche Stickstoffdi-
oxid-Konzentration in 2012 fiir die Stadt Langen zwischen 30 - 40 pg /cbm. Die
mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration (angegeben als PM10 - Feinstaub aus
Partikeln kleiner 10 pg Durchmesser) wird mit 20 - 30 ug /cbm angegeben. Damit
bewegt sich der Belastungswert beider Messwerte unterhalb des Grenzwertes (ge-
maB 39. BImSchV bei 40 ug /cbm).

1.5 Biotope, Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
1.5.1 Biotope

Das Untersuchungsgebiet wird v. a. von typischen Siedlungsbiotopen gepragt und
besitzt entsprechend nur eine geringe Biotopwertigkeit. Ursachlich hierfir ist die in-
tensive bauliche Flachennutzung, die nur noch einen vergleichsweise geringen An-
teil unbefestigter und begriinter Flachen zuldsst. Aber auch diese Flachen sind stark
anthropogen lberpragt und entfalten kaum eine besondere Lebensraumfunktion.
Lebensraumtypen nach Anhang I der FFH-Richtlinie oder nach § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatschG bzw. § 13 HAGBNatSCHG gesetzlich geschiitzte Biotope kommen im ge-
samten Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die Struktur des Untersuchungsgebiets ist bezliglich der Gebaude und der unbe-
bauten Flachen sehr heterogen. Im Siidwesten befindet sich das Hochhaus der
Stadtwerke Langen (Abb. 10 und 11) und im Nordwesten ein groBes Firmenge-
bdude (Abb. 13, im Hintergrund). Im Zentrum des Plangebiets liegen offene Fla-
chen, die als Materiallager genutzt werden, sowie eine Lagerhalle (Abb. 12 und 13).
Der benannte Bereich ist groBtenteils versiegelt. Im Westen und im Norden finden
sich noch relativ junge Baumanpflanzungen (Abb. 19). Im Sidosten liegt eine KFZ-
Werkstatt mit angrenzendem Wohnhaus (Abb. 14). Zwei weitere Wohnhauser ste-
hen entlang der ElisabethenstraBe Richtung Norden. Im Norddstlichen Bereich des
Plangebiets befindet sich ein Spielplatz mit einer Griinflache und einigen Baumen
und Strauchern (Abb. 16). In den Hausgarten findet sich ein zum Teil alter Baum-
bestand mit groBen Nadel- und Laubgehélzen (Abb. 15 bis 18).

Entlang des Westrandes stehen insgesamt zehn Baume, die gegenltber der im Be-
bauungsplan festgesetzten Reihe allerdings sehr unregelmaBige Pflanzabstande
aufweisen. Auch entlang der MoselstraBe finden sich insgesamt zwdlf Bestands-
bdume im Nahbereich der StraBe, wobei in der Osthalfte keine gleichmaBige Rei-
hung gegeben ist. Entlang der WeserstraBe ist, mit Ausnahme eines Einzelbaums
auf dem Stadtwerkegrundstiick und anders als im Bebauungsplan festgesetzt, kein
straBenbegleitender Baumbestand vorhanden.
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Abbildung 10: Hochhaus der Stadtwerke Abbildung 11: Hochhaus der Stadtwerke
Langen aus dem Sidwesten betrachtet Langen aus dem Sldosten betrachtet

Abbildung 12: Blick auf die Lagerfldéchen im Abbildung 13: Materiallager und Firmen-
Zentrum gebdude im Hintergrund

Abbildung 14: Kfz-Werkstatt mit Abbildung 15: Ringeltaubennester in der
Wohnhaus ElisabethenstraBe Nr. 56

Abbildung 16: Spielplatz Abbildung 17: Abgestorbener Baum mit
Héhlen
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Abbildung 18: Totholzreicher Baumbestand
im Osten

Abbildung 19: Baumeinfassung an der
MoselstraBe

Biotoptypenspektrum im Plangebiet

Typ-Nr. |Standard-/Nutzungstyp (hach hess. KV)

10.710 Dachflache nicht begriint

10.720 Dachflache extensiv begriint

10.510 Sehr stark versiegelte Flache, Asphalt

10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster

10.530 Schotterwege/befestigte Platzflache

Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (auch Uber Tief-

11.221 garage sowie StraBenbegleitgriin)
04.110/ - N
04.120 Laubbaume, Nadelbaume
Tabelle 3: Biotoptypenspektrum im Plangebiet
. = = £ T
H H 1
E E -a o '6 II. g = g g t
<)) <)) ~ c | &= % E Ul-e ) )
: Ceo/S2 | 3|0 |T|oa S £ 3
Bewertung Biotop- 28 3 £ S T o 2|22 233 @ 2
/Nutzungstypen 39 3®m T | £|5 - E 2328 2 £
ol ow 3 | g | 2 9 = 28 3 o
P2 %9 5| 5 |SF 3| 25088 § | O
- - e - -
mT 0T 2 O v » ( Z2c 00 0 O
Sehr stark versiegelte Fla- | I N —— | ohne .
chen (Asphalt)
Nahezu versiegelte Fla-
chen deren Wasserabfluss -- -- -- -- -- -- -- -- | ohne --
versickert wird (Pflaster)
Schotterwege - - -- -- -- -- -- - ohne =
Gértnerische Anlage - o/-| - - - - - o | ohne | o/~
Inner.staclllt|sches StraBen- _ _ _ _ _ _ _ o/- | ohne -
begleitgrin
Baume tlw. einh., stand- N 4 + N " " N N ohne o
ortgerecht
++ = sehrhoch 4+ =hoch o = mittel - = gering -- = sehr gering

Tabelle 4: Bewertung Biotop-/Nutzungstypen
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1.5.2

Flora

Die potenziell natlirliche Vegetation (PNV) im Untersuchungsgebiet ist der typische
Flattergras-Buchenwald. Aufgrund der sehr starken anthropogenen Uberpragung
des Gebiets sind typische Arten der potenziell natiirlichen Vegetation heute im Auf-
hebungsbereich praktisch auszuschlieBen.

Zwar wurde flr den Bereich keine separate Vegetationserfassung durchgefihrt, je-
doch lasst die vorhandene Biotopstruktur kaum die Ansiedlung wertgebender bzw.
insbesondere seltener oder gefahrdeter Pflanzenarten zu. Ein Vorkommen arten-
schutzrechtlich relevanter Arten (d. h. europarechtlich geschiitzter Arten nach An-
hang IV der FFH-Richtlinie) ist auszuschlieBen.

1.5.3 Fauna

Am 10.12.2018 fand die faunistische Sondierung des Gebiets statt. Dabei wurden
die zuganglichen Bereiche des Geldndes in Hinblick auf die vorhandenen Strukturen
und ihr Potenzial fir geschitzte Tierarten inspiziert. Die beobachteten Vogelarten
wurden aufgenommen und der vorhandene Baumbestand wurde per Fernglas auf
vorhandene Vogelnester und Hohlen, die Saugern oder Végeln als Quartier oder
Brutstatte dienen kénnen, untersucht. Der Spielplatz und die Hausgarten waren da-
bei nicht zuganglich und konnten nur aus der Ferne beurteilt werden.

Vogel

Im Untersuchungsgebiet wurden sieben Vogelarten beobachtet, deren Status (Brut-
oder Gastvogel) allerdings aufgrund der langst abgeschlossenen Brutsaison bis auf
eine Art nicht mehr bestimmbar war.

Eine Elster (Pica pica) und ein Turmfalke (Falco tinnunculus) tberflogen das Gebiet.
Weiterhin wurden mehrere Rabenkrahen (Corvus corone) und Ringeltauben (Co-
lumba palumbus) beobachtet. Zwei alte Nester in einem Baum der Elisabethen-
straBe Nr. 56 stammten vermutlich ebenfalls von Ringeltauben. Weitere Vogelnes-
ter wurden nicht ausgemacht. Einige Kohlmeisen (Parus major), Blaumeisen (Parus
caeruleus) und Amseln (Turdus merula) suchten auf dem Geldnde nach Nahrung.

Aufgrund des spaten Begehungstermins wurde eine systematische Potenzialab-
schatzung zu mdglicherweise im Gebiet vorkommenden Vogelarten durchgefihrt.
Grundlage fir die Bewertung sind die im Gebiet gegebenen Lebensraumbedingun-
gen die mit den spezifischen Habitatanspriichen der jeweiligen Vogelarten abgegli-
chen wurden. Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tab. 5 dargestellt.

Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen | E | BN | EAV | VSR | RLD | RLH
Amsel Turdus merula nachgewiesen | G | b a

Bachstelze Motacilla alba potenziell G| b a

Blaumeise Parus caeruleus nachgewiesen | G | b a

Bluthanfling Carduelis cannabina potenziell Us| b a 3 3
Buchfink Fringilla coelebs potenziell G|b a

Buntspecht Dendrocopos major potenziell G|b a

Eichelh&her Garrulus glandarius potenziell G|b a

Elster Pica pica potenziell G| b a
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla potenziell G| b a
Gartengrasmiicke Sylvia borin potenziell G| b a

Gimpel Pyrrhula pyrrhula potenziell G| b a

Girlitz Serinus serinus potenziell Uu| b a

Griinfink Carduelis chloris potenziell G| b a
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Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen | E |BN | EAV | VSR | RLD | RLH
Griinspecht Picus viridis potenziell G| s a
Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus potenziell G|b a
Haussperling Passer domesticus potenziell Uu| b a V V
Heckenbraunelle Prunella modularis potenziell G| b a
Klappergrasmiicke Sylvia curruca potenziell [Uu| b a V
Kleiber Sitta europaea potenziell G|b a

Kohlmeise Parus major nachgewiesen | G | b a
Mdnchsgrasmiicke Sylvia atricapilla potenziell G| b a
Rabenkrahe Corvus corone nachgewiesen | G | b a
Ringeltaube Columba palumbus nachgewiesen | G | b a

Rotkehlchen Erithacus rubecula potenziell G| b a

Singdrossel Turdus philomelos potenziell G|b a
Sommergoldhdhnchen Regulus ignicapillus potenziell G|b a

Star Sturnus vulgaris potenziell G| b a 3 *
Stieglitz Carduelis carduelis potenziell [Uu| b a * v
Stralentaube Columba livia f. domestica potenziell * nb | nb
Tiirkentaube Streptopelia decaocto potenziell Uu| b a * *
Turmfalke Falco tinnunculus nachgewiesen | G | s | A a * *
Wacholderdrossel Turdus pilaris potenziell Uul b a * *
Zaunkonig Troglodytes troglodytes potenziell G|b a * *
Zilpzalp Phylloscopus collybita potenziell G|b a * *

Tabelle 5: Liste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen und potenziell vorkommenden
Brutvogelarten. Die nachgewiesenen Arten sind fett gedruckt.

E = Erhaltungszustand nach WERNER et al. 2014 (G = ginstig, Uu = unguinstig-unzu-
reichend, Us = unglnstig-schlecht, * = Neozoe/Gefangenschafts-fllichtling oder Art
mit unklarem Status als Brutvogel ohne Bewertung des Erhaltungszustandes)

BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschitzt, b = besonders geschitzt)
EAV = EG Artenschutzverordnung (A = Anhang A)
VSR = Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang I, a = allgemein geschitzt)

RLD = Rote Liste Deutschland (Griineberg et al. 2015)
Gefahrdungskategorien:3 = gefahrdet, 2 = stark geféahrdet, G = Gefédhrdung unbe-
kannten AusmaBes, V = Vorwarnliste, D = Daten unzureichend, * = ungefahrdet
RLH = Rote Liste Hessen (VSW & HGON 2016)
Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefédhrdet; V =
Vorwarnliste;
R = Geographische Restriktion oder extrem selten; nb = nicht bewertet; * = unge-
fahrdet.

Zum Zeitpunkt der Begehung im Dezember war das Brutgeschaft der Végel abge-
schlossen und die Zugvdgel (z. B. Grasmiicken) waren bereits in den Uberwinte-
rungsgebieten. Aus diesem Grund war nur mit wenigen Vogelarten im Gebiet zu
rechnen.

Unter den beobachteten Végeln fand sich als einzig streng geschlitzte Art der
Turmfalke, der das Gebiet iberflog. Es ist denkbar, dass die als ,bemerkenswert"
einzustufende Art die Dachbereiche der hohen Gebdude im Westen als Brutplatz
nutzt. Unter ,bemerkenswerte Arten™ werden hier die Brutvogelarten gefasst, die
entweder in den Roten Listen Hessens oder Deutschlands aufgefiihrt sind oder die
nach dem BNatSchG streng geschitzt sind oder deren Erhaltungszustand in Hessen
nach Werner et al. (2014) als ,unglnstig" eingestuft ist. Weitere bemerkenswerte
Arten wurden nicht beobachtet.
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Potenzielle Brutmdglichkeiten finden Végel ansonsten in den Baumen und Gebii-
schen, vor allem im Osten des Gebiets. Hier ist iberwiegend mit in Hessen allge-
mein haufigen Arten zu rechnen, die grundsatzlich im Siedlungsbereich vorkom-
men.

Fir die europaisch geschiitzte Art Bluthanfling (Carduelis cannabina), dessen Erhal-
tungszustand in Hessen mit ,ungtlinstig-schlecht™ angegeben ist, besteht ein gewis-
ses Potenzial als Brutvogel auf der Flache. Allerdings fehlen dem Bluthanfling fir
die typische Habitatauspragung derzeit noch Geblische und ein hoher Anteil samen-
tragender Krauter zur Nahrungssuche im Geltungsbereich. Bluthanflinge kénnen je-
doch auch bis zu mehr als einem Kilometer Entfernung zu den Nahrungsgriinden
briten, weshalb ein Brutvorkommen nicht ausgeschlossen werden kann. Fir diese
Art ist die Wahrscheinlichkeit eines Brutvorkommens aber sehr gering.

Es gibt weitere europaisch geschitzte Vogelarten, fir die auf der Flache ein gewis-
ses Potenzial besteht und deren Erhaltungszustand in Hessen als ,,ungliinstig-unzu-
reichend" beschrieben wird. Dies sind die Arten Klappergrasmiicke (Sylvia curruca),
Wacholderdrossel (Turdus pilaris), Tlrkentaube (Streptopelia decaocto), Haussper-
ling (Passer domesticus) und Girlitz (Serinus serinus). Die Wacholderdrossel, die
sich den Siedlungsbereich zunehmend erschlossen hat, kann in dlteren Gehdlzen
der Hausgarten theoretisch Brutmdglichkeiten vorfinden. Dies gilt auch fir die Tur-
kentaube, die im Siedlungsbereich briten kann. Die Art baut ihre Nester im urba-
nen Raum selten auch an Fassaden von Gebduden, die im Geltungsbereich vorhan-
den sind. Auch der Haussperling findet geeignete Brutmdglichkeiten, z. B. in vor-
handenen Gebaudenischen. Fir den Girlitz sind im Plangebiet ebenfalls geeignete
Bereiche vorhanden. Der Girlitz ist bei uns bevorzugt im Siedlungsbereich in Garten
mit Koniferen zu finden.

Insgesamt hat die flr Vogel als wertvoll anzusehende Habitatflache in den Haus-
garten mit altem Baumbestand und héhlenreichem Totholz aber nur eine sehr ge-
ringe Ausdehnung, so dass das Potenzial fiir die genannten Arten sehr begrenzt ist.

Sadugetiere

Potenziell bietet das Untersuchungsgebiet mit Geblischen und Baumbestédnden im
Osten besonders geschitzten Saugetierarten, wie Igel (Erinaceus europaeus) und
Spitzmausen (Gattungen Crocidura und Sorex) einen Lebensraum.

Vorkommen streng geschitzter Arten, wie Biber (Castor fiber), Feldhamster (Crice-
tus cricetus), Luchs (Lynx lynx), Wildkatze (Felis silvestris) und Wolf (Canis lupus)
kdnnen flr das Untersuchungsgebiet grundsatzlich und ganzlich ausgeschlossen
werden. Dies ergibt sich schon allein aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Ar-
ten sowie ihrer nachgewiesenen Verbreitung in Hessen. Ein Vorkommen der Hasel-
maus (Muscardinus avellanarius) ist auf Grund der isolierten Lage des Gebiets im
Siedlungsbereich bzw. abseits von Wald und des Fehlens von fruchttragenden Bau-
men ebenfalls unwahrscheinlich.

Welche Fledermausarten im Gebiet zu erwarten sind, lasst sich anhand der bereits
auf benachbarten Fléchen erfolgten Untersuchungen ablesen (Kappes & Malten

2012, Kappes & Zitzmann 2016, 2017). Im Umfeld wurden bislang bei Detektorbe-
gehungen die Arten Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Mickenfledermaus
(Pipistrellus pygmaeus) und GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula) registriert, wo-
bei die letztgenannte Art aber nur beim Uberflug in groBer Héhe beobachtet wurde.

Alle einheimischen Fledermause sind nach dem BNatSchG ,besonders™ und ,streng
geschitzt®. Ebenso sind alle in Hessen vorkommenden Arten in der Roten Liste
(Kock & Kugelschafter 1996) aufgeflhrt.
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1.5.4

Fir den Geltungsbereich ist mit dem oben genannten Arteninventar zu rechnen.
Potenziell kann auch Breitflliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) vorkommen. Po-
tenzielle Fledermausquartiere finden sich im Geltungsbereich in den Gebauden so-
wie in den vorhandenen H6hlenbdumen. Fir den GroBen Abendsegler dirfte die
Flache bedeutungslos sein bzw. nur als Transferraum zwischen Quartier und Jagd-
/Nahrungsgebiet dienen.

Deutscher / Wissenschaftlicher Name Vorkommen E | BN | FFH | RLD | RLH
Breitfliigelfledermaus Eptesicus serotinus potenziell G |bs| V]| G 2
Grofler Abendsegler Nyctalus noctula 2016 auf Nachbarflache nachgewiesen | Uu | b,s| IV | V 3
Mckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus | 2016 auf Nachbarflache nachgewiesen | Uu | b,s| IV | D -
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus | 2012 auf Nachbarflache nachgewiesen| G [b,s| IV * 3

Tabelle 6: Liste der im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen und potenziell vorkommenden
Fledermausarten

E = Erhaltungszustand in Hessen nach Hessen Forst FENA 2014 (G = glnstig, Uu = un-
gunstig-unzureichend, Us = unginstig-schlecht, x = unbekannt,
- = nicht bewertet)

BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschiitzt, b = besonders geschiitzt)
FFH =  Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (II = Anhang II, IV = Anhang 1V)
RLD = Rote Liste Deutschland (Meinig et al. 2009)

Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefédhrdet, 3 = geféhrdet,
V = Vorwarnliste, G = Gefdhrdung unbekannten AusmafBes, D = Daten unzu-
reichend, * = ungefahrdet.

RLH = Rote Liste Hessen (Kock & Kugelschafter 1996)
Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféahrdet, 3 = geféhrdet,
G = Gefdhrdung unbekannten AusmaBes, V = Vorwarnliste, D = Daten unzu-
reichend, - =nicht aufgefiihrt.

Sonstige Artengruppen

Die nach dem BNatSchG besonders und streng geschiitzte Zauneidechse (Lacerta
agilis) wurde bislang nur auBerhalb des Geltungsbereichs am Rand der Bahnlinie
sowie dem nérdlich angrenzenden und derzeit im Abbruch befindlichen Gleisbauge-
lande gefunden. Es ist anzunehmen, dass im Geltungsbereich keine Zauneidechsen
leben. Geeignete strukturreiche und besonnte Flachen mit sandigen flr die Eiablage
der Art geeigneten Bereichen sind hier nicht in ausreichender Auspragung und
GrdBe vorhanden.

Mit Amphibienvorkommen ist nicht zu rechnen. Gewasser sind in der Untersu-
chungsflache nicht vorhanden. Auch wahrend der Zeit der Amphibienwanderungen
besitzt die Flache kein Potenzial als Wandergebiet flir Kréten, Frésche oder Molche.

Insgesamt ist nicht davon auszugehen, dass im Untersuchungsbereich sonstige sel-
tene oder gefahrdete bzw. insbesondere europarechtlich geschitzte Arten vorkom-
men, da die Gebietsstruktur flir ein derartiges Vorkommen ungeeignet ist.

Biologische Vielfalt

Aufgrund der intensiven anthropogenen Uberprédgung und den damit verbundenen
geringen Biotopqualitdt besteht keine besondere Relevanz fir die biologische Viel-
falt. Der Geltungsbereich wird nur von haufig vorkommenden v. a. stdrungstoleran-
ten und anpassungsfahigen Arten mit hohem Ausbreitungspotenzial genutzt, wes-
halb nicht davon auszugehen ist, dass sich im Plangebiet Artvorkommen mit gene-
tisch bedeutsamer Varianz etabliert haben. Auch bezogen auf die Okosystem-Diver-
sitat stellen die strukturarmen Lebensraume im Plangebiet keine Besonderheit dar.
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1.6 Landschafts-/Ortsbild

Das Ortsbild im Aufhebungsbereich wird durch die innerértliche Lage bzw. die be-
reits vorhandene, sehr heterogene Bebauung und die umgebenden Straen be-
stimmt. Der neun-geschossige Verwaltungsbau im Stdwesten ragt aufgrund seiner
Hoéhe besonders heraus und pragt die stadtebauliche Situation. Der Bereich ist nur
maBig durchgrint und stellt sich als typischer, gemischter Siedlungsbereich ohne
besonderen Charakter bzw. Eigenart dar. Eine besondere Wertigkeit flir das Land-
schafts- bzw. Ortsbild ist nicht gegeben.

1.7 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevidlkerung

Zum Schutzgut Mensch lassen sich im Betrachtungsbereich siedlungstypische Ge-
gebenheiten feststellen. Aufgrund der Lage abseits der HauptverkehrsstraBen (v. a.
Nordumgehung und Morfelder LandstraBe/Sidliche RingstraBe) bzw. abgeriickt von
der mindestens 160 m entfernten Gleistrasse, ergeben sich keine besonderen Ver-
kehrslarmbelastung. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005/1 im Betrachtungsbereich eingehalten werden.

In Bezug auf die bioklimatische Situation ist aufgrund der groBraumigen Lage im
Rhein-Main-Gebiet grundsatzlich von einer vermehrten Warmebelastung und
gleichzeitig seltenem Kaltereiz auszugehen. GemaRB der interaktiven Umweltprifung
(Web-SUP des RV FRM 2018) wird dem Gebiet eine sehr hohe Warmebelastung von
27,5 bis zu 30,0 Belastungstage pro Jahr zugeordnet.

Auch die lufthygienische Belastung ist im Wesentlichen durch die groBraumige Lage
im Verdichtungsraum in Verbindung mit der Innerortslage bzw. die im Betrach-
tungsbereich gegebene Siedlungsstruktur gepragt. Insofern ist eine Grundbelas-
tung anzunehmen, die jedoch unterhalb giiltiger Grenzwerte liegt (vgl. Kap. 1.4).

Hinsichtlich der Funktion Freizeit- und Erholungsnutzung weist der Aufhebungsbe-
reich keine besondere Bedeutung fiir die Offentlichkeit auf. Als Besonderheit ist je-
doch der private Spielplatz im Nordosten zu nennen, der jedoch nur einem be-
grenzten Nutzerkreis zur Verfligung steht. Weiterhin sind die privaten Grundstiicks-
freiflachen der Wohngrundstiicke zu nennen, die von den Bewohnern entsprechend
genutzt werden.

1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Hinweise zum Vorhandensein von Kultur- oder Sachgltern innerhalb des Geltungs-
bereichs liegen nicht vor.

1.9 Wirkungsgefiige

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und
wechselseitige Funktionszusammenhange. Wirkungsgeflige, die in relevanter Weise
Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse
und -bewertung hinausgehen und verstarkende Wirkung haben kénnten, sind der-
zeit nicht erkennbar. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung des Wirkungsgefii-
ges im Umweltbericht wurde daher nicht als erforderlich angesehen, der Belang ist
nicht Gegenstand der Umweltprifung.

2 Betroffenes Umfeld

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Siedlungsflache der Stadt Langen. Zwar
grenzen heute noch im Westen ehemals bebaute, innerstadtische Brachflachen an,
die aber bereits mittelfristig wieder einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden. In-
sofern wird der Aufhebungsbereich vollstdandig von bebauten Flachen umgeben

Begriindung 17.10.2019 Seite 39 von 48



Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie®™ der Stadt

Langen

4.1

sein, wobei insbesondere in Anbetracht der bereits eingeleiteten Siedlungsentwick-
lungen v. a. eine wohnbauliche Nutzung das Umfeld dominieren wird.

Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Prognose-Nullfall)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planaufhebung besteht flir das Betrachtungsgebiet Bau-
recht nach MaBgabe des seit 2007 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2/1V
~Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®. Insofern waren bauliche Verdanderungen
bzw. Grundstlicksausnutzungen gemalB den Regelungen dieses Bebauungsplans zu-
lassig. Aufgrund der heute bereits bestehenden Grundstiicksnutzungen und insbe-
sondere unter Einbezug von ehemaligen Nutzungen (v. a. in der Vergangenheit be-
reits bebaute Grundstiicke) ergeben sich hieraus aber keine wesentlichen Verande-
rungen des Umweltzustands.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Durch die geplante Bebauungsplan-Teilaufhebung ergibt sich eine stadtebauliche
Entwicklungsmadglichkeit fir den Aufhebungsbereich nach § 34 BauGB. Unter Be-
ricksichtigung der Bestandsstruktur und der bislang planungsrechtlich zuldssigen
Nutzung im Aufhebungsbereich selbst sowie unter Einbezug der aktuellen und auch
zuklinftigen (insbesondere durch die drei in Kap. A.1.1 genannten, derzeit noch im
Verfahren befindlichen Bebauungsplane sowie einen rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanbestimmt) Umfeldsituation, sind keine Veranderungen zu erwarten, die die
strukturelle Grundsituation gravierend verandern wiirden. Fir die westliche Ge-
bietshalfte sind aufgrund der noch recht jungen Gebaude auch mittelfristig kaum
bauliche Veréanderungen anzunehmen. Anders im Ostteil, hier sind ebenso Sanie-
rungen oder Erganzungen wie auch ein Abriss bzw. eine Neubebauung denkbar.
Insbesondere bei Neubauten ist es denkbar, dass entsprechend der Rahmenpla-
nung im unmittelbaren Umfeldbereich, auch im Aufhebungsbereich, Geschosswoh-
nungsbauten errichtet werden. Insofern wird dies in der nachfolgenden, schutzgut-
bezogenen Wirkungsprognose entsprechend bertlicksichtigt.

Prognose zum Schutzgut Flache

Flacheninanspruchnahme

Im Zuge einer nach § 34 BauGB zulassigen Gebietsentwicklung ergeben sich keine
wesentlichen Neuinanspruchnahmen bislang unbebauter oder ungenutzter Flachen.
Dies gilt zwar flr das heute als privater Spielplatz genutzte Grundstlick Elisabe-
thenstraBe 58 nur bedingt, jedoch weist auch diese Flache eine bauliche Nutzungs-
geschichte auf, zudem ware nach derzeitigem Planungsrecht eine Neubebauung
modglich. Eine Neubebauung im Bereich der beiden Wohngrundsticke Elisabethen-
straBe 54 und 56 kdnnte mit einem Verlust bislang unbebauter Grinflachen einher-
gehen, dies ware derzeit jedoch ebenfalls planungsrechtlich zulassig.

Insgesamt waren alle Gber die Bestandssituation hinausgehenden baulichen Ent-
wicklungen als MaBnahmen der Innenentwicklung anzusehen, die seitens des Ge-
setzgebers bewusst geférdert werden, um den Flachenverbrauch im AuBenbereich
zu minimieren. Insofern steht eine Gebietsentwicklung nach § 34 BauGB nicht im
Widerspruch zum Grundziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne von § 1la Abs. 2 BauGB. Die Teilaufthebung induziert keine wesentlichen oder
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Fléche.
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Prognose zum Schutzgut Boden

Der Aufhebungsbereich ist bereits zu erheblichen Flachenanteilen bebaut bzw. ver-
siegelt oder intensiv genutzt, natirliche Béden sind kaum noch vorhanden. Die zu-
kinftig zulassige bauliche Entwicklung richtet sich nach der Umgebung, die v. a.
wohnbaulich gepragt sein und einen gewissen Anteil an Grundsticksfreiflachen auf-
weisen wird. Somit bleibt die zuldssige Ausnutzung deutlich begrenzt. Der damit
einhergehende Freiflachenanteil kann trotz der anzunehmenden anthropogenen
Uberprédgung gewisse Bodenfunktionen tibernehmen. Da zudem bei den nicht aus-
zuschlieBenden kleinflachigen Bodenverlusten keine seltenen oder gefahrdeten Bo6-
den betroffen sind, kénnen insgesamt erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden
als Folge einer Planteilaufhebung ausgeschlossen werden.

Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die Bebauungsplan-Teilaufhebung ergeben sich keine zusatzlich zuldssigen
Bebauungen bzw. Oberflachenversiegelungen, die Einfluss auf den ohnehin bereits
gestoérten Wasserhaushalt im Betrachtungsgebiet nehmen kénnten. Unabhangig da-
von gilt fur alle zukiinftigen MaBnahmen nach § 34 BauGB der § 55 Abs. 2 WHG,
wonach und soweit keine rechtlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entge-
genstehen Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden soll. Vor diesem Hintergrund kénnen erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser als Folge der Planteilaufhebung ausgeschlossen werden.

Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Aufgrund der Bestandssituation und der sehr geringen bzw. fehlenden Bedeutung
des ohnehin sehr kleinen Aufhebungsbereichs fir die klimatische Situation der
Stadt Langen, kénnen relevante Verdanderungen flr das Schutzgut Klima ausge-
schlossen werden. Dies gilt umso mehr, als auch im Gebiet selbst unter Beriicksich-
tigung von nach § 34 BauGB zulassigen baulichen Veranderungen keine relevanten
Verschiebungen im Anteil klimaaktiver Fldchen und Strukturen zu erwarten sind.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans sind in Bezug auf die lufthygienische
Situation keine Auswirkungen zu erwarten, die relevanten Einfluss auf die maBge-
benden Immissionsrichtwerte nehmen kdénnten. Insbesondere ist auch zuklinftig
keine Ansiedlung emittierender Nutzungen zuldssig. Auch im Falle einer umfassen-
den stadtebaulichen Neuentwicklung nach § 34 BauGB insbesondere in der Ost-
hdlfte waren keine relevanten Verkehrsmengenzunahmen anzunehmen, die spiirba-
ren Einfluss auf die Luftqualitat in der Stadt Langen haben kdénnten.

Die Teilaufhebung induziert keine Auswirkungen auf das Klima, somit nimmt sie
auch keinen Einfluss auf Anfalligkeiten gegen die Folgen des Klimawandels.

Prognose zum Schutzgut Biotope, Flora und Fauna und biologische Vielfalt

Mit der Teilplanaufhebung des Bebauungsplans werden keine relevanten Verschie-
bungen im Biotopgefiige des Betrachtungsbereichs ermdglicht. Dies gilt insbeson-
dere flur vorhandene Griin- und Freiflachen, denen trotz massiver anthropogener
Uberprégung dennoch eine gewisse Lebensraumfunktion fiir Flora und Fauna zuzu-
ordnen ist. Der Bereich wird auch im Zuge von BaumaBnahmen nach § 34 BauGB
zukUnftig mindestens vergleichbare Anteile gleichartiger Strukturen aufweisen, so
dass er auch zukinftig v.a. von siedlungsangepassten Arten genutzt bzw. besiedelt
werden kann. Im Ubrigen ist momentan kein Grund erkennbar, die am Westrand
und entlang der MoselstraBe vorhandenen Baume, die der quantitativen Vorgabe
des Bebauungsplans entsprechen, zu beseitigen, so dass in diesem Zusammenhang
von keinem Eingriff auszugehen ist. Gleiches gilt fir die Baumreihe entlang der We-
serstraBBe, die zwar planungsrechtlich fixiert, aber nie realisiert wurde.
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Wahrend einzelner BaumaBnahmen waren allenfalls tempordre Beeintrachtigungen
maoglich.

Mangels Vorhandensein wertgebender Biotopstrukturen sowie seltener oder gefahr-
deter Pflanzenarten sind relevante Eingriffe in die Schutzglter Biotope und Flora
grundsatzlich auszuschlieBen.

In Bezug auf die Fauna ergeben sich durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans
zunachst keine Veranderungen. Trotz des geringen Lebensraum- und Habitatpoten-
tials fir wertgebende Vogelarten sowie fir Fledermause, kann im Einzelfall eine Be-
troffenheit von Tieren dieser Artengruppe im Zuge von BaumaBnahmen nach § 34
BauGB nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt insbesondere bei einem zukinftig
moglichen Entfall des héhlenreichen Baumbestands riickwartig der Wohnbebauung
an der ElisabethenstraBe. In diesem Zusammenhang ist besonders zu erwahnen,
dass im Zuge der Teilaufthebung die Erhaltungsbindung fir drei im bisherigen Be-
bauungsplan als zu erhaltend festgesetzte Baume entfdllt. Infolgedessen und auf-
grund einer fehlenden kommunalen Baumschutzsatzung ware eine ersatzlose Ro-
dung der drei Baume zulassig, sofern dem keine Artenschutzgriinde entgegenste-
hen. Beeintrachtigungen anderer Artengruppen sind aufgrund der fir diese Arten
fehlenden Gebietsrelevanz auszuschlieBen.

Artenschutzbelange

Mit der Teilaufhebung selbst wird keine Schadigung oder Zerstérung von Lebens-
statten von Tier- oder Pflanzenarten verursacht, dies kénnte erst im Zuge von dann
zulassigen Vorhaben und MaBnahmen gegeben sein. Hierflr ist jedoch ein Bauge-
nehmigungsverfahren durchzufiihren, in Rahmen dessen auch der Artenschutz zu
beachten ist. Da die Genehmigungsbehdrde in die Lage versetzt werden muss, na-
tur- und artenschutzrelevante Sachverhalte beurteilen zu kdnnen, bedarf es einer
entsprechenden Betroffenheitstiberpriifung (Artenschutzbeitrag zum Baugenehmi-
gungsverfahren) in Bezug auf die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG. Dieser
regelt den speziellen Artenschutz fir bestimmte Tier- und Pflanzenarten (v. a. be-
sonders und streng geschiitzte Arten), der nach § 7 BNatSchG unmittelbar gelten-
des Recht ist.

Ob artenschutzrechtliche Belange betroffen sein kénnen, hangt im Einzelfall von
der konkreten BaumaBnahme ab und muss im Genehmigungsverfahren bzw. im
Rahmen der konkreten Ausfihrung entsprechend beachtet werden (vgl. Bauvorla-
generlass (BVErl) Anlage 3 Nr. 3.2 zur Hessischen Bauordnung (HBO) 2018 des
Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung
vom 13. Juni 2018). Insofern bewirkt die Teilaufhebung des Bebauungsplans keine
Aushebelung des Artenschutzes, der auf Vorhabenebene weiterhin beachtlich ist.
Aufgrund der anzunehmenden Bestandssituation der Fauna ist die Wahrscheinlich-
keit eines Eintretens artenschutzrechtlicher Konfliktsituationen deutlich begrenzt.
Dies gilt umso mehr, wenn einfache VermeidungsmaBnahmen, wie z. B. die Durch-
flhrung von RodungsmaBnahmen nur auBBerhalb der Brutzeit, beachtet werden. In
jedem Falle kann aufgrund des relevanten Tierartenspektrums (ausschlieBlich sied-
lungsangepasste Arten) davon ausgegangen werden, dass Artenschutzbelange im
Zuge von BaumaBnahmen nach § 34 BauGB hinreichend berlcksichtigt bzw. ggf.
auch durch entsprechende MaBnhahmen (z. B. Bereitstellung von Ersatzhabitaten
wie Vogelnist- oder Fledermauskasten) bewaltigt werden kénnen.

In Bezug auf die biologische Vielfalt hat die Aufhebung des bestehenden Planungs-
rechts keinerlei Auswirkungen.

Prognose zum Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

In Hinblick auf das Ortsbild ergibt sich durch die Bebauungsplan-Teilaufhebung
keine unmittelbare Situationsveranderung. Da sich zukinftige Bauvorhaben in ihrer
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Auspragung gemaB den Vorgaben des § 34 BauGB zwingend in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligen muss, sind Beeintrachtigungen des Ortsbildes auszu-
schlieBen. Aufgrund der Innerortslage besteht fiir das Landschaftsbild ohnehin
keine Relevanz.

Prognose zum Schutzgut Mensch

Der Aufhebungsbereich besitzt weder aktuell noch unter Berilicksichtigung des be-
stehenden Planungsrechts eine besondere Bedeutung oder Funktion flir das Schutz-
gut Mensch (keine besondere Wohnumfeldsituation, mit Ausnahme des privaten
Spielplatzes keine Flachen mit spezieller Erholungsfunktion). AuBerdem ist der Be-
reich keinen besonderen Belastungssituationen (Larm, Warme- oder lufthygienische
Belastungen) ausgesetzt. Vor diesem Hintergrund bedingt die Teilplanaufhebung
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen. Dies gilt umso mehr, da zukiinftige Vorha-
ben nur unter Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse genehmigt werden kénnen, was auf Vorhabenebene im Genehmigungsverfah-
ren entsprechend nachzuweisen ist.

Prognose zum Schutzgut Kultur-und Sachgiiter

Mangels Vorhandensein umweltrelevanter Kultur- und Sachguter ist diesbezliglich
derzeit keine Betroffenheit erkennbar.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgiitern

Die Schutzgulter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
vielfaltige Wirkungszusammenhange und gegenseitige Beeinflussungen miteinander
verknilpft. Fir die Umweltprifung besonders relevante Wirkungen durch zulassige
Nutzungen bzw. Wirkungszusammenhdange zwischen den Schutzgutern, die einer
naheren Betrachtung bediirften, sind jedoch nicht erkennbar.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans fallt der Betrachtungsbereich in das
Genehmigungsregime des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile). Demnach sind Vorhaben dann zuldssig, ,wenn
sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden." (vgl. § 34 Abs. 1 BauGB). Unter Berlicksichtigung dieser MaBgabe ist
nach § la Abs. 3 Satz 5 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da nur nach § 34
BauGB zuldssige BaumaBnahmen genehmigt und umgesetzt werden kdénnen.

Unabhdngig von der Freistellung des Aufhebungsgebiets von der Eingriffsregelung
sind unter Bericksichtigung der bislang bauplanungsrechtlich zuldssigen Ausnut-
zungen (v. a. GRZ von 0,6 fir GE und MI) sowie der derzeitigen bzw. mittelfristig
entstehenden Siedlungsstruktur im Umfeld (v. a. wohnbauliche Nutzungen) kaum
Entwicklungen zu erwarten, die weitergehende Eingriffe in den Naturhaushalt indu-
zieren wirden. Vor diesem Hintergrund kdnnen zusatzliche Belastungen oder Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft weitestgehend ausgeschlossen werden.
Entsprechend erilibrigen sich Vermeidungs-, Minderungs- oder AusgleichsmafBnah-
men.
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6 Sonstige Umweltbelange

6.1 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfillen
und Abwassern

Aufgrund der fir BaumaBnahmen giiltigen Vorgaben, Normen und technischen
Bestimmungen kann auch bei MaBnahmen nach § 34 BauGB von einer umfassen-
den Vermeidung und Minimierung von Emissionen (insbesondere bzgl. Hausbrand)
ausgegangen werden.

Das Planungsgebiet ist voll erschlossen und an das kommunale Entsorgungssystem
angebunden, so dass in jedem Fall von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen
und Abwassern ausgegangen werden kann.

6.2 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 glltigen gesetzlichen Mindeststandards wird
auch unabhangig vom Bauplanungsrecht ein wirksamer Beitrag flir die sparsame
und effiziente Energienutzung geleistet.

6.3 Besondere Umweltrisiken

Die zuklinftig nach § 34 BauGB zulassigen Entwicklungen im Aufhebungsbereich in-
duzieren keine besondere Anfalligkeiten flir schwere Unfalle oder Katastrophen, die
Uber theoretisch denkbare bzw. nicht ausschlieBbare Ereignisse hinausgehen. Ge-
genuber den bisher zulassigen Nutzungen ergibt sich keine Veranderung der bishe-
rigen Risikosituation.

6.4 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Zwar finden im naheren Umfeld des Aufhebungsbereichs auf gréBeren Flachen
stadtebauliche Neuentwicklungen statt, diese sind jedoch i. d. R. mit Umnutzungen
bzw. Wiedernutzbarmachungen ehemals bereits bebauter Flachen verbunden. In
Verbindung mit zukiinftig nach § 34 BauGB zuldssigen MaBBnahmen im Aufhebungs-
bereich sind insgesamt keine Entwicklungen absehbar, die eine kumulierende Wir-
kung auf die Umwelt entfalten kénnten.

6.5 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Aus der Teilaufhebung des Bebauungsplans ergibt sich keine besondere Umweltre-
levanz im Hinblick auf mdgliche eingesetzte Techniken und Stoffe bei Realisierung
von nach § 34 BauGB zuldssigen BaumaBnahmen. Es ist davon auszugehen, dass
Vorhaben im Rahmen der (allgemein) anerkannten Regeln der Technik sowie
grundsatzlich unter Verwendung (sofern erforderlich) gesetzlich entsprechend zu-
gelassener/geprifter bzw. zertifizierter Baustoffe realisiert werden.

7 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die urspriingliche, im Bebauungsplan Nr. 2/IV definierte Planungsabsicht hat sich
verandert, indem anstelle einer Gewerbe- und Mischgebietsnutzung v. a. eine an
den hohen Wohnflachenbedarf in Langen angepasste Stadtentwicklung verfolgt
wird und woflr derzeit drei Bauleitplanverfahren betrieben werden (Nr. 45.1I
~Wohngebiet LiebigstraBe Sud", Nr. 45.1II ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord™, Nr.
45.1V ,Wohngebiet LiebigstraBe-Rodehau-Areal™). Mit Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans sollen hunmehr auch fir das letzte Teilstlick die bislang definierten Nut-
zungsvorgaben rickgangig gemacht und eine an das Umfeld angepasste, bauliche
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Entwicklung ermdglicht werden. Hierflr sind die Regelungen des § 34 BauGB aus-
reichend, insbesondere ergibt sich vor diesem Hintergrund kein stadtebauliches Er-
fordernis zur Anderung des bislang giiltigen Bebauungsplans auch fiir den Aufhe-
bungsbereich. Da das stadtebauliche Entwicklungsziel durch die Teilaufthebung er-
reicht werden kann, bedarf es keiner alternativen Planung.
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ZUSATZLICHE ANGABEN

Beschreibung der Priifmethode einschlieBlich Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltpriifung

Die Prifung der umweltrelevanten Aspekte erfolgte auf Grundlage bereits vorlie-
gender Daten sowie im Rahmen einer Ortsbegehung einschlieBlich einer arten-
schutzrechtlichen Bestandspotentialbetrachtung. Die raumliche Abgrenzung des flr
die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbereichs entspricht weitgehend dem
Teilaufhebungsbereich. Sofern erforderlich wurde fir einzelne Schutzgiter auch das
relevante Umfeld 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 Situation nach
Planaufhebung. Technische Verfahren wurden hierfir nicht eingesetzt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind
bislang nicht aufgetreten.

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 insbesondere friihzeitig unvorhergesehene Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden, um ggf. Negativentwicklungen durch geeignete
MaBnahmen entgegenwirken zu kénnen.

Nach Abschluss des Aufhebungsverfahrens hat das Gebiet planungsrechtlich den
Status eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (unbeplanter Innenbereich).
Demnach werden Bauvorhaben nach den gesetzlichen Regularien des § 34 BauGB
beurteilt. Das Instrument des Monitoring gemaB § 4c BauGB greift in diesen Berei-
chen nicht, entsprechend ergibt sich keine Notwendigkeit Monitoring-MaBnahmen
vorzusehen. Dies gilt umso mehr, da die Teilaufhebung des Bebauugsplans Nr. 2/1V
keine negativen Umweltwirkungen erwarten ldsst.

Zusammenfassung

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 2/IV ,Gewerbegebiet dstlich der
Bahnlinie™ soll eine flexiblere Nutzung der bislang als Gewerbe- und Mischgebiets-
flachen festgesetzten Grundstlicke ermdglicht werden, die im Zuge des Stadtum-
baus zukiinftig weitestgehend von Wohnnutzungen umgeben sein werden.

Der Aufhebungsbereich wurde Ende der 1960er und 1970er Jahre baulich entwi-
ckelt und ist somit seit Jahrzehnten Teil des Siedlungsbereichs. Entsprechend be-
steht nur eine recht geringe 6kologische Wertigkeit. AuBerdem weist der Bereich
keine besondere Bedeutung flir das Ortsbild und die Bevélkerung auf.

Im Falle einer Nichtaufhebung der Teilflache des Bebauungsplans bliebe das gliltige
Planungsrecht bestehen, so dass eine bebauungsplankonforme Entwicklung von
Gewerbe- und Mischbebauung auf den Grundstiicken mdglich ware.

Die Teilaufhebung bedingt eine nach § 34 BauGB zuldssige Gebietsentwicklung, die
sich hinsichtlich ihrer Zulassigkeit an der Umgebung orientieren wird. Damit einher-
gehende MaBnahmen der Innenentwicklung stehen nicht im Widerspruch zu einem

sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Auswirkungen auf das Schutzgut Flache
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sind nicht gegeben. Wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft sowie Biotope, Flora/Fauna und biologische Vielfalt sind nicht zu er-
warten. Eine nicht véllig auszuschlieBende Betroffenheit artenschutzrechtlicher Be-
lange ist auf Vorhabenebene zu prifen.

Fir das Ortsbild ergeben sich unmittelbar keine Situationsveranderungen. Nach

§ 34 BauGB zulassige Vorhaben missen sich in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligen, so dass auch hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch missen zuklnftige Vorhaben Mindestanforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wahren, entsprechend sind auch
hier erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlieBen.

Bezliglich Kultur- und Sachguter ist die Teilaufhebung des Bebauungsplans ohne
Relevanz.

Besondere Wirkungszusammenhange bzw. Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Schutzgltern, die naher zu betrachten waren, sind nicht erkennbar.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans fallen die Grundstlicke in den Rege-
lungsbereich des § 34 BauGB und werden entsprechend von der Eingriffsregelung
nach BauGB freigestellt. Sonstige Umweltbelange werden hierdurch nicht in beson-
derer Weise berihrt, Monitoring-MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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