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1.2

BAULEITPLANUNG

Einfiihrung
Anlass und Planerfordernis

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 16.05.2013 wurde der
Rahmenplan ,Wohngebiet LiebigstraBe™ als Grundlage fir die weitere Gebietsen-
twicklung dstlich der Bahntrasse als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Rahmenplan umfasst insgesamt eine
Flache von rund 28 ha und bietet Baupotenziale fir zukiinftig ca. 2.500 Einwoh-
ner.

Im Siden des Rahmenplangebiets ist ein Quartierszentrum mit Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnen vorgesehen, das u. a. der Versorgung des neuen
Wohngebiets dienen soll und auch Mdéglichkeiten bietet, an diesem zentral gele-
genen Bereich und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof Verkaufsfla-
chengréBen in Langen zu etablieren, die im bisherigen zentralen Versorgungsbe-
reich nicht realisierbar waren, aber dringend fir die Stabilisierung und Entwick-
lung der Einzelhandelsstruktur notwendig sind. Gleichzeitig soll das Quartiers-
zentrum durch die angestrebte Wohnnutzung belebt werden und damit auf die
hohe Wohnungsnachfrage im Stadtgebiet reagiert werden. Das geplante Quar-
tierszentrum schlieBt direkt an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich
BahnstraBe/FriedrichstraBe an und stellt damit eine stadtstrukturell sinnvolle Er-
weiterung der Innenstadt dar.

Die Entwicklung des ,Wohngebiets LiebigstraBe" ist eine von der Stadt ange-
strebte MaBnahme zur raumlichen Neuordnung des Stadtgebiets sowie zur In-
wertsetzung brachgefallener Flachen 6stlich der Bahntrasse durch die Umwid-
mung von Gewerbe- in Siedlungsflachen. Durch die geplante Umwidmung kann
die Stadt Langen dem groBen Wohnraumbedarf gerecht werden, ohne eine Neu-
ausweisung entsprechender Flachen im AuBenbereich tatigen zu miissen. Der
vorgesehene Standort bietet durch die Lage norddéstlich des Bahnhofs Langen ei-
ne optimale Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr sowie durch sei-
ne integrierte Lage innerhalb des Stadtgebiets glinstige verkehrliche Vorausset-
zungen.

Die im Bereich des Quartierszentrums geplanten Einzelhandelsnutzungen sollen
nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt eine maximale Verkaufs-
flache von 12.000 gm nicht Uberschreiten. Grundlage flir diese Nutzungen ist die
Abweichungsentscheidung zum Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010 der Regionalversammlung vom 17.10.2014.

Fir die Realisierung dieses Quartierszentrums sollen mit dem Bebauungsplan Nr.
45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™ die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 4,9 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1 ,,Quartiers-
zentrum LiebigstraBe™ befindet sich norddstlich des Bahnhofs Langen. Er wird,
wie aus dem Ubersichtsplan ersichtlich, begrenzt:

Im Norden durch die WeserstraBle,

im Osten durch die Weserstrale,

im Sitden durch die WestendstraBe,

im Westen durch die Bahnflachen und die LiebigstraBe.

Die genannten Verkehrsflachen wurden in den Geltungsbereich integriert.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen die folgenden Flurstiicke in der
Gemarkung Langen:

Flur 21: 156/9, 156/10, 156/11, 156/14, 156/16, 156/17, 157/10, 157/11,
157/12, 558/1 teilw., 559/3, 559/4 teilw., 578/6, 578/7 teilw., 579/6 teilw.,
768/5, 768/6, 781, 786, 787.

Flur 24: 76/5, 597, 599, 601.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im Detail der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum Liebig-
straBe"

Rechtsgrundlagen und Verfahren
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132),
zu-letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)

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

Hessische Bauordnung (HBO) i. d. F. vom 15.01.2011 (GVBI. I S. 46, 180),
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 15.12.2016 (GVBI. I S. 294)

Begriindung 2017-05-05 Seite 8 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

2.2

Hessische Verordnung zur Durchfiithrung des Baugesetzbuches (DVO-
BauGB) i.d.F. vom 17.04.2007 (GVBI. I S. 259), zuletzt geandert durch Verord-
nung vom 25.11.2014 (GVBI. I S. 321)

Hessische Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 07.03.2005 (GVBI. I
S. 142), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25.09.2016 (GVBI. I
S. 167)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. I
S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 19 der Verordnung vom 13.10.2016 (BGBI.
I S. 2258, 2348)

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

Hessisches Wassergesetz (HWG) i. d. F. vom 14.12.2010 (GVBI. I S. 548),
zuletzt gedandert durch das Gesetz vom 28.09.2015 (GVBI. I S. 338)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz-
WHG) in der Fassung vom 31.Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. I S 1972)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 17.05.2013 (BGBI. I
S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 30.11.2016
(BGBI. I S. 1474)

Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) i. d. F. vom
24.02.2010 (BGBI. I S. 94), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
30.11.2016 (BGBI. I S. 2749, 2753)

Verfahrensart

Das Bebauungsplanverfahren wird als Regelverfahren nach § 8 BauGB durchge-
fuhrt. Eine Eignung zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB wurde geprift und flr dieses Planverfahren ausgeschlossen.

Ubergeordnete Planungen
Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan
2010 mit gekennzeichneter Lage des Plangebiets, Bereich A, Planstand 2014
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Sidhessen/Regionaler Fldchennutzungsplan
2010 mit gekennzeichneter Lage des Plangebiets, Bereich A, Planstand nach Beschluss
zur 3. Anderung des RP Siidhessen/RegFNP 2010 fiir die Stadt Langen

Die 3. Anderung des Regionalplans Siidhessen/Regionaler Flachennutzungs-
plan2010 ist mit der Vollendung der Bekanntmachung vom 03.10.2016 im
Staatsanzeiger flir das Land Hessen rechtswirksam geworden.

Regionalplanerische Inhalte

Langen ist ein Wohn- und Gewerbestandort und wird im Regionalplan Siidhessen
2010 (RPS) als Mittelzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. GemaB § 1
Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der kommunalen Bauleitplanung
an die Ziele der Raumordnung. Da die fiir eine Projektentwicklung erforderlichen
Planungsgrundlagen nicht vorlagen, stellte die Stadt Langen den Antrag auf Ziel-
abweichung von den bestehenden Bestimmungen des glltigen Regionalplan
Sildhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (RPS/RegFNP 2010), dem am
17.10.2014 von der Regionalversammlung zugestimmt wurde. Die Abweichung
von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 wurde zugelassen. Damit der Bebauungs-
plan entwickelt werden kann, wurde der RPS/RegFNP 2010 angepasst. Flr die
Flache des Geltungsbereichs wird aus ,,Vorranggebiet Gewerbe, Bestand und Pla-
nung" eine Flache fir ,Vorranggebiet Siedlung, Planung®. Das Plangebiet ist so-
mit auf regionalplanerischer Ebene an die Ziele der Raumordnung gemaB § 1
Abs. 4 BauGB angepasst.

Zielabweichungsentscheidung

Die Stadt Langen hat mit Schreiben vom 13.06.2014 die Zulassung einer Abwei-
chung von den Zielen des Regionalplans Sidhessen/Regionalen Flachennut-
zungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010) fiir das geplante ,Wohngebiet LiebigstraBe
mit Quartierszentrum™ beantragt. Gleichzeitig hat die Stadt die Abweichung von
den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans (LEP) gemaB § 4 HLPG fir das
geplante Quartierszentrum beantragt.

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat mit Bescheid vom 21.10.2014 die Ab-
weichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 fiir die Flache des beantragten
~Wohngebiets LiebigstraBe mit Quartierszentrums" in Langen wie folgt zugelas-
sen:
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a) Wohngebiet Liebigstrale

Fir den gesamten Bereich ,Wohngebiet LiebigstraBe™, und damit auch den Plan-
geltungsbereich, wird die Abweichung von den Zielen des RPS/RegFNP 2010 zu-
gelassen.

Eine Uberschreitung des in Kapitel 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 ,Siedlungsge-
biete" festgelegten oberen Dichtewerts von 60 Wohneinheiten je ha fir den Sied-
lungstyp im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Halte-
punkte ist zuldssig. Die Uberschreitung des in Tabelle 1 festgelegten maximalen
Bedarfs an Wohnsiedlungsflache von 32 ha um 19 ha ist zulassig.

b) Quartierszentrum

Fir das beantragte Quartierszentrum wird die Abweichung von den Zielen des
RPS/RegFNP 2010 mit folgenden MaBgaben zugelassen:

1. Zuldssig sind Nutzungen, die einem Kerngebiet i. S. d. Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) entsprechen.

2. Die maximal zulassige Verkaufsflache der im Quartierszentrum geplanten
Einzelhandelsnutzungen wird auf 12.000 gm festgesetzt:

e Nahrungs- und Genussmittel 3.500 gm
e Drogeriewaren 1.200 gm
e Bekleidung 3.000 gm
e Schuhe 800 gm
o Elektrowaren 1.800 gm
e Spielwaren 400 gm
e Sportartikel 150 gm
e Haushaltsartikel, Glas, Porzellan 600 gm
e Kleinere Ladeneinheiten (z. B. Zeitungen, Schreibwaren, 550 gm
Tabak)

Bei Berlicksichtigung der aufgefiihrten MaBgaben im Rahmen der Bebauungspla-
nung sind die Vorhaben im ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ den Zielen der
Raumordnung gemaB § 1 Absatz 4 BauGB angepasst.

c) Bestehender Versorgungsbereich

Laut der Beikarte 2 des RPS/RegFNP 2010 (Planstand 31.12.2015) grenzen sid-
lich an das Plangebiet ein Versorgungskern sowie ein zentraler Versorgungsbe-
reich an.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Beikarte 1 ,Vermerke, nachr. Ubernahme, Kennzeich-
nungen" des Regionalen Fldchennutzungsplans, Bereich A, Stand 2016

Dichtewerte der Wohnbebauung

Fir die Betrachtung der stadtebaulichen Dichte wird eine Prognose erforderlich,
die sich an einer sogenannten ,worst-case"™ Betrachtung orientiert. Diese ,worst-
case" Betrachtung ist in der folgenden Tabelle 1 dargestellt. In diesem Fall wird
davon ausgegangen, dass das gesamte Obergeschoss des Baugebiets SO 1
(Zentralbereich des Einkaufszentrums) und sechs Geschosse im Baugebiet SO 3
(Standort Hotel) sowie drei Geschosse des Baugebiets SO 4 (Standort Parkhaus)
fir Wohnzwecke genutzt werden. In den allgemeinen Wohngebieten wird die
maximale Geschosszahl zu Grunde gelegt. Allerdings wird darauf hingewiesen,
dass eine komplette Nutzung des Obergeschosses des Baugebiets SO 1 flr
Wohnzwecke aus bautechnischen Grinden nicht in Frage kommen wird.

Hieraus ergibt sich eine maximale Dichte von 185,6 WE/ha, die eine zulassige,
aber deutliche Uberschreitung der im RPS/RegFNP 2010 unter Z3.4.1-9 genann-
ten 60 WE/ha darstellt.

Der ,best-case", also der Fall mit der geringsten Dichte, ergibt sich durch den
Verzicht auf Wohnungen sowohl in den Baugebieten SO 1, SO 3 und SO 4, als
auch dem Ansatz der minimalen Geschosszahl in den allgemeinen Wohngebieten.
Dieser in Tabelle 2 aufgezeigte Fall erzeugt eine Dichte von 73,6 WE/ha, also ge-
ringflgig Uber dem oberen regionalplanerischen Dichtewert.

Ein realistischer Fall, als ,,average-case"™ ausgewiesen, ist der Tabelle 3 zu ent-
nehmen. Hier wird das vom Vorhabentrager entwickelte Bebauungskonzept zu
Grunde gelegt, d. h. im Baugebiet SO 1 wird kein Wohnen im Obergeschoss vor-
gesehen, im SO 3 wird ein Hotel und im SO 4 ein Parkhaus errichtet. Fur die all-
gemeinen Wohngebiete wird die volle Geschosszahl angenommen. In diesem Fall
wird eine Dichte von 87,9 WE/ha erreicht.

Bei Umsetzung des realistischen Falls wird eine méBige bis mittelmaBige Uber-
schreitung des Dichtewerts von 60 WE/ha erreicht.

Besonders zu erwahnen ist das Baugebiet WA 4 mit dem bestehenden Hochhaus.
Hier sind auf einer Flache von 2.350 gm 226 Wohneinheiten untergebracht. In
die errechneten Dichtewerte in den Tabellen 1-3 sind nur die Festsetzungen des
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Bebauungsplans fir das Baugebiet WA 4 eingeflossen. Die Bestandssituation des
Hochhauses ist hier nicht berlcksichtigt.

Zielkonformitat

Den Zielen der Regionalplanung in Bezug auf die Abweichungsentscheidung wird
durch die Festsetzung der genannten Obergrenzen der Verkaufsflachen Rech-
nung getragen.

Fir eine Uberschreitung des in Kapitel 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 ,Sied-
lungsgebiete" festgelegten oberen Dichtewerts von 60 Wohneinheiten je ha fir
den Siedlungstyp im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte liegt eine Abweichungsentscheidung vor; eine Obergrenze hierzu ist
nicht genannt.

Maximal
Wohneinheiten
Fiir Wohnen |Wohnungs- Anteil bei 100m?

Bauflache bebaubare [nutzbare relevante tatsdchlicher |Wohngenutzte |Grundfldche pro

B-Plan Nr 45.1 [in m? GRZ |Fliche inm? |Vollgeschosse [Geschossfliche |Wohnnutzung |Geschossfliche |WE
SO1 13611 0,8 10889 1 10889 1,0 10889 109
SO 2 586 0,8 469 5 2344 1,0 2344 23
SO3 1380 0,8 1104 6 6624 1,0 6624 66
SO 4 2838 0,8 2270 3 6811 1,0 6811 68
SO5 2256 0,8 1805 0 0 1,0 0 0
SO Gesamt 20671 0,8 16537 - 26668 267
WA1 1605 0,5 803 6 4815 1,0 4815 48
WA 2 2139 0,5 1070 5 5347,5 1,0 5348 53
WA 3 2101 0,5 1051 7 7353,5 1,0 7354 74
WA 4 2350 0,5 1175 8 9400 1,0 9400 94
WA Gesamt 8195 0,5 4098 - 26916 269
Insgesamt 28866 m? 536

WE/

Dichtewert Gesamtflache 185,6
WE/ha

Tabelle 1: ,worst-case”
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Minimal
Wohneinheiten
Fiir Wohnen [Wohnungs- Anteil bei 100m?
Bauflache bebaubare [nutzbare relevante tatsachlicher |Wohngenutzte |Grundflache pro
B-Plan Nr 45.1 [in m? GRZ |Fliche in m? |Vollgeschosse |Geschossfliche |Wohnnutzung |Geschossfliche
SO1 13611 0,8 10889 0 0 0,0 0 0
SO 2 586 0,8 469 3 1406 0,5 703 7
SO3 1380 0,8 1104 5 5520 0,5 2760 28
SO 4 2838 0,8 2270 1 2270 0,5 1135 11
SO5 2256 0,8 1805 0 0 0,0 0 0
SO Gesamt 20671 0,8 16537 9197 46
WA 1 1605 0,5 803 4 3210 0,9 2889 29
WA 2 2139 0,5 1070 4 4278 0,9 3850 39
WA 3 2101 0,5 1051 6 6303 0,9 5673 57
WA 4 2350 0,5 1175 4 4700 0,9 4230 42
WA Gesamt 8195 0,5 4098 - 18491 166
Insgesamt (28866 m? 212
WE /
Dichtewert Gesamtflache 73,6
WE/ha
Tabelle 2: ,best-case"
Realistisch
Wohneinheiten
Fiir Wohnen |Wohnungs- Anteil bei 100m?
Bauflache bebaubare [nutzbare relevante tatsdchlicher |Wohngenutzte |Grundfldache pro
B-Plan Nr 45.1 |in m? GRZ [Fliche in m? |Vollgeschosse |Geschossfliche |Wohnnutzung |Geschossfliche
SO1 13611 0,8 10889 1 10889 0,0 0 0
SO2 586 0,8 469 5 2344 0,8 1875 19
SO3 1380 0,8 1104 5 5520 0,0 0 0
S04 2.838 0,8 2270 0 0 0,3 0 0
SO5 2256 0,8 1805 0 0 0,0 0 0
SO Gesamt 20671 0,8 16537 - 18753 19
WA1 1605 0,5 803 5 4012,5 0,9 3611 36
WA 2 2139 0,5 1070 5 5347,5 0,9 4813 48
WA 3 2101 0,5 1051 7 7354 0,9 6618 66
WA 4 2350 0,5 1175 8 9400 0,9 8460 85
WA Gesamt 8195 0,5 4098 - 26114 235
Insgesamt 28866 m? 254
WE /
Dichtewert Gesamtflache 87,9
WE/ha

Tabelle 3: ,average-case"

Flachennutzungsplaninhalte

Im Regionalplan Stidhessen/Regionalen Flachennutzungsplan 2010 sind die Fla-
chen des Geltungsbereichs bisher als ,Gewerbe, Bestand" dargestellt. Die Dar-
stellung grenzt an die Bahnflachen im Westen sowie an gemischte Bauflachen im
Siden und im Osten an. Im Norden zeigt der RPS/RegFNP 2010 noch gewerbli-
che Bauflachen.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat fiir das Plangebiet sowie fir eine

Flache sudlich der BundesstraBe 486 die 3. Anderung des RPS/RegFNP 2010

durchgefihrt, die im Oktober 2016 rechtswirksam geworden ist. Das Plangebiet
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3.2

liegt nun im Bereich ,,Gemischte Bauflachen, geplant" (vorher: ,Gewerbliche
Bauflache, geplant"), siehe Abbildung 3. Der Bebauungsplan ,Quartierszentrum
LiebigstraBe" gilt daher als aus dem RegFNP 2010 entwickelt.

Im Bebauungsplan kénnen danach nicht nur kerngebietstypische, sondern auch
mischgebietstypische Nutzungen festgesetzt werden. Durch die besondere Fall-
konstellation des Vorhabens mit Wohnen und Einzelhandel waren aber weder die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Festsetzungen von Kerngebieten,
noch von Mischgebieten gegeben. Das Vorhaben, das sich aus einem hohen An-
teil aus groBflachigem Einzelhandel und einem hohen Anteil von Wohnnutzungen
zusammensetzt, ist aber vereinbar mit der Planungsvorgabe der 3. Anderung des
RPS/RegFNP 2010.

Durch die Festsetzung dieser Baugebiete wird nach Auffassung der Stadt Langen
das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 S.1 BauGB nicht verletzt. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG, IV C 74/72 vom
28.02.1975) sind von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichende
Festsetzungen in einem Bebauungsplan zulédssig, wenn sie sich aus dem Uber-
gang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans unberthrt lassen.

Entsprechend den gesetzgeberischen Vorstellungen von der stufenweisen Kon-
kretisierung der zuldssigen Raumnutzung hat das Bundesverwaltungsgericht fol-
gende Aussagen getroffen:

~Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus den ihnen vorgegebenen
Flachennutzungsplanen in der Weise zu entwickeln, dass durch ihre Festsetzun-
gen die zugrunde liegenden Darstellungen des Fldchennutzungsplans konkreter
ausgestaltet und damit zugleich verdeutlicht werden. Dieser Vorgang der Kon-
kretisierung schlieBt nicht aus, dass die in einem Bebauungsplan zu treffenden
Festsetzungen von den vorgegebenen Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweichen. Derartige Abweichungen sind jedoch nur zuldssig, wenn sie sich aus
dem Ubergang in eine konkretere Planstufe rechtfertigen und die Grundkonzep-
tion des Flachennutzungsplanes unberiihrt lassen®.

Landschaftsplan

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

i RN P s
S
PP Y

Abbildung 5: Auszug aus der Entwicklungskarte zum Landschaftsplan UVF 2000 des
ehemaligen Umlandverbands Frankfurt
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3.3

Dem Ziel einer weiteren Durchgriinung des Plangebiets kann nur in Teilen ent-

sprochen werden. Durch die Realisierung des Quartierszentrums werden beste-
hende Freirdume bebaut. BegriinungsmaBnahmen sind vorgesehen in Form von
Baumpflanzungen und einer partiellen Dachbegriinung (60 % der Dachflachen).

Bebauungspldne

Das Plangebiet wird von zwei rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Gberdeckt.

Fir den groéBeren Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1 besteht
Planungsrecht gemaB § 30 Abs. 1 BauGB aufgrundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie®, der seit
07.07.2006 rechtsverbindlich ist (Abbildung 6).

Festgesetzt in diesem Plan ist in dem Uberlagerten Bereich ein Gewerbegebiet
(GE 3) gemaB § 8 BauNVO mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4. Die
Geschosszahl ist mit IV angegeben und es gilt eine abweichende Bauweise, in
der Gebaude mit und ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden duirfen.

Nutzungseinschrankungen gibt es in Bezug auf Lagerplatze und Lagerhduser, die
als selbststandige betriebliche Anlagen unzuldssig sind. Ausgeschlossen sind
auch Speditionen, Transportunternehmen und Spielhallen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 45.1 wird der
Bebauungsplan Nr. 2/IV ,Gewerbegebiet Ostlich der Bahnlinie® fir das Gebiet
zwischen LiebigstraBe, WeserstraBe und der Wegeparzelle 157/12 unwirksam.

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie™ mit Uberla-
gerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1
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Fir den sidlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1 be-
steht Planungsrecht gemaB § 30 Abs. 1 BauGB aufgrundlage des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Bahnhofsbereich zwischen LiebigstraBe - Ecke Wes-
tendstraBBe™, der seit dem 04.01.1972 rechtsverbindlich ist (Abbildung 7).

Festgesetzt in diesem Plan sind in dem (berlagerten Bereich Kerngebiete mit ei-
ner GRZ von 0,6, einer GFZ von 6,0 und maximal zuldassigen Geschosszahlen von
8 und 35 Geschossen.

B (18525 e Py i =
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Abbildung 7: Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofsbereich zwischen LiebigstraBe - Ecke
WestendstraBe" mit schematischer Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 45.1
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3.4

Sonstige Bindungen

Bindungen, z. B. Baulasten, bestehen nach derzeitigem Informationsstand inner-
halb des Geltungsbereichs in Form einer Baulast.

Fir das Flurstlick 768/5, Flur 21, Gemarkung Langen, ist im Baulastenblatt-Nr.
768/5 eine Baulast mit folgenden Regelungen eingetragen:

e Der jeweilige Eigentimer verpflichtet sich, zu den Grundstiicken der Gemar-
kung Langen, Flur 21, Flurstiick-Nr. 156/9 bis 156/11 und 156/14 einen sol-
chen Zugang zu gewéhren, dass der von den auf diesen Grundstiicken be-
findlichen baulichen Anlagen auszugehende Zu- und Abgangsverkehr und der
flir den Brandschutz erforderliche Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgera-
ten jederzeit ordnungsgemaB und ungehindert méglich ist.

e Der jeweilige Eigentimer gestattet, dass innerhalb der in der Baulast mar-
kierten Flache die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen zu den
Grundstiicken der Gemarkung Langen, Flur 21, Flurstiick Nr. 156/9 bis
156/11 und 156/14 verlegt und unterhalten werden.

Die Flache der Baulast ist im Bebauungsplan als nicht Giberbaubare Grundstlicks-
flache der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 festgesetzt und nicht 6f-
fentliche Verkehrsflache. Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Teile der Baulast-
flache, die innerhalb des Baugebiets WA 3 liegen, zu erwerben. Die Sicherstel-
lung der Nutzbarkeit dieser Flache, auch fir die Allgemeinheit, erfolgt durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Punkt II.B.8).

Fir das Flurstick 156/15 Flur 21, Gemarkung Langen, ist im Baulastenblatt Nr.
7042 eine Baulast mit folgenden Regelungen eingetragen:

e Der jeweilige Eigentimer verpflichtet sich, zu den Grundstiicken Nr. 156/9-
11 und 14 innerhalb einer Flache, die einen Abstand von mindestens 15,0 m
von den vorhandenen Gebauden einschlieBt (in Flurkartenabzeichnung dar-
gestellt), einen solchen Zugang zu gewahren, dass der flr den Brandschutz
erforderliche Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeradten in Bezug auf die
baulichen Anlagen auf den Grundstliicken Nr. 156/9-11 und 14 jederzeit ord-
nungsgemaB und ungehindert maoglich ist.

e Der jeweilige Eigentimer verpflichtet sich, zu dem Grundstlick 156/16 in-
nerhalb einer Flache (rotschraffiert dargestellt in Flurkartenabzeichnung) ei-
nen solchen Zugang zu gewahren, dass der von dem Grundstick auszuge-
hende Zu- und Abgangsverkehr und der flir den Brandschutz erforderliche
Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten in einem Streifen von mindes-
tens 6,0 m Breite jederzeit ordnungsgemaf und ungehindert méglich ist.

Flr das Flurstick 156/16 Flur 21, Gemarkung Langen, ist im Baulastenblatt Nr.
7043 eine Baulast mit folgenden Regelungen eingetragen:

e Der jeweilige Eigentimer verpflichtet sich, dieses Grundstiick (dargestellt in
einer beglaubigten Flurkartenabzeichnung) in vollem Umfang als Stellplatz
far bis zu 226 Personenkraftfahrzeuge einschlieBlich ungehinderter Zufahrt
zugunsten des Grundstlicks 156/9 (WeserstraBe 11) zur Verfligung zu hal-
ten.

e Der jeweilige Eigentimer verpflichtet sich, zu den Grundstiicken Nr. 156/9-
11 und 14 innerhalb einer Flache, die einen Abstand von mindestens 15 m
von den vorhandenen Gebauden einschlieBt (in Flurkartenabzeichnung dar-
gestellt), einen solchen Zugang zu gewahren, dass der fir den Brandschutz
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erforderliche Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten in Bezug auf die
baulichen Anlagen auf den Grundstlicken Nr. 156/9-11 und 14 jederzeit ord-
nungsgemaB und ungehindert maéglich ist.

4 Bestandssituation
4.1 Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 8: Luftbild (Quelle: Google Maps) mit rot umrandetem Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1 befindet sich am westlichen
Rand der Innenstadt in direkter Nahe des Bahnhofs und des Busbahnhofs.

Nordlich des Plangebiets bestehen Ruderalflachen auf ehemals gewerblich ge-
nutzten Bereichen sowie noch bestehende Gewerbebetriebe, insbesondere das
Betonschwellenwerk, dessen Produktion demnachst enden soll. Auf diesen ge-
samten Flachen soll weiterer Wohnungsbau mit unterschiedlichen Angeboten
entstehen.

Ostlich des Geltungsbereichs bestehen Wohngebaude mit bis zu acht Geschos-
sen. Auch sidlich des Plangebiets sind sowohl mehrgeschossige Wohngebaude
als auch zweigeschossige Reihenhauser vorhanden. In diesem Umfeld befinden
sich auch mehrere Versorgungseinrichtungen, u. a. ein Lebensmittelmarkt.

Westlich des Bebauungsplangebiets grenzen die Bahnflachen und westlich der
Bahntrasse Park+Ride-Flachen an. Sidlich des Plangebiets liegt der Bahnhof
Langen mit dem vorgelagerten Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB).

Die Realisierung der Planung bindet die Bebauungsstrukturen der 6stlichen und
siddstlichen Innenstadtbereiche an den Bahnhof durch weitere Wohnnutzungen
und einem Einzelhandelsbereich an und vervollsténdigt damit in diesem Bereich
den eingeleiteten Stadtumbau.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Bebauung, Nutzung, Griinstruktur

Eine Bebauung innerhalb des Plangebiets befindet sich in Form einer von der
WestendstraBe erschlossenen Parkpalette mit anschlieBender Stellplatzanlage,
einem Wohnhochhaus mit 27 Geschossen, erschlossen von der Weserstral3e, und
einem Funktionsgebdude (Lager) innerhalb der P+R-Anlage sowie einer Trans-
formatorenstation.

Der GroBteil des Plangebiets ist unbebaut und tritt als anthropogene kurzlebige
Ruderalflur mit einzelnem Baumbestand in Erscheinung. Im Bereich nérdlich des
Wohnhochhauses befinden sich ein Beachball- und ein Bolzplatz.

Weitere Grinstrukturen bestehen in Form des begriinten Bahnhofsvorplatzes,
straBenbegleitender Bepflanzungen, insbesondere westlich der LiebigstraBe so-
wie den Baumstandorten in den Stellplatzanlagen beiderseits der Bahntrasse.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den Individualverkehr erfolgt tiber die in

den Geltungsbereich einbezogenen StraBen LiebigstraBe, WeserstraBe und West-
endstraBe. Der GroBteil der zukiinftigen ErschlieBung der neuen Baugebiete wird
Uber die WeserstraBBe und LiebigstraBe erfolgen.

Der Alphaweg, der das Plangebiet durchquert und eine Verbindung zwischen den
Wohngebieten an der WeserstraBe und dem Bahnhofsbereich schafft, ist eine viel
genutzte FuB- und Radwegeverbindung. Diese Verbindung kann in dieser Form
nicht mehr aufrechterhalten bleiben.

Die Nahe des Bahnhofs und des Busbahnhofs werden zur guten Erreichbarkeit
der zuklnftigen Nutzungen im Planungsgebiet durch den OPNV beitragen.

Eigentumsverhailtnisse

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

Denkmadler

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplans noch in seiner naheren Umge-
bung befinden sich eingetragene Baudenkmaler. Bodendenkmaler sind nicht be-
kannt.

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Langen beabsichtigt im Zuge der weiteren Stadtentwicklung gewerbli-
che Flachen 6stlich der Bahntrasse sowie noch nicht genutzte Flachenpotentiale
zu Gunsten eines Wohngebiets mit Quartierszentrum umzuwidmen. Hierdurch
sollen die Raumnutzungen Gewerbe, Wohnen und Handel/Dienstleistungen im
bestehenden Stadtgebiet neu geordnet werden. Ziel ist es, Konflikte zwischen
einzelnen Nutzungen - etwa in Gemengelagen - zu minimieren, innerstadtische
Brachflachen zu nutzen und Flachenangebote fiir Handelsformen bereitzustellen,
die bislang in der Stadt fehlen. Im Vordergrund steht dabei die Uberlegung, die
Bereiche Gewerbe und Wohnen raumlich zu trennen: in den Flachen westlich der
Bahnlinie Frankfurt-Darmstadt-Mannheim haben gewerbliche Nutzungen Priori-
tat, wahrend der 8stlich der Bahnlinie gelegene Bereich vorrangig Wohn- und
Handels- sowie Dienstleistungsnutzungen vorbehalten bleiben soll.
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5.2

Insbesondere die 6stlich der Bahn gelegenen Flachen weisen Gemengelagen auf,
die durch die unmittelbare Nahe gewerblich-industrieller Nutzungen (z. B. Beton-
schwellenwerk Rail.One) zu Wohngebieten erhebliches Konfliktpotential beinhal-
ten. Durch die Aufgabe des Betonschwellenwerks 2017 und die geplante Verlage-
rung des stadtischen Bauhofs besteht fiir die Stadt Langen die Chance, den &st-
lich der Bahn gelegenen, bislang gewerblich strukturierten Bereich in ein Wohn-
gebiet mit Quartierszentrum umzuwidmen.

Ziel der Stadtentwicklung ist es daher, eine Neuordnung von gewerblichen Nut-
zungen einerseits und Wohnnutzungen andererseits herbeizuflihren. Ausgeldst
durch den wirtschaftlichen Strukturwandel der vergangenen Jahrzehnte pragen
im Gewerbegebiet Neurott ausgedehnte Gewerbebrachen das Erscheinungsbild.
Auch im Bereich des Bahnhofs auf der dstlichen Seite der Bahnlinie befinden sich
groBe Gewerbebrachen. Durch die Aufgabe des Betonschwellenwerks bieten sich
auch fiur diese Flache neue Entwicklungsperspektiven. Mit der Einleitung der Pla-
nungen flir das Wohngebiet LiebigstraBe setzt die Stadt Langen die Empfehlun-
gen des Stadtumbauprozesses um.

Die Planung eines Quartierszentrums mit einer maximalen Verkaufsflache (VK)
von 12.000 gm fir Einzelhandelsnutzungen und damit die Erweiterung des zent-
ralen Versorgungsbereichs BahnstraBe resultiert vor allem aus den Ergebnissen
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flir die Stadt Langen von 2013.
Darin wurde von den Gutachtern explizit die Empfehlung ausgesprochen, den
zentralen Versorgungsbereich, der im Wesentlichen die BahnstraBe und den Be-
reich Lutherplatz bis zur Wassergasse umfasst, zu vergroBern, da hier gravie-
rende strukturelle Schwachen, wie zu kleine Verkaufsflachen, unzureichende Fla-
chenpotentiale fir Entwicklungsmaoglichkeiten und damit insgesamt zu geringe
Verkaufsflachen vorliegen. Der geplante Einzelhandelsschwerpunkt ist deshalb
erforderlich, um die Kaufkraft in Langen zu halten.

Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Planung beabsichtigt, gewerbliche Flachen sowie noch nicht
genutzte gewerbliche Flachenpotentiale im Zuge des Stadtumbaus zugunsten ei-
nes Wohngebiets mit Quartierszentrum umzuwidmen. Ziel ist es, Nutzungskon-
flikte zu minimieren, innerstadtische Brachflachen zu mobilisieren und auch fur
den Handel Flachen zur Verfligung zu stellen, die bislang in der Stadt fehlen.
Damit soll die Funktion der Stadt im zentraldrtlichen Geflige gestarkt und ein
Beitrag zur Starkung der Wirtschaftsstruktur der Stadt geleistet werden. Letztlich
ist auch von Bedeutung, dass die Siedlungsstruktur bis an die Bahnflachen mit
geeigneten Nutzungen baulich verdichtet und das Stadtzentrum arrondiert wird.

Das Vorhaben ist in Bezug auf die Hohenentwicklung der Gebaude in der bebau-
ten Nachbarschaft nicht besonders auffallig. Durch den Bestand von zweige-
schossigen Reihenhdusern und Wohnblécken mit bis zu sieben Geschossen sowie
dem 27-geschossigen Hochhaus im Plangebiet ist die bestehende Gebaudestruk-
tur als sehr heterogen zu bezeichnen.
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Abbildung 9: Stddtebauliches Konzept (Quelle: RKW Architektur + Stddtebau,
30.05.2016)

Durch das Vorhaben ergibt sich, im Gegensatz zum umgebenden Bestand, eine
hoéhere Flachenintensitat, da flr das Einkaufszentrum ein weitgehend zusam-
menhdngender Baukdrper geplant ist, an den verdichtete Wohnbebauung an-
grenzt. Dadurch wird im Bereich des Bahnhofs eine kompakte Stadtstruktur ent-
wickelt.

Stadtebaulich ist von Bedeutung, dass das im Zentrum des Plangebiets vorgese-
hene Einzelhandelsprojekt keine vom o6ffentlichen Raum sichtbaren Riickseiten
erzeugt, sondern insgesamt durch einen Hotelbau sowie Wohngebdude einge-
fasst wird und damit zumindest von drei Seiten eine , belebte" Bebauungsstruk-
tur ermdglicht. Des Weiteren bietet die parallel der Bahn geplante Bebauung den
erforderlichen Schallschutz fir die dahinterliegende Wohnbebauung.
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5.3
5.3.1

Die Wohnbebauung im Norden des Plangebiets entlang der WeserstraBe wird auf
funf Geschosse begrenzt, um einerseits dem Anspruch eine gréBere Anzahl von
Wohnungen im Quartier vorzusehen zu gentigen und andererseits eine ange-
passte Abflachung des Hohenprofils fir die weiteren geplanten Wohnbereiche
nordlich der Weserstra8e zu ermdoglichen.

Lediglich nach Siden 6ffnet sich die Bebauungsstruktur fir einen Stellplatzbe-
reich, der den notwendigen Parkplatzbedarf sowohl ebenerdig als auch in einem
Parkhaus sicherstellt.

Grundsatzlich sehen die Festsetzungen des Bebauungsplans aber auch weitere
Nutzungsmaglichkeiten in diesem Baufeld vor.

Fur den Einzelhandelsbereich sind maximal zwei Geschosse vorgesehen, wah-
rend der geplante Hotelbau entlang der LiebigstraBBe bis zu sieben Geschosse
und die nérdlich angrenzende Wohnbebauung flinf Geschosse erreichen kann.
Zusatzlich ist jeweils ein Staffelgeschoss, mit Ausnahme der nérdlichen Wohnbe-
bauung an der WeserstraBBe, sowie der Wohnbebauung an der LiebigstraBe még-
lich und auch nach dem vorliegenden Konzept vorgesehen. Die Stellplatzanlage
wird mit Baumen bepflanzt und ein Teil der Dacher begriint.

Die Anlieferungszone fiir den Einzelhandel ist von der LiebigstraBe vorgesehen
und wird komplett eingehaust. Zur Sicherung der Zufahrts- und Rangierflachen
wird ein Geh- und Fahrrecht (Nr. 4) zugunsten der Hinterlieger (Baugebiet SO 1)
festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass das Einkaufszentrum im Erd-
geschoss des Baugebiets SO 2 lber diesen Bereich beliefert werden kann.

Verkehr
ErschlieBung
Kfz-Verkehr

Fiar den Untersuchungsraum lagen bislang keine ausreichend aktuellen Ver-
kehrsbelastungen vor. Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung des
Bliros Masuch+0Olbrisch GmbH, Oststeinbek, vom Mai 2016 wurde zur Feststel-
lung der aktuellen Verkehrssituation am 24. November 2015 in der Zeit von 6 bis
10 und 15 bis 19 Uhr an den Knotenpunkten LiebigstraBe/WeserstraBe und Lie-
bigstraBe/WestendstraBe eine Verkehrszahlung durchgefiihrt, bei der alle Kraft-
fahrzeuge, unterteilt nach Fahrzeugarten entsprechend ihrer Fahrtrichtung in 15-
Minuten-Intervallen mittels Videoaufzeichnung erfasst wurden.

Parallel erfolgte die Erfassung des FuBganger-/Radfahrerverkehrs, wobei jeweils
die Querungen richtungsweise erhoben wurden. Der Geh-/Radweg in/aus Rich-
tung des Wohngebiets wurde ebenfalls mit gezahlt. Aus der Hochrechnung der
Zahlintervalle ergeben sich im Bestand folgende Verkehrsbelastungen im DTV,,
2015 (durchschnittliches werktagliches Verkehrsaufkommen, SV - Fahrzeugan-
teil > 2,8 t):

e LiebigstraBe, nérdlich WeserstraBe 4.730 Kfz/Tag (SV 7%),
e Weserstrale 1.830 Kfz/Tag (SV 25%),
e LiebigstraBe, stdlich WeserstraBe 5.040 Kfz/Tag (SV 13%),
e LiebigstraBe, nordlich WestendstraBe 4.590 Kfz/Tag (SV 6%),
e WestendstraBe, 6stlich LiebigstraBe 1.200 Kfz/Tag (SV 1%),
e LiebigstraBBe, stdlich Westendstral3e 5.850 Kfz/Tag (SV 6%),
e WestendstraBe, westlich LiebigstraBBe 610 Kfz/Tag (SV 9%).

Aufgrund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung, der weiteren Flexibili-
sierung der Arbeitswelt, der Auswirkungen verschiedener, den Kfz-Verkehr be-
einflussender politischer und gesellschaftlicher Veranderungen (u. a. Benzin-
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preispolitik, Férderung nicht motorisierter Verkehre) und ahnlicher Faktoren ist
fir den Prognosehorizont 2030 nicht von einem weiteren Anstieg des allgemei-
nen Verkehrsaufkommens auszugehen. Verfiigbare Prognosegrundlagen weisen
fur die kommenden 15 bis 20 Jahre eher einen Riickgang des allgemeinen moto-
risierten Individualverkehrs aus.

Dennoch wird zur Berlicksichtigung nicht absehbarer Entwicklungen bzw. auch
Schwankungen von Einflissen auf das allgemeine Verkehrsgeschehen bis zum
Prognosehorizont 2030 ein Zuwachs von insgesamt ca. 5 % beriicksichtigt.

Die verkehrliche ErschlieBung der Sondergebiete SO 1 bis SO 4 ,Einkaufszent-
rum® erfolgt tiber die LiebigstraBe sowie die gebietsinternen ErschlieBungsanla-
gen. Das Sondergebiet SO 5 ,Geschaftshaus/Dienstleistung™ wird Gber die Wes-
tendstraBBe erreicht.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung analysiert und bewertet die nach Realisie-
rung der im Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe” geplanten
Nutzungen insgesamt zu erwartende Verkehrssituation. Die nérdlich der Plange-
bietsflachen angedachten umfangreichen Wohnbauentwicklungen werden auf Ba-
sis einer Verkehrsuntersuchung mit in die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen ein-
bezogen.

Neben den unmittelbaren Anbindungspunkten an die LiebigstraBe werden die
verkehrlichen Auswirkungen an den unmittelbar angrenzenden Knotenpunkten
mit untersucht. Grundlage der gutachterlichen Bearbeitung sind aktuell erhobene
Verkehrsdaten.

Die klinftig rechnerisch zu erwartenden Neuverkehre, die Verlagerungen aus
dem Bestand oder ahnliche verkehrliche Wechselwirkungen kénnen mit der vor-
handenen StraBenstruktur leistungsgerecht abgewickelt werden. An normalen
Werktagen kdénnen die aus den im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 45.1 der
Stadt Langen geplanten Nutzungen insgesamt zu erwartenden Neuverkehre im
direkten Umfeld unter Berlicksichtigung der vorhandenen Knotenpunktstrukturen
leistungsgerecht abgewickelt werden.

Es verbleiben Leistungsfahigkeitsreserven, die zur Abwicklung von Verkehrsspit-
zen genutzt werden kénnen. Dies gilt umso mehr, als die Prognosespitzenstun-
denbelastung neben der kompletten rechnerischen Verkehrserzeugung des hier
untersuchten Plangebiets auch die aus den zu einem spateren Zeitpunkt pha-
senweise realisierbaren Wohnbauflachen beinhaltet. Zusatzliche bauliche MaB3-
nahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung der aus dem
Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind gemaB der Gutachtenergeb-
nisse nicht erforderlich. Weitere Informationen sind dem genannten Gutachten
zu entnehmen.

FuB- und Radwege

Der Alphaweg, der aktuell als FuB- und Radweg flr die Verbindung zwischen
dem Bahnhofsbereich und den Wohngebieten im Bereich der WeserstraBe ge-
nutzt wird, wird durch die Realisierung des Vorhabens in seiner jetzigen Form
entfallen. Allerdings wird diese Verbindung wihrend der Offnungszeiten des Ein-
kaufszentrums flr den FuBgangerverkehr sichergestellt (Abbildung 10, blau ge-
strichelt, 390 m).

Fir Radfahrer werden sich die Entfernungen, je nach Fahrtroute, zwischen 40
und 240 m erhdhen (vgl. Abbildung 10). Diese Verbindungen waren dann wah-
rend der SchlieBzeiten des Einkaufszentrums auch von FuBgangern zu nutzen.
Die ,gelb" skizzierte Verbindung mit einer Lange von 430 m (40 m langer) ist
moglich, wenn erforderlich werdende Feuerwehrzufahrten mitgenutzt werden
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kdénnen. Diese Verbindung steht dann auch den Bewohnern des Alpha-

Hochhauses zur Verfligung.

Zu Abbildung 10: Die Verbindung ,rot™ mit 510 m Lange verlauft Gber bestehen-
de offentliche Flachen. Diese Verbindung ist 120 m langer als der aktuelle Alpha-

weg und ist auch FuBgangern, die vom Alpha-Hochhaus zum Bahnhof wollen,

zumutbar.
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Abbildung 10: Wegeverbindungen
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5.3.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir Personenkraftfahrzeuge und Fahrrader sind auf
den eigenen Grundstiicken nachzuweisen. Fir den Einzelhandel werden die not-
wendigen Stellplatze auf den daflir vorgesehenen Stellplatzflachen und evtl. in
einem geplanten Parkhaus untergebracht.

Die fir die geplanten Wohnungen erforderlichen Stellplatze werden unterhalb der
Gebdude in Tiefgaragen nachgewiesen. Bestehende 6ffentliche Parkplatze in den
StraBenraumen werden durch die Planung nicht betroffen. Die Stellplatze des Al-
pha-Hochhauses befinden sich zurzeit auf dem sidwestlich des Gebdudes liegen-
den Parkplatz und werden zukiinftig mit in dem geplanten Parkhaus nachgewie-
sen.

Das bestehende Parkdeck im Baugebiet SO 5 an der WestendstraBe geniel3t Be-
standschutz. Es wird aktuell von verschiedenen Nutzern beansprucht. Hauptnut-
zer ist der REWE-Markt, der hier seinen Stellplatzbedarf nachgewiesen hat. Es
gibt aber auch private Einstellplatze von Bewohnern aus der Nachbarschaft. Die
Umsetzung des in diesem Bereich vorgesehenen Planungsrechts, das auch eine
Geschaftshaus-/Dienstleitungsnutzung vorsieht, ist zurzeit nicht absehbar, soll
aber Anreize zur Realisierung der mdéglichen Nutzungen schaffen.

5.3.3 Offentlicher Personennahverkehr

Fir den offentlichen Personennahverkehr ergeben sich durch die Planung keine
baulichen Veranderungen. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe des Bahn-
hofs und des Zentralen Omnibus-Bahnhofs (ZOB), an dem alle Buslinien verkeh-
ren. Das Plangebiet ist demnach an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs optimal angebunden.

OPNV Verbindungen Bahnhof Langen

Richtung tuber € Linie & uber Richtung
Darmstadt Lnie3/a | | (M) |Bad Soden
Darmstadt Dg:zgio Frankfurt (M)
Linden Bus OF-71 Steinberg
Neurott Bus OF-72 Lutherplatz
Egelsbach |Bayerseich| Bus OF-73
= | oot | pus or-7s

alle Haltestellen in Lan- OF-76 (Sammeltaxi)

gen
\?vl.‘:\::(:cnr; en OF-78 (Sammeltaxi)
s:;rhE‘?ﬁeI:; OF-79 (Sammeltaxi) | Egelsbach
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5.4
5.4.1

5.4.2

Dreieich Nieder-
Bus OF-99 Dietzenbalch Roden/
Seligenstadt
Bus 661 Neu- Offenbach
Isenburg
Morfelden Bus 663 Neu-Isenburg

Tabelle 4: OPNV-Verbindungen Bahnhof Langen

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

Entlang der LiebigstraBe, der Weserstra3e (auch in der StraBe zum Alpha-Hoch-

haus) und in der WestendstraBe sind Trinkwasserleitungen vorhanden. Somit ist

das Bebauungsgebiet von einem Trinkwassernetz umgeben, welches ausreichend
dimensioniert ist, um das Plangebiet zu versorgen. Jede neue Liegenschaft erhalt
eine Hausanschlussleitung pro Flurstlck.

Die Wasserentnahmemenge zum Zwecke der Léschwasserversorgung ist in einer
GréBenordnung von 96 cbm/h sichergestellt.

Auf Anfrage des Vorhabentragers bei den Stadtwerken Langen GmbH kann die
ermittelte Versorgungsmenge aus Sicht der Stadtwerke aus dem bestehenden
Trinkwassernetz geliefert werden. Die angesprochene Filllmenge flr einen Lésch-
wasserbehalter in der GréBenordnung von 450 cbm in 36 Stunden (12,5 cbm/h)
kann ebenfalls aus dem vorhandenen Netz zur Verfligung gestellt werden. Ob es
sinnvoll ist, einen Hydranten nachzurlisten, wird noch im Verlauf der weiteren
Objektplanung zu kléren sein.

Abwasser/Niederschlagswasser

Ziele des Oberflachenentwdsserungskonzepts

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

Nach § 37 HWG Abs. 4 soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von
der Person, bei der es anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Ziel der Stadt ist es, ein Kanal-Trennsystem zu realisieren. Im Rahmen der Bau-
leitplanung ist das Gebiet im Rahmen der Bodengutachten auf eine Versicke-
rungsmoglichkeit hin intensiv untersucht worden. Ergebnis ist, dass im Pla-
nungsgebiet keine Mdglichkeiten bestehen, das Niederschlagswasser zu versi-
ckern. Deshalb musste fiir das Plangebiet eine eigenstdndige L6sung gefunden
werden, die eine schadlose Beseitigung des Oberflachenwassers auch ohne Ver-
sickerungen ermdglicht.
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Entwdsserungskonzept fiir das Plangebiet
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Abbildung 11: Entwésserungskonzept Bebauungsplan 45.1 ,Quartierszentrum Liebig-

straBe"
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5.4.3

Die von den Kommunalen Betrieben Langen (KBL) vorgegebene Einleitbegren-
zung in Hohe von 288,18 I/s sowie die flir die Bemessung der entwasserungs-
technischen Anlagen grundlegenden Regenereignisse (fiinfjahrlicher Bemes-
sungsregen und 30-jahrlicher Uberflutungsregen) werden bei der Dimensionie-
rung der erforderlichen Entwasserungseinrichtungen bericksichtigt.

Das gefasste Oberflachenwasser wird lber ein Regenwasserkanalnetz im Frei-
spiegel in die umliegenden Bestandskanalnetze abgeleitet. Von den als Wohnbe-
bauung ausgewiesenen Flachen im Norden des Plangebiets ist das Oberflachen-
wasser mit maximal 63,00 I/s in den bestehenden Mischwasserkanal DN 400 in
der WeserstraBBe abzuleiten. Das gefasste Oberflachenwasser aus den Plange-
bietsflachen, die an die LiebigstraBe angrenzen, wird mit maximal 86,40 I/s in
den bestehenden Mischwasserkanal DN 1000 abgeleitet. Eine Einleitung in die
bestehenden Mischwasserkanale DN 2200 und DN 1000 in der WestendstraBe ist
mit maximal 138,78 |/s méglich.

Eine Rickhaltung gemaB voran genannter Einleitbegrenzung erfolgt in Abhangig-
keit der Lage/dem Einleitpunkt und der Bebauungsart in mehreren unterirdi-
schen Rlckhalterdumen. Es sind hierzu die Flachen der ausgewiesenen Wohnbe-
bauung im Norden des Plangebiets, die Gewerbe- und Stellplatzflachen im Osten
der LiebigstraBe und die bestehenden Stellplatzflachen im Westen der Liebig-
straBe entwdsserungstechnisch voneinander abzugrenzen. Die Versickerung von
Oberflachenwasser in den Grundwasserleiter ist gemaB aktuellem Baugrundgut-
achten wegen der Grundwasserflurabstande sowie der vorherigen Flachennut-
zung und der daraus resultierenden Bodenveranderung nicht méglich. Die Stadt
prift zurzeit, ob Versickerungs- und Riickhaltemdglichkeiten in einem gréBeren
raumlichen Kontext, z. B. mit der Entwicklung des Wohngebiets nérdlich der We-
serstraBe, moglich sind.

Schmutzwasser

Derzeit erfolgt die Schmutzwasserentwasserung im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 45.1 Gber einen Mischwasserkanal in der LiebigstraBe/WeserstraBe.

GemaB Vorgabe der Kommunalen Betriebe Langen (KBL) sind bei der Planung
und Herstellung der Entwasserung im Plangebiet getrennte Anschlisse flr
Schmutz- und Regenwasser an das o6ffentliche Kanalnetz vorzusehen. Hinter-
grund dieser Forderung ist, wie bereits dargestellt, ein mittel- bis langfristig ge-
planter Umbau des vorhandenen Mischwasserkanals in eine Trennkanalisation.

Der vorhandene Mischwasserkanal ist nach Aussage der KBL an die im Westen
der Ortslage gelegene Verbandsklaranlage des Abwasserverbands Langen-
Egelsbach-Erzhausen in der Prinzessin-Margaret-Allee 1 (westlich der Kreisstral3e
168) angeschlossen. Gereinigtes Abwasser gelangt von hier Gber das westlich
gelegene Gewasser ,Gerathsbach™ und den ,,Schwarzbach" in den Rhein.

Strom/Gas/Warme

In der LiebigstraBe und der WestendstraBe sind Erdgasleitungen vorhanden. Es
ist geplant, das Quartierszentrum mit Fernwdrmeleitungen zu erschlieBen und
diese aus einer neuen Blockheizkraftwerk-Heizzentrale (evtl. auf dem Stadtwer-
kegelande in der WeserstraBBe) zu speisen.

Im Alphaweg verlaufen zwei Mittelspannungskabel, die erhalten bleiben kénnen,
sofern sichergestellt ist, dass eine Uberbauung mdglich ist. Es muss auf jeden
Fall eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen wer-
den. Je nach Leistungsbedarf und Auspragung von Lastschwerpunkten kann die
Errichtung einer neuen Trafostation erforderlich werden. Hierflr ist eine Flache
von ca. 50 gm zur Verfigung zu stellen.
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5.4.4

5.5
5.5.1

5.5.2

Die neue Bebauung im Plangebiet wird Giberwiegend durch die bestehenden Lei-
tungen in den umgebenden StraBen mit Strom versorgt werden.

Die bestehenden Leuchten im Alphaweg werden demontiert, die Kabel werden
auBer Betrieb genommen und verbleiben im Erdreich. Sofern erforderlich, ist ein
Ersatz flr die Beleuchtung der 6ffentlichen Flachen im Bereich der Westendstra-
Be zu schaffen. Offentlich gewidmete Platze und StraBen werden mit StraBenbe-
leuchtungsanlagen versehen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist organisatorisch gesichert.

Umweltbelange

Schutzgebiete und -objekte nach Naturschutzrecht sowie Wasserschutz-
gebiete

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

Das Plangebiet befindet sich in dem Wasserschutzgebiet Zone III der Brunnen C,
D, E, F, G 1 und G 2 der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 5.11.1979,
Staatsanzeiger 48/1979, S. 2273). Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsver-
ordnung sind zu beachten).

Artenschutz - Flora/Fauna/Biotope

Im Jahr 2012 wurde durch das Blro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, Frank-
furt, eine artenschutzrechtliche Sondierung angefertigt. In Abbildung 12 ist das
Untersuchungsgebiet dieser Sondierung dargestellt. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplans umfasst den sidlichen Teilbereich des damaligen
Untersuchungsgebiets.

Das Buiro Gotte Landschaftsarchitekten GmbH hat im Jahre 2016 eine weitere
faunistische Sondierung fiir das jetzige Plangebiet erstellt. Das verkleinerte Un-
tersuchungsgebiet ist in Abbildung 13 dargestellt. Nachfolgend werden die Er-
gebnisse der beiden Untersuchungen zusammenfassend dargestellt.

Insgesamt werden ca. 2,3 ha Flache fir Wohnnutzung, Einzelhandel, Hotelnhut-
zung und ein Parkhaus Uberplant. Die zentral gelegene anthropogene kurzlebige
Ruderalflur und die darauf stehenden Einzelbdume werden in diesem Zusam-
menhang beseitigt. Ob die Baumpflanzungen entlang der Wegeparzelle 157/12
teilweise zu erhalten sind bzw. insgesamt beseitigt werden miissen, ist noch im
bauordnungsrechtlichen Verfahren auf der Grundlage eines Einmessungsplans zu
klaren.

Daruber hinaus werden Lebensraume fur Tiere verloren gehen, welche mit der
anthropogenen kurzlebigen Ruderalflur verbunden sind. Ebenfalls gehen mit der
Beseitigung der kurzlebigen Ruderalflur und den Einzelbaumen Brutmdglichkei-
ten fur Vogel verloren.
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Abbildung 13: Untersuchungsgebiet der weiteren faunistischen Sondierung von 2016
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Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen (Mahd, Verkehr, Anwesenheit von
Menschen) und der Habitatausstattung kénnen Vorkommen von besonders
streng geschiitzten und stérungssensiblen Vogelarten mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden.

In der artenschutzrechtlichen Sondierung (Gétte GmbH, 2012) wurden im dama-
ligen Plangebiet jedoch folgende besonders geschiitzte Heuschrecken- und Tag-
falterarten nachgewiesen:

Blaufliigelige Odlandheuschrecke (Oedipoda caerulescens),
Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus),

Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaes),

Kleines Wiesenvégelchen (Coenonympha pamphilus),
Goldene Acht (Colias hyale).

Die Lebensraume dieser Arten werden durch die Planung verloren gehen, jedoch
sind diese Arten in Hessen weit verbreitet und nicht selten. Die Tagfalter gelten
sogar bundesweit als ungefahrdet und die Vorkommen der Blaufliigeligen Od-
landheuschrecke konzentriert sich, wie die der Zauneidechse, auf die Bahnfla-
chen.

Die speziellen Habitatanspriiche fiir streng geschitzte Wirbellose aus den Grup-
pen der Krebstiere und Weichtiere sind im Plangebiet nicht erfillt.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind zwar nicht zu erwarten, je-
doch ist der allgemeine Artenschutz gemadB § 39 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) anzuwenden und der spezielle Artenschutz gemaB § 44 BNatSchG zu
beachten. Vorausgesetzt, die erforderlichen Vermeidungs- und Minimierungs-
maBnahmen beziiglich des Artenschutzes werden umgesetzt, bestehen voraus-
sichtlich keine artenschutzrechtlichen Vorbehalte gegenlber der Planung. Arten-
schutzrechtliche Fragen sind jedoch auf Planungsebene prinzipiell nicht abschlie-
Bend zu bewaltigen, da ohne geeignete MaBnahmen und Monitoring nicht ausge-
schlossen werden kann, dass schutzwirdige Arten zu einem spateren Zeitpunkt
in das Plangebiet einwandern. Mégliche Ausnahmen vom Artenschutz kénnen
von der zustdandigen Naturschutzbehérde nach § 45 BNatSchG erteilt werden.

Eine gesonderte, Uber die einzelnen Schutzgliter hinausgehende Betrachtung der
biologischen Vielfalt ist aufgrund der Vornutzungen und den damit verbundenen
Beeintrachtigungen nicht erforderlich. Es besteht keine besondere Relevanz des
Plangebiets fir die biologische Vielfalt in der Region.

Die faunistische Sondierung aus dem Jahre 2016 kommt zu éhnlichen Ergebnis-
sen. Insgesamt wird dem Gebiet in Anbetracht der Habitatausstattung und der
Vorbelastungen eine geringe Wertigkeit fir die Flora und Fauna beigemessen.
Fir Fledermduse wird das Plangebiet gelegentlich als Nahrungshabitat genutzt,
Fledermausquartiere sind eventuell in dem Wohnhochhaus auf dem Areal oder in
Bauten auBerhalb des Geltungsbereichs denkbar.

In Bezug auf die Avifauna kommt die Sondierung aus 2016 zu dem Ergebnis,
dass sich ,an der Einschatzung einer geringen Bedeutung des Gebiets flr die Vo-
gelwelt [...] seit der letzten Untersuchung im Jahr 2012 nichts geandert [hat].
Das Gelénde wird inzwischen intensiv von Hundespaziergangern, spielenden Kin-
dern und Jugendlichen frequentiert."

Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und weitere national
streng geschiitzte Arten sind im Untersuchungsgebiet aufgrund ihrer meist spe-
ziellen Lebensraumanspriiche nicht zu erwarten. Jedoch wurde auch hier die na-
tional besonders geschiitzte Blaufliigelige Odlandheuschrecke nachgewiesen, al-
lerdings nur im Bereich der Bahnflachen. Besonders oder streng geschitzte
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Spinnentiere, Krebse, Amphibien, Fische, Rundmauler, Ringelwiirmer, Weichtie-
re, Netzflligler und Libellen konnten ebenfalls aufgrund der besonderen Habitat-
anspriche ausgeschlossen werden. Besonders geschitzte Arten der Hautfllgler
und Kafer kdnnen in der Region des Plangebiets vorkommen, Nachweise wurden
jedoch nicht geflihrt.

Zusammenfassend kommen beide faunistischen Sondierungen (2012, 2016) zu
dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen Konflikte bestehen, welche der
Planung dauerhaft im Wege stehen kénnten.

Eingriff/Ausgleich

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemal § 18 Absatz 1 BNatSchG
Uber die Vermeidung sowie den Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Damit entfallt bei
der Uberplanung bestehender Baurechte das Ausgleichserfordernis fiir die nach
dem jeweiligen rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits zulassigen Eingriffe.

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplans sind VermeidungsmaBnahmen hin-
sichtlich der Verringerung der Versiegelungsrate, aber auch der Versickerung des
Oberflachenwassers aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nicht oder nur in
geringem Umfang maoglich. MaBnahmen wie Baumpflanzungen und Dachbegrii-
nungen sollen aber durchgefiihrt werden.

Grundlage fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs beziglich der Nutzungstypen
ist die Kompensationsverordnung des Landes Hessen. Flr die Bilanzierung des
Bestands wird von dem letzten planungsrechtlichen Zustand ausgegangen, d. h.,
dass die Festsetzungen der beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane fiir den
Plangeltungsbereich als Bestand angenommen werden (siehe Umweltbericht Ka-
pitel IV.B.3).

Allerdings wird bei der Bilanzierung die Flache der Bahn, die nur nachrichtlich in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ibernommen wurde und fir die der
Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen kann, nicht in den Ausgleichsbereich
integriert. Die Integration der Flache der Park+Ride-Anlage in den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans wurde durchgefiihrt, um die Flache pla-
nungsrechtlich zu sichern; Festsetzungen zur Gestaltung der Flache werden nicht
getroffen. Aus o. g. Griinden wird die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung im Wes-
ten nur bis zum westlichen Abschluss der LiebigstraBe ausgedehnt. Beide Fla-
chen sind in den Geltungsbereichen der genannten rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldane nicht enthalten.

Zusammenfassend ist von folgenden Bestandsflachen auszugehen:

Far die Bilanzierung wird von folgendem planungsrechtlichen ,Bestand vor Ein-
griff* ausgegangen (Abbildung 26):

e Insgesamt sind 9.186 gm gartnerisch angelegte Flachen dem planungsrechtli-
chen Bestand zuzuordnen

(Biotoptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; 14
Biotopwertpunkte (WP))

- 2.894 gm gartnerisch angelegt (20 % der Gewerbegebietsflache)

- 2.340 gm gartnerisch angelegt (20 % der Kerngebietsflache)

- 3.952 gm gartnerisch angelegt (festgesetzte Grinflachen)

5.789 gm extensive Dachbegriinung sind als hergestellt zu betrachten (Bio-
toptyp: 10.720 - Dachflache extensiv begriint; 19 WP)

43 Baume im Gewerbegebiet sind als gepflanzt zu betrachten (Biotoptyp:
04.100 - Einzelbaum; 31 WP)
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e 12.810 gm nicht begriinte Dachflachen (Biotoptyp: 10.710; 3 WP)
e 7.066 gm sehr stark oder véllig versiegelte Flache (Biotoptyp: 10.510; 3 WP)

e 805 gm versiegelte Flache, deren Wasserabfluss versickert wird (Biotoptyp:
10.530; 6 WP)

Das durch den Bebauungsplan , Quartierszentrum LiebigstraBe" zu erzielende
Planungsrecht sieht folgenden ,Zustand nach Umsetzung der Planung inklusive
internem Ausgleich® vor (Abbildung 27):

e 413 gm (2 % der Sondergebietsflachen) sind gartnerisch anzulegen (Bio-
toptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; WP 14)

e 1.639 gm (20 % der Wohngebietsflachen) sind gartnerisch anzulegen (Bio-
toptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; WP 14)

e 30 Baume, auf dem Stellplatz (25) und vor dem Parkhaus (5), sind zu pflan-
zen (Biotoptyp: 04.100 - Einzelbaum; WP 31)

e 7.707 gm extensive Dachbegriinung sind herzustellen (Biotoptyp: 10.720 -
Dachflache extensiv begriint; WP 19)

e 25.897 gm sehr stark oder voéllig versiegelte Flache (Biotoptyp: 10.510;
WP 3)

Durch die genannten MaBnahmen innerhalb des Plangebiets kénnen nicht alle
Biotopwertpunkte ausgeglichen werden. Es besteht ein Biotopwertdefizit von
51.410 Biotopwertpunkten. Diese sollen Uber eine externe AusgleichsmaBnahme
wie folgt ausgeglichen werden:

e Wahrung von 3.955 gm Stilllegungsflachen innerhalb eines Erlen-Eschen-
Bruchwalds (FFH-Lebensraumtyp 91 E) im FFH- und Naturschutzgebiet ,Lu-
derbachaue von Dreieich" (Fldchenpool Hessen-Forst).

Eine zusammenfassende Tabelle der Bilanzierungsergebnisse ist dem Umweltbe-
richt (Kapitel IV.B.3) zu entnehmen.

Mit der Realisierung der genannten internen und externen AusgleichsmaBnah-
men wird dem Kompensationsbedarf Rechnung getragen. Die Sicherung der ex-
ternen KompensationsmaBnahme erfolgt vertraglich zwischen dem Vorhabentra-
ger und Hessen-Forst.

Immissionen/Emissionen
Luftschadstoffe

Gemah der Angaben des Bliros LAIRM Consult GmbH, Bargteheide, vom 31. Mai
2016 wird fur die Stickstoffdioxid-Konzentration im Umweltatlas Hessen fiir den
Raum Langen fir das Jahr 2012 ein Jahresmittelwert im Bereich zwischen 30

und 40 pg/cbm angegeben. An der nahegelegenen Luftmessstation Frankfurt-Ost
flr den stadtischen Hintergrund wurde im Jahr 2014 ein Jahresmittelwert der
Stickstoffdioxid-Konzentration von 33,9 ug/cbm gemessen, fir Feinstaub der
GréBenklasse PM10 wurde ein Jahresmittelwert von 21,9 ug/cbm ermittelt. Die
Immissionsgrenzwerte gemaB 39. Bundesimmissionsschutzverordnung
(BImSchV) fir den Jahresmittelwert liegen fiir Stickstoffdioxid und fiir Feinstaub
(PM10) jeweils bei 40 pug/cbm.

Ausgehend von den stadtischen Hintergrundbelastungen 2014 fir Frankfurt-Ost
(ohne Reduktionsfaktoren) und den vorliegenden Verkehrszahlen flr den Prog-
nose-Planfall wurden Uberschlégig nach den Richtlinien zur Ermittlung der Luft-
qualitat an StraBen 2012 (RLuS 2012) die zu erwartenden Luftschadstoffimmis-
sionen fur das Prognosejahr 2030 ermittelt. An den maBgebenden schutzbedirf-
tigen Nutzungen sind demnach keine Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
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werte flr alle relevanten Luftschadstoffkomponenten (insbesondere fiir Stick-
stoffdioxid) zu erwarten.

Larm

Die Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt, der motorisierte Verkehr im Umfeld des
Plangebiets und das Bestandsgewerbe ndérdlich der MoselstraBe sind als Vorbe-
lastungen im Plangebiet bezliglich der Larmimmissionen zu nennen.

Durch die Planung ergeben sich potentielle Zusatzbelastungen durch Verkehrs-
und Gewerbeldarm. Zur Beurteilung der Belastungen durch Verkehr und Gewerbe
werden einschldagige Regelwerke wie die DIN 18005 und die TA-Larm herangezo-
gen. Bei Einhaltung dieser Richt- bzw. Grenzwerte wird davon ausgegangen,
dass die oben beschriebenen Beeintrachtigungen durch Larm weder erheblich
noch gesundheitsschadigend sind.

Verkehrslarm

Laut der Schalltechnischen Untersuchung des Blros LAIRM Consult GmbH, Barg-
teheide, vom 21. Juni 2016 bezliglich des zusatzlichen Verkehrsldarms ist zusam-
menfassend festzustellen, dass dieser iberwiegend durch den Schienenverkehrs-
[arm bestimmt wird.

Im Vergleich zum Prognose-Nullfall zeigt sich im Prognose-Planfall, dass durch
die geplante Bebauung im Plangebiet (Abschirmung, Reflexion) an der benach-
barten Wohnbebauung Gberwiegend Abnahmen der Beurteilungspegel zu erwar-
ten sind. Die rechnerischen Zunahmen liegen deutlich unterhalb der Wahrnehm-
barkeitsschwelle von 1 dB(A) und deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A).

Der Plangeltungsbereich sowie die maBgebliche StraBenrandbebauung im Unter-
suchungsgebiet sind bereits heute teilweise erheblich durch StraBenverkehrslarm
belastet, wobei die Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1,
als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberwiegend lGberschritten
werden.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ergeben sich an den Baugrenzen parallel der
LiebigstraBe Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und nachts. Im Bereich
des Allgemeinen Wohngebiets werden sowohl die geltenden Orientierungswerte
flr Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts als
auch die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags und von 49 dB(A) nachts
deutlich Gberschritten. Die geltenden Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von
65 dB(A) tags und von 55 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von

69 dB(A) tags und von 59 dB(A) nachts werden im Bereich des Sondergebiets
nicht eingehalten.

Aktiver Schallschutz

Aktiver Schallschutz ist nur wirksam, wenn er unmittelbar an der Schallquelle,
d. h. im vorliegenden Fall direkt an den Gleisanlagen, errichtet wird. Diese Fla-
chen befinden sich im Eigentum der Deutschen Bahn AG und stehen der Stadt
fUr planerische Festsetzungen nicht zur Verfligung. Die Errichtung von aktiven
SchallschutzmaBnahmen auf weiter von der Schallquelle entfernter liegenden
Grundstiicken ist wegen seiner dann erforderlichen Dimensionierung stadtebau-
lich nicht tragbar und damit nicht mdglich.

Die Schutzwirkung nimmt zudem mit dem Abstand zur aktiven LarmschutzmaB-
nahme deutlich ab, da nur im Nahbereich und somit direkt hinter einer aktiven
Larmschutzanlage ein aktiver Larmschutz effektiv ist.
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Der Schutz des Plangebiets (Einhaltung der Immissionsgrenzwerte) ware mit
sehr hohen und hochabsorbierend ausgebildeten Larmschutzwanden (10 m
hoch) mit einer Lange von 800 m zu erreichen. Das lieBe sich neben den ge-
nannten stadtebaulichen Grinden auch wirtschaftlich nicht darstellen, sodass der
Schutz des Plangebiets durch Festsetzungen zum passiven Schallschutz sowie
zur Grundrissorientierung bzw. zum Ausschluss von AuBenwohnbereichen in
Richtung Schallquelle sichergestellt werden muss.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Aufwendungen eines aktiven Larm-
schutzes fir die Wohnbebauung und fiir das geplante Hotel aufgrund der festge-
setzten Geschosszahl nicht im Verhaltnis zum maoglichen Nutzen stehen.

Passiver Schallschutz

Der Schutz von Biro- und Wohnnutzung im Plangebiet vor Verkehrs- und Ge-
werbelarm erfolgt durch passiven Schallschutz gemaB DIN 4109. Die erforderli-
che Dimensionierung des passiven Schallschutzes wird durch die Festsetzung
von Larmpegelbereichen gemaB DIN 4109 geregelt.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch durch den Ausschluss von Au-
Benwohnbereichen zur Larmquelle moéglich. Sie kénnen auch durch entsprechen-
de Grundrissgestaltung (Verlegung von schiitzenswerten Nutzungen auf die
larmabgewandte Seite) geschaffen werden. Festsetzungen hierzu werden nur
teilweise in den Bebauungsplan ibernommen, um die Flexibilitat der Grundriss-
gestaltung noch zu gewahrleisten. Gegebenenfalls kénnen fir Einzellagen im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens entsprechende MaBnahmen er-
folgen.

Bedeutung der Verkehrslarmarten

Im vorliegenden Fall ist der Bebauungsplan-induzierte Zusatzverkehr nicht beur-
teilungsrelevant, da aufgrund der bereits vorliegenden Belastung auf umliegen-
den StraBenabschnitten nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen
StraBenverkehr zu rechnen ist.

Der Schienenverkehrslarm ist iberwiegend pegelbestimmend, sodass in der Ge-
samtlarmbetrachtung keine neue Situation auftritt. Lediglich im nahen Umfeld
der gewerblich genutzten Gebiete sind maBgebende Anteile aus Gewerbeldrm zu
erwarten.

Der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags wird im straBennahen
Bereich der LiebigstraBe erreicht. Dieser ist durch den Schienenverkehrslédrm und
bereits im Prognose-Nullfall gegeben. Zudem liegen die Zunahmen hier unter-
halb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und sind somit nicht weiter beurteilungsre-
levant. Im Nachtabschnitt wird im Prognose-Nullfall der Anhaltswert der Gesund-
heitsgefahr von 60 dB(A) nachts an Immissionsorten Uberwiegend Uberschritten.
Im Vergleich zum Prognose-Nullfall im Prognose-Planfall zeigt sich durch die ge-
anderte Bebauung im Plangebiet (Abschirmung, Reflexion), dass Uberwiegend
Abnahmen der Beurteilungspegel zu erwarten sind. Zunahmen von bis zu

0,3 dB(A) tags und nachts sind ausschlieBlich an einem Immissionsort (I0 V2,
Abbildungen 3 und 4, S. 36 der schalltechnischen Untersuchung) zu erwarten.
Die Zunahmen liegen deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von

1 dB(A).

Gewerbelarm

Durch den Gewerbeldarm wird innerhalb des Sondergebiets im Siiden des Plangel-
tungsbereichs (SO 5) der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags eingehalten.
Im Nachtabschnitt zeigt sich demgegeniber, dass der geltende Immissionsricht-
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wert von 45 dB(A) nachts iberwiegend Gberschritten wird. An den von Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwerts betroffenen Gebaudeseiten ist bei schutz-
bedlrftigen Rdumen gemaB DIN 4109 ein Ausschluss von Immissionsorten er-
forderlich (Grundrissgestaltung durch Anordnung von schutzbedirftigen Rdumen
an der larmabgewandten Seite bzw. Einbau von nicht zu 6ffnenden Fenstern).

Insgesamt wird gutachterlicherseits festgestellt, dass unter Beriicksichtigung von
MaBnahmen zum Schallschutz die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb
des Einkaufszentrums grundsatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhan-
denen Wohnbebauung vertraglich sind.

Das gilt nach der schalltechnischen Untersuchung auch fiir das geplante Park-
haus im Baugebiet SO 4. Das Dachparken auf dem obersten Parkdeck des Park-
hauses wurde ohne zusétzliche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. eine Uber-
dachung, beriicksichtigt.

Die fiir das Dachparken maBgeblichen Immissionsorte stellen die Immissionsorte
104 bis 106 dar. Aus der Nutzung dieses obersten Parkdecks ergeben sich Teil-
beurteilungspegel von in Summe maximal 50,4 dB(A). Die Gesamtbelastung halt
an den zuvor genannten Immissionsorten Uberall den Immissionsrichtwert von
55 dB(A) tags sicher ein (s. a. schalltechnische Untersuchung Seite 19, Tabelle
7, Zeilen 10 bis 29 bzw. Anlage A 2.5.2.1, Zeilen 31 und 32, Spalten 6 bis 8).

SchallschutzmaBnahmen kommen gemaB schalltechnischer Untersuchung fir das
Parkhaus lediglich fiir die Siidseite des Erdgeschosses (Ebene 0) und des zweiten
Obergeschosses (Ebene 2) in Betracht. Hier wurden Schallschutzlamellen mit ei-
ner Schalldémmung von mindestens 10 dB(A) in den Berechnungen angesetzt.
Fir die oberen Parkebenen und alle anderen Fassaden der Parkebenen sind keine
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

AbschlieBende Regelungen zum Schallschutz erfolgen im bauordnungsrechtlichen
Verfahren.

Weitere Informationen zu den Belangen des Immissionsschutzes sind dem Kapi-
tel I1.A.10.1. dieser Begriindung, unter dem Aspekt der entsprechenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen sowie sehr umfangreich dem Kapitel IV.B.1.3.3.
»Schall® des Umweltberichts, zu entnehmen.

Abfidlle, Abwasser und BaumaBnahmen

Da das Plangebiet voll erschlossen und an das kommunale Entsorgungssystem
angebunden ist, kann von einem sachgerechten Umgang mit anfallenden Abfal-
len und Abwassern ausgegangen werden. Eine Vermeidung und Minimierung von
Emissionen kann aufgrund der fir BaumaBnahmen gultigen Normen, technischen
Bestimmungen und Vorgaben ebenfalls ausgegangen werden.

Altlasten

Die auf den Gaswerksbetrieb zurlickzufihrenden Belastungen auf dem ehemali-
gen Stadtwerke-Gelande in der LiebigstraBe 9-11 wurden zwischen 1988 und
1999 durch Bodenaustausch saniert. Die Restbelastungen im gewachsenen Bo-
den lassen groBtenteils eine Wohnnutzung zu.

GemaB der in der umwelttechnischen Stellungnahme des Blros H+S, Biiro flr
Hydro- und Umweltgeologie, Egelsbach, vom 21.05.2016 ausgesprochenen Emp-
fehlung wird folgender textlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

»~Im Falle der Freilegung von gewachsenen Bdden sind diese vorsorglich auf gas-
werksspezifische Belastungen zu Uberprifen. Eine von den Restbelastungen aus-
gehende Gefdhrdung des Grundwassers ist nicht zu erwarten, wenn das ehema-
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lige Stadtwerke-Geldnde im Zuge der Bebauung der Planung entsprechend ver-
siegelt wird und wenn die oberflachennahen Schutzschichten erhalten bleiben
bzw. durch geeignete bautechnische MaBnahmen wiederhergestellt werden. Bei
Erdabreiten ist sowohl mit dem Anfall von belastetem Aushub als auch mit belas-
tetem Schichtwasser zu rechnen."

LEGENDE ; ) e ‘*H+S B0 for Hydro- und Umweligeoiogie

e Grenz) Geitungsbe Diplom-Geologen 2
— smf.::m.n ma'z.;‘: | Voler Heberer + Jargen Schisicher
BN Sanierungsfidchen 1998/1889 Prapt Urmwelttechnische Stellungnahme Mz eien
m zum Bebauungsplan Nr. 45 | 11000
.Quartierszentrum LiebigstraBe” In Langen
Darstelung e
Detaillageptan

{

| Attt LBE Gewerbebau Projekigeselischalt
achtundsachzig mbH & Co, KG mm]

Abbildung 14: Detailplan zur umwelttechnischen Stellungnahme zum Be-
bauungsplan Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe" in Langen (H+S)

Auf dem ehemaligen Dréll-Gelénde (ehemalige LiebigstraBe 7) wurde eine Koh-
lenwasserstoffbelastung im Bereich eines ehemaligen Dieseltanks ermittelt. Ein
hieraus resultierender Nutzungskonflikt ist nicht erkennbar. Mittelfristig ist eine
von den Belastungen ausgehende Grundwassergefahrdung nicht auszuschlieBen.
Aus diesem Grund wird der Bereich der Schirfe 17 bis 19 als ,mit Kohlenwasser-
stoff belastet" gekennzeichnet. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von be-
lastetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.
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In den Bebauungsplan wird folgender textlicher Hinweis aufgenommen: ,Im Falle
der Freilegung von gewachsenen Bdden sind diese vorsorglich auf gaswerksspe-
zifische Belastungen zu Uberprifen. Eine von den Restbelastungen ausgehende
Gefahrdung des Grundwasser ist nicht zu erwarten, wenn das ehemalige Stadt-
werke-Geldande im Zuge der Bebauung der Planung entsprechend versiegelt wird
und wenn die oberflachennahen Schutzschichten erhalten bleiben bzw. durch ge-
eignete bautechnische MaBnahmen wiederhergestellt werden."

Folgende weitere Hinweise zum Bodenschutz werden ebenfalls in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,1" gekennzeichneten Flache wurde eine
Kohlenwasserstoffbelastung im Bereich des ehemaligen Dieseltanks ermittelt.
Mittelfristig ist eine von den Belastungen ausgehende Grundwassergefahrdung
nicht auszuschlieBen. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von belastetem
Aushub als auch mit belastetem Schichtenwasser zu rechnen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,2" gekennzeichneten Flachen, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, besteht eine sanie-
rungsbediirftige Kohlenwasserstoffbelastung. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem
Abfall von belastetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu rech-
nen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,,3" gekennzeichneten Flache, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet ist, besteht eine umwelt-
relevante Vornutzung durch Kfz-Wartung. Vor einer Bebauung bzw. baubeglei-
tend sind orientierende umwelttechnische Erkundungen erforderlich.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit ,4" gekennzeichneten Flache, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, besteht ein erhdhter
Cyanidgehalt in 0,8 m Tiefe. Im Falle eines Aushubs ist mit dem Anfall von be-
lastetem Aushub zu rechnen. Der belastete Bereich ist durch weitere Erkundun-
gen einzugrenzen.

Weitere umwelttechnische Untersuchungen sind jedoch vor oder im Rahmen der
BaumaBnahmen vorzunehmen. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von be-
lastetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.™

Im Untergrund des Plangebiets ist mit zugeschitteten Fundamenten und Kellern
zu rechnen. Dies betrifft insbesondere den Bereich des Baugebiets SO 4 - dort
war ein weiteres Wohnhochhaus geplant, das aber nicht realisiert wurde. Auch in
den restlichen Baugebieten kédnnen Fundamentreste von ehemals gewerblich ge-
nutzten Gebauden (Dréll-Gelande) vorkommen.

Kampfmittel

Laut einem Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen vom

14. Oktober 2013 ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Geltungsbereich
vorliegen. Deshalb wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass
vom Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen ist und dass vor Baubeginn
ggf. SondierungsmaBnahmen vorzusehen sind. Weiterhin ist dort die Aussage zu
entnehmen, dass ,in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung bereits
bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m
durchgefiihrt wurden, sowie bei Abbrucharbeiten keine KampfmittelrdummaBi-
nahmen notwendig sind."

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Da nach den bisherigen Erkenntnissen weder Baudenkmale noch Bodendenkmale
im Plangebiet bestehen, kdnnen hierzu zunachst keine weiteren Ausfihrungen
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gemacht werden. Sollten im weiteren Verfahren Erkenntnisse, z. B. Gber bisher
nicht bekannte Bodendenkmale, gewonnen werden, sind diese dann weiter zu
behandeln.

Stadtebaulicher Vertrag

Mit der Eigentimerin der in Privateigentum befindlichen Grundstiicksfldchen in-
nerhalb des Plangebiets hat die Stadt Langen einen stadtebaulichen Vertrag ge-
maB § 11 BauGB geschlossen, der die Realisierung des Quartierszentrums Lie-
bigstraBe mit einem Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum zum Gegenstand
hat.

Regelungsgegenstand ist ein konkretes stadtebauliches Konzept, bestehend aus
Gebaudegrundrissen und Freiflachen, die dem Vertrag als Anlage beigefiigt und
nach MaBgabe der vertraglichen Regelungen verbindlich festgelegt sind.

In einem Fassadenkonzept sind beispielweise die Qualitatsstandards fiir die Ma-
terialitat der Fassade des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum festgelegt.
Weitere Regelungsinhalte sind sortimentsbezogene Vorgaben zur Ansiedlung von
Einzelhandel innerhalb des geplanten Quartierszentrums, Umsetzungsfristen in
Bezug auf die Errichtung des Quartierszentrums sowie Unterhaltungspflichten zu
Lasten der Grundstlickseigentiimerin.

Weitere Fachplanungen und Gutachten
Stadtumbau

Im gebietsbezogenen integrierten Handlungskonzept der Stadt Langen ,Stad-
tumbau West - Gewerbe"™ des Biros Freischlad+Holz, Planung und Architektur,
Darmstadt, von April 2009 werden stadtebauliche Entwicklungsziele formuliert
und die StadtumbaumaBnahmen bestimmt, die im Rahmen des Stadtentwick-
lungsprogrammes ,Stadtumbau in Hessen™ und unter Einbeziehung weiterer 6f-
fentlicher und privater Finanzierungsmittel in die konkrete Realisierung gehen
kénnen.

Daraus folgen nun die wichtigsten Inhalte zum Bereich , LiebigstraBe™:

Innerhalb des ca. 14 ha groBen Gesamtareals ,LiebigstraBe™ schlieBt sich stdlich
des Betonschwellenwerks eine etwa 3 ha groBe Brachfldche an, die sich im Ei-
gentum der Stadtwerke Langen befindet. Im unmittelbaren Anschluss an den re-
prasentativ gestalteten Bahnhofsvorplatz ist eine gestalterische und funktionale
Aufwertung der dort befindlichen Parkplatzflachen vorgesehen.

Die Nord-Sud-verlaufende Bahnstrecke bildet im Westen eine deutliche Begren-
zung des Gebiets. Anschliisse an das Teilgebiet PittlerstraBe Sid sind nur iber
die funktional und gestalterisch problematische Unterfiihrung der Bahnstrecke
zur Paul-Ehrlich-StraBe im Norden (dann weiter auf der Robert-Bosch-StraBBe und
PittlerstraBe) und Uber die FriedrichstraBBe, die Sidliche RingstraBe und die Mo6r-
felder LandstraBe im Suden mdglich (,Umwegfahrten™).

Der Bahnhof der Stadt Langen mit dem neugestalteten Bahnhofsvorplatz bildet
ein ansprechend gestaltetes Entree, steht jedoch sowohl funktional als auch ge-
stalterisch in einem deutlichen Widerspruch zu den seit Jahren brachliegenden
Flachen im Norden.

Da in den letzten Jahren die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben an der Liebig-
straBe nicht gelungen ist, sind auch hier SchlisselmaBnahmen zur Aktivierung
der Brachflachen wie der nachzunutzenden Flachen aufzuzeigen. Vor dem Hin-
tergrund maoglicher Wohnungsnachfragen bietet der Bereich unter bestimmten
Voraussetzungen (u. a. Larmschutz/Verlagerung des stadtischen Bauhofs und
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6.3

des Betonschwellenwerks Rail.One GmbH) Entwicklungspotentiale zur Entwick-
lung von Wohnquartzieren. Erleichternd im Sinne der Eigensteuerung wirkt sich
hier insbesondere aus, dass sich groBe Flachen im Eigentum der Stadt Langen
bzw. eines stadtischen Unternehmens befinden.

Rahmenplanung

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

Der Rahmenplan umfasst insgesamt eine Flache von rund 28 ha und bietet Be-
bauungsmaoglichkeiten fiir ca. 2.500 Einwohner. Ziel ist es, ein qualitatvolles
Wohngebiet zu entwickeln, das eine Mischung aus Geschosswohnungsbau, Rei-
hen-, Doppel- und Einzelhdusern bieten soll. Merkmale der stadtebaulichen Kon-
zeption des Rahmenplans sind Nachhaltigkeit, Homogenitat, Familienfreundlich-
keit und eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Im Siden soll ein Quartierszentrum entstehen, in dem sowohl Einzelhandel und
Dienstleistungen als auch Wohnen realisiert werden soll. Daran nérdlich an-
schlieBend entwickelt sich das neue Wohnquartier, das in seiner stadtebaulichen
Konzeption die dkologischen, 6konomischen und sozialen Entwicklungsinteressen
der Stadt Langen bertcksichtigt. Durch die modulare und abschnittsweise Ent-
wicklungsmadglichkeit in kleinen Einheiten ist die Gesamtkonzeption gut vermark-
tungsfahig und kann flexibel auf aktuelle Entwicklungen auf dem Immobilien-
markt reagieren. Das neue Quartier befindet sich in einer Konkurrenzsituation zu
anderen Standorten in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und bekommt
durch die Lagegunst (geringer Flugldarm, exzellente Verkehrsanbindung

und -vernetzung im Rhein-Main-Gebiet, attraktiver Landschaftsraum) und die
konsequent 6kologische, familienfreundliche und verkehrsberuhigte Konzeption
ein wichtiges Alleinstellungsmerkmal.

Einzelhandel

Die bulwiengesa AG hat in ihrem Gutachten zur Auswirkungsanalyse des geplan-
ten Einzelhandelsvorhabens folgende Aussagen getroffen:

Wie die Auswertung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Lan-
gen, Fortschreibung 2013, die Analyse des vorherigen Konzepts und die eigenen
Erhebungen und Berechnungen gezeigt haben, kann die Stadt Langen mit ihrem
Einzelhandelsangebot die vorhandene Kaufkraft nur unzureichend vor Ort bin-
den. In nahezu allen Branchen flieBen groBe Anteile der vorhandenen Kaufkraft
an andere Standorte ab. Gleichzeitig wird sich aufgrund der Ausweisung von
neuen Wohngebieten die Einwohnerzahl kiinftig noch erhdéhen, sodass die Ab-
flusse ohne entsprechende MaBnahmen weiter ansteigen werden.

Angebotsliicken bestehen in allen Sortimentsbereichen, wobei besonders hohe
Abflisse in den Segmenten Elektroartikel, Schuhe, Spielwaren, Bekleidung, aber
auch bei Nahrungs- und Genussmitteln, festzustellen sind. In Bezug auf die An-
gebotsqualitadt wurden ,Licken™ beim mittelpreisigen und durchschnittlichen
Qualitatsbereich, woflir bspw. Anbieter wie C&A, Bonita oder Cecil stehen, aus-
gemacht.

Um den zentralen Versorgungsbereich der Langener Innenstadt mittelfristig zu
stabilisieren und um dem sich abzeichnenden Funktionsverlust entgegenzuwir-
ken, soll eine Weiterentwicklung durch geeignete Fachmarktansiedlungen (mit-
telpreisiges Sortiment) ermdglicht werden. Da, wie auch im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept festgestellt, die bauliche Situation in der Innenstadt keine weite-
ren groBflachigen Entwicklungen zulasst, soll der zentrale Versorgungsbereich in
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Richtung der LiebigstraBe erweitert werden. Damit kann auch gleichzeitig das
nordlich angrenzende geplante Wohngebiet (ca. 2.500 Einwohner) mitversorgt
werden.

Diese Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs wurde von der Stadtver-
ordnetenversammlung Anfang Dezember 2013 bewilligt. Der hier untersuchte
Standort fir das neue Quartierszentrum eignet sich fir Fachmarktansiedlungen
und knlpft unmittelbar an den bestehenden zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt Langen an und kann diesen erweitern. Das Areal bietet ein aussichts-
reiches Flachenpotential zur Entwicklung eines Quartierszentrums, ist siedlungs-
integriert und verfiigt zudem Uber eine hervorragende OPNV-Anbindung.

Durch das neue Quartierszentrum kénnen die bestehenden hohen Kaufkraftab-
flisse aus der Stadt Langen bzw. dem Marktgebiet reduziert sowie die Kaufkraft
vor Ort gebunden und die Versorgungsstruktur und vor allem auch die Versor-
gungsqualitat deutlich verbessert werden. Zudem kann der Standort zu einer
nachhaltigen Starkung und Stabilisierung der Innenstadt von Langen beitragen.

In Bezug auf die moéglichen Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche hat das Gutachten gezeigt, dass die flir den zentralen Versor-
gungsbereich ,, Innenstadt Langen® ermittelten Umsatzverteilungen als vertrag-
lich zu bewerten sind und keine stadtebaulichen Schadigungen erwarten lassen.
Mit der Entwicklung des neuen Quartierszentrums kann das Angebot in Langen
bzw. im zentralen Versorgungsbereich von Langen zudem nachhaltig aufgestelit
und deutlich verbessert werden.

Die Projektierung des neuen Quartierszentrums ist eine seitens der Stadt ,inten-
dierte MaBnahme" zur Steigerung der Zentralitat und Verbesserung auch im Hin-
blick auf den zu erwarteten Einwohnerzuwachs. Es wurde nachgewiesen, dass
das geplante Quartierszentrum einen wesentlichen Beitrag zur Zentralisierungs-
steigerung der Innenstadt und der Gesamtstadt leisten kann.

Die ermittelten moglichen Auswirkungen gehen nicht tGiber das MaB3 absatzwirt-
schaftlicher Wettbewerbseffekte hinaus und entsprechen den Zielen und Leitli-
nien der Landesplanung, Regionalplanung und Bauleitplanung.
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Verschattung
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Abbildung 15: Lageplan des Untersuchungsgebiets inklusive Lage der fiir die Verschat-

tung an den betrachteten Punkten relevanten Hindernisse im Istzustand und im Planfall
(Quelle: Gutachten - Ingenieurbiiro Lohmeyer, Juni 2016)

Das Verschattungsgutachten (Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG vom Juni

2016) kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Nach Durchfiihrung der Planung werden an den Untersuchungspunkten 1 bis 3
(Abbildung 15) im Sldosten des Plangebiets vor allem die unteren vier Etagen
des Gebaudekomplexes zusatzlichen Beeintrachtigungen der mdglichen Beson-
nungszeiten an den Stichtagen der DIN 5034-1 ausgesetzt sein (bis zu 58 % ge-
ringere Besonnung im Vergleich zum Istzustand). Die DIN-Kriterien werden be-
reits im Istzustand nicht erfullt.

An den Untersuchungspunkten 4 bis 6 im Norden des Plangebiets wurde eine
maogliche Bebauung angenommen und mit diesem Beispiel gearbeitet. Demnach
kann im Planfall zwar das DIN Kriterium ,Vier-Stunden Besonnung am 21.03. ei-
nes jeden Jahres" eingehalten werden, was fiir den weiteren DIN Stichtag am
17.01. jedoch nicht mehr der Fall ist. Dies ware nur durch ein deutliches Abri-
cken der geplanten Bebauung nérdlich des Geltungsbereichs zu erméglichen und
ist mit stadtebaulichen Erfordernissen abzuwagen. Im Istzustand werden in allen
Hoéhenbereichen die DIN-Kriterien eingehalten.

Es kommt im Hinblick auf die Verschattung maBgeblich darauf an, ob die bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflachenvorschriften eingehalten werden. Nur in ge-
sonderten Ausnahmefallen kann es trotz Einhaltung der Abstandsflachen zu ei-
nem VerstoB gegen das Gebot der nachbarlichen Ricksichtnahme kommen. Die-
se Fallgestaltung ist vorliegend nicht erkennbar.

SchlieBlich muss berlicksichtigt werden, dass die DIN 5034-1 nur ein Indiz dar-
stellt, da es sich nicht um eine bauaufsichtlich eingefiihrte Norm handelt. Dies
bedeutet, dass die DIN 5034-1 nicht als zwingend anzusetzende Norm betrachtet
werden kann. Die DIN 5034-1 sagt aus, dass eine Wohnung als ausreichend be-
sonnt gilt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum am 17.01. mindestens eine
Stunde besonnt wird.

AuBerdem liegt ein Innenstadtbereich vor, der bereits im Umfeld durch eine hohe
Verdichtung gepragt ist. Zudem muss im Einzelfall nicht die vollstandige tUber-
baubare Grundstiicksflache, die durch Baugrenzen festgesetzt ist, ausgenutzt
werden. Letztlich ist davon auszugehen, dass kein VerstoB gegen das Riicksicht-
nahmegebot vorliegt, da die Veranderungen in der Besonnungssituation gegen-
Uber dem jetzigen Zustand zumutbar sind und innerstadtische Wohnungen auf-
grund der dichteren urbanen Bebauung in gréBerem MaB einer Verschattung
ausgesetzt sind als Standorte am Stadtrand oder in Einfamilienhausstrukturen.
Die teilweise sehr hohe umgebende Bebauung fihrt auch heute schon unterei-
nander teilweise zu deutlichen Verschattungen.
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II

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete (WA 1
bis WA 4) gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie Sonstige Sonder-
gebiete (SO 1 bis SO 5) gemaB § 11 BauNVO mit den Zweckbestimmungen ,Ein-
kaufszentrum® (SO 1 bis SO 4) und , Geschaftshaus/Dienstleistung" (SO 5) fest-
gesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Allgemeinen Wohngebiete befinden sich gemaB des stadtebaulichen Kon-
zepts entlang der WeserstraBe im Norden und Osten des Plangebiets sowie an
der LiebigstraBe im Nordwesten des Geltungsbereichs. Wahrend es sich bei den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 um unbebaute Flachen handelt, die
einer Neubebauung zugefihrt werden, handelt es sich bei dem Baugebiet WA 4
um eine mit einem Wohnhochhaus mit 27 Geschossen bebaute Flache, Uber die
der Bebauungsplan ebenfalls Regelungen hinsichtlich des Bestandschutzes trifft.

Die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete ist fir die genannten Flachen aus
Grinden der Nutzungsziele und des Bestandserhalts geboten.

Zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke. Mit diesem Nutzungsprofil soll auch eine gemischte Struktur ermdég-
licht werden, die typischerweise in Allgemeinen Wohngebieten vorgefunden wird.
So kénnen auch hier Angebote im Umfeld des geplanten Einkaufszentrums un-
tergebracht werden, die Erganzungsfunktionen zu der geplanten groBflachigen
Handelseinrichtung haben kénnen.

In diesem Kontext kdnnen auch ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen flr Verwaltun-
gen zugelassen werden.

Nicht zuldssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Gewerbebetriebe mit der
Nutzung als Bordell und bordellartige Betriebe. Diese Nutzungen sind wegen der
Flachenanspriiche und nicht in das Konzept integrierbaren Bauformen sowie der
Stérungen des Wohnumfelds bzw. der auf das Wohnumfeld wirkenden Immissio-
nen ausgeschlossen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und stadtebauli-
chen Negativwirkungen wie einem , Trading-down-Effekt" entgegenzuwirken,
sind im Plangebiet Bordelle (die als Gewerbebetriebe aller Art anzusehen sind),
Gewerbebetriebe mit der Nutzung als Bordell sowie bordellartige Betriebe unzu-
lassig. Auch gemaB der Verordnung zum Schutze der Jugend und des oéffentli-
chen Anstands im Regierungsbezirk Darmstadt vom 10. August 1979, zuletzt ge-
andert am 29. August 1980, ist es im ganzen Stadtgebiet von Langen verboten,
der Prostitution nachzugehen. Da der Bebauungsplan einen weiten Geltungshori-
zont hat und nicht vorausgesehen werden kann, ob die 0. g. Verordnung auch
weiterhin bestehen bleiben wird, ist durch die Festsetzung der Ausschluss der

0. g. Nutzungen auch in Zukunft gewahrleistet.
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Sonstige Sondergebiete (SO)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird das Sonstige Sondergebiet flir die Bereiche
SO 1 bis SO 4 mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum® festgesetzt.

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis SO 4 ist ein Einkaufszentrum mit ei-
ner GroBe von mindestens 5.000 gm Verkaufsflache (VKF) und maximal
12.000 gm VKF fir Sortimente gemal des Zielabweichungsverfahrens zuldssig.

Folgende Sortimente und Verkaufsflachen sind im Einzelnen zulassig:

e Nahrungs- und Genussmittel max. 3.500 gm
e Drogeriewaren max. 1.200 gm
e Bekleidung max. 3.000 gm
e Schuhe max. 800 gm
e Elektrowaren max. 1.800 gm
e Spielwaren max. 400 gm
e Sportartikel max. 150 gm
e Haushaltswaren, Glas und Porzellan max. 600 gm
e Laden mit Sortimenten aller Art bzw. innenstadt-

relevanten Sortimenten gemaB ,Langener Liste",
auch als Randsortimente im Einkaufszentrum max. 550 gm

Die textlichen Festsetzungen folgen dem Konzept des Vorhabentragers, ein Ein-
kaufszentrum mit maximal 12.000 gm Verkaufsflache in baulich enger Verzah-
nung mit dem geplanten Wohnungsbau sowie erganzenden Nutzungen (Hotel,
Dienstleistungen) zu schaffen. GréBenordnung und Sortimentsregelungen waren
Gegenstand des Zielabweichungsverfahrens vom RPS/Reg FNP 2010 und ergan-
zender Vertraglichkeitsuntersuchungen, die den regionalplanerischen und stad-
tebaulichen Rahmen fir die Machbarkeit der Handelseinrichtung liefern.

Verkaufsflachen fiir die zuldssigen Einzelhandelsnutzungen sind nur im Unterge-
schoss, im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss zuldssig. Diese Regelung
eroffnet einerseits mehr Flexibilitat fir die Verortung von Einzelhandel unter-
schiedlicher Kundenfrequenz, andererseits soll auch vermieden werden, dass
Einzelhandel noch Uber das erste Obergeschoss hinaus untergebracht wird.

Weiterhin zulassig in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 bis SO 4 sind Wohnun-
gen ab dem ersten Obergeschoss, Buro- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Tiefgaragen.

Zu den Dienstleistungsnutzungen zahlen z. B. auch Wellnesseinrichtungen, Fri-
seure und Fitnessstudios, die als typische Ergdnzungsnutzungen in einem Ein-
kaufszentrum zu betrachten sind.

Durch diese Nutzungsmischung sollen neben der Hauptnutzung ,Handel" weitere
ergdnzende Angebote fir diesen zu entwickelnden Innenstadtstandort gemacht
werden. Dazu soll auch insbesondere das Wohnen gehdren, das eine Belebung
dieses Innenstandbereichs auch in den Abendstunden sowie an den Wochenen-
den gewahrleistet und der unvermindert hohen Wohnungsnachfrage in Langen
entgegenwirken soll. Mit den aufgezahlten Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung) entsteht ein ,Stadtbereich der kurzen Wege".

Dem Konzept des Vorhabentragers entsprechend wird ein Hotel im Baugebiet SO
2 bzw. SO 3 gegenliber den Bahnanlagen untergebracht und ist von dort am
besten, auch flir Besucher, die Langen mit der Bahn erreichen, wahrnehmbar.

Fur das Parkhaus im Baugebiet SO 4 gilt eine standortbezogene Festsetzung. In
diesem Bereich sollen die Stellplatze fur das bestehende Alpha-Hochhaus mit un-
tergebracht werden, die durch eine Uberplanung der bestehenden ebenerdigen
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Stellplatzanlage des Alpha-Hochhauses notwendig werden. Die raumliche Nahe
zum Hochhaus und damit zu den Stellplatznutzern wird durch den gewahlten
Standort sichergestellt. Die Stellplatze sollen zudem im slidlichen Bereich des
Plangebiets konzentriert werden. Das betrifft auch die Stellplatzanlage fir das
Einkaufszentrum. Den GroBteil der Gebdaudenutzungen nimmt der Handel, er-
ganzt durch Hotel und Wohnen, ein.

Im Sonstigen Sondergebiet SO 5 wird eine Zweckbestimmung ,Geschaftshaus/
Dienstleistung" festgesetzt. In diesem Baugebiet sind ausschlieBlich Geschafts-,
Bilro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Parkhauser und Tiefgaragen zulassig.
Einzelhandel ist hier unzuldssig. Das genannte Baugebiet, in dem zurzeit eine
Parkpalette vorhanden ist, kann zukiinftig ein attraktiveres Nutzungsspektrum in
Form z. B. eines Geschdftshauses aufnehmen und die sidlich der WestendstraBe
bestehenden Bebauungen durch zusatzliche Angebote erganzen.

Fir diese geplanten Nutzungen kommt weder ein Kerngebiet, noch ein Mischge-
biet als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung in Frage. Eine Wohnnutzung
scheidet wegen der Doppelbelastung durch Verkehrs- und Gewerbeldrm an die-
sem Standort aus. Ohne diese maBgebliche Nutzung, die ein Mischgebiet we-
sentlich charakterisiert, ldage ein VerstoB gegen das , Gebot der Typenreinheit"
von Baugebieten vor.

Eine Kerngebietsfestsetzung an diesem isolierten und kleinflachigen Standort
bietet sich ebenfalls nicht an, da die maBgeblichen Nutzungen dieses Baugebiets
nicht zu realisieren sind. Ferner liegen fiir dieses Baugebiet nicht die Vorausset-
zungen fur die Unterbringung von groBflachigen Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur vor, die
charakteristisch fiir ein Kerngebiet sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zuldssigen
Grundflachenzahl, einer Geschossflachenzahl sowie der zuldssigen Zahl der Voll-
geschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GR2Z)

In den Baugebieten WA 1 bis WA 4 wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt und damit
die Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Allge-
meinen Wohngebieten gem&B § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 Uberschritten.

Durch die geplante Kompaktheit des Vorhabens wird nicht nur dieser Héchstwert
Uberschritten, sondern auch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB
aufgefiihrten Nutzungen bis zu einer GRZ von 0,8.

In den Baugebieten SO 1 bis SO 5 entspricht die zuldssige GRZ von 0,8 der
Obergrenze fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung in Sonstigen
Sondergebieten gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO. Auch dieser Wert wird fir die
Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauGB aufgefiihrten Nutzungen bis zu
0,98 Uberschritten.

Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ bis zu einem Wert von 0,98 fiir die Bau-
gebiete SO 1 bis SO 5 erklart sich ebenfalls aus der Kompaktheit sowie des
Standortes des geplanten Vorhabens. Wohnen und Versorgung/Einzelhandel sind
funktional und baulich eng miteinander verbunden. Die durch das Zielabwei-
chungsverfahren erméglichte GréBe des Vorhabens einschlieBlich der erforderli-
chen Stellplatze, kann nur auf dieser bestehenden Freiflache im Plangebiet er-
richtet werden, anderweitige Flachenentwicklungen im Umfeld des Plangebiets
mit dhnlichen Standortvorziigen sind nicht vorhanden. Die GréBe der Handelsein-
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richtungen ist wiederum erforderlich, um der mittelzentralen Funktion der Stadt
gerecht zu werden und diese zugleich zu starken.

Baugebiete WA 1 bis WA 4

Die Uberschreitung der zulédssigen Grundfldche durch die Grundflachen der in

§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen (Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird), ist bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers wurde in mehreren Abstim-
mungsrunden mit der Stadtverwaltung modifiziert und weiterentwickelt. Ge-
meinsames Ziel ist, an diesem exponierten Standort zwischen Bahnhof und In-
nenstadt ein neues Quartier zu schaffen, das Elemente einer kompakten Stadt
mit gréBeren Versorgungseinrichtungen und einer héheren Dichte im Wohnungs-
bau enthalt. Der mehrgeschossige Wohnungsbau soll die Handelseinrichtungen
~€inrahmen™ und gleichzeitig eine raumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten und
Versorgung mit Anschluss an den OPNV sicherstellen.

Die genannten Uberschreitungen der zulédssigen Grundfladche sind erforderlich,
um Flachen flr die nachzuweisenden Stellplatze und die erforderliche Uberfahrts-
und Aufstellflachen fir die Feuerwehr sicherzustellen.

Andererseits werden die Allgemeinen Wohngebiete voraussichtlich mit einer Tief-
garage unterbaut. Diese Tiefgarage ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
da sie zur Unterbringung der nachzuweisenden Stellplétze benétigt wird. Eine
ganzlich oberirdische Ausweisung der fir die geplante Ausnutzung erforderlichen
Stellplatze ist nicht mdéglich und aus stadtgestalterischen sowie aus immissions-
technischen Griinden nicht anzustreben. Aus diesem Grund wird eine Uberschrei-
tung der zulassigen Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen.

Baugebiete SO 1 bis SO 5

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch die Grundfldchen der in

§ 19 Absatz 4 Satz 1 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen (Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird) ist bis zu einer GRZ von 0,98 zulassig.

Auch diese Uberschreitung ergibt sich aus dem Flachen- und Stellplatzbedarf des
geplanten Quartiers. Mit diesem Stadtentwicklungsprojekt sollen sowohl hinsicht-
lich des baulichen Volumens als auch der geplanten Nutzungsintensitdt die Ziele
der Wohn- und Einzelhandelsentwicklung umgesetzt werden.

Ausgleich der Uberschreitungen

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus
stadtebaulichen Griinden lberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch
Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Im vorliegenden Fall werden die Grenzabstande zu benachbarten Gebauden ein-
gehalten, sodass von keiner unzureichenden Belichtung (nicht Besonnung) und
Bellftung sowie erdriickenden Wirkung auszugehen ist. Im Plangebiet, auf der
Flache der Park+Ride-Anlage sowie im sidlich daran anschlieBenden Bahnhofs-
bereich, besteht ein umfangreicher Baumbestand, der durch Bepflanzungen der
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2.2

Stellplatzanlage im Baugebiet SO 1 erganzt wird. Das begriinte Umfeld im Bahn-
hofsbereich mit den vorgesehenen GriinmaBnahmen im Plangebiet (begriinte
Dacher, Anpflanzung von Baumen) hat eine ausgleichende Wirkung auf die stad-
tebaulich gewiinschte Dichte an diesem Standort.

Die Dachbegriinungen werden fir alle Baugebiete im Plangebiet festgesetzt, um
eine maoglichst groBe Wirkung auf die kleinklimatische Situation im Plangebiet zu
erzeugen. Zudem erfillen die Grindacher wichtige Retentionsfunktionen hin-
sichtlich des Umgangs mit dem Regenwasser.

Nachteilige Umweltwirkungen werden zudem minimiert, da eine gewerblich vor-
belastete Flache fir die Quartiersentwicklung genutzt wird.

Geschossflachenzahl (GF2Z)

Grundflachenzahlen und Geschosszahlen, die sich aus der Realisierung des be-
schriebenen Vorhabens ergeben, filhren gréBtenteils zu einer Uberschreitung der
Hochstgrenzen der Geschossflachenzahlen gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO in den
Baugebieten des Bebauungsplans, was der folgenden Tabelle zu entnehmen ist:
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Allgemeine Wohngebiete
WA 1 1.605 0,5 802 6 4.812 3,0 1,2 1,8 3,0
WA 2 2.139 0,5 1.070 5 5.350 2,5 1,2 1,3 2,5
WA 3 2.101 0,5 1.050 7 7.350 3,5 1,2 2,3 3,5
WA 4 2.350 0,5 1.175 8 9.400 4,0 1,2 2,8 4,0
Summe 8.195 4.097 26.912
Sonderbauflachen
SO 1 13.611 0,8| 10.889 2| 21.778 1,6 2,4 — 1,8
SO 2 586 0,8 469 6 2.813 48| 24 2,4 5,0
SO 3 1.380 0,8 1.104 7 7.728 5,6 2,4 3,2 5,8
SO 4 2.838 0,8 2.270 4 9.080 3,2| 24 0,8 3,5
SO 5 2.256 0,8 1.805 5 9.025 4,0 2,4 1,6 4,5
Summe 20.671 16.537 50.424
Gesamt | 28.866 20.634 77.336

Tabelle 5: Grundfldchen, Geschossfldchen und GFZ (Stand: 27.03.2017)

Lasst die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ in Kombination mit der zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse eine Ausnutzung zu, die hinter der bei alleiniger Betrach-
tung der GFZ theoretisch mdéglichen Ausnutzung zurlickbleibt, sind die GRZ und

die Zahl der Vollgeschosse als limitierende Faktoren anzusehen.

Eine Uberschreitung der GFZ in dem Baugebiet WA 1 bis zu 3,0, im Baugebiet
WA 2 bis zu einer GFZ von 2,5, im Baugebiet WA 3 bis zu einer GFZ von 3,5 und
im Baugebiet WA 4 bis zu einer GFZ von 4,0 ist ebenso zuléssig wie eine Uber-
schreitung der GFZ im Baugebiet SO 2 bis zu einer GFZ von 5,0, im Baugebiet
SO 3 bis zu einer GFZ von 5,8, im Baugebiet SO 4 bis 3,5 und im_Baugebiet SO
5 bis zu einer GFZ von 4,5.

Das vorgesehene Nutzungs- und Dichtemodell macht die Uberschreitung der Ge-
schossflachenzahlen erforderlich.
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2.3

Einzig im Baugebiet SO 1 mit dem ein- bis zweigeschossigen Einkaufszentrum
mit seinen flachenintensiven Einzelhandelsnutzungen, ist mit einer GFZ von 1,8
keine Uberschreitung der gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zuléssigen Geschossfla-
chenzahl erforderlich.

Zahl der Vollgeschosse, Staffelgeschosse

In dem Baugebiet WA 1 wird die Geschosszahl als Mindest- und HéchstmaB auf
minimal vier und maximal sechs und im Baugebiet WA 2 auf minimal vier und
maximal finf zuldssige Geschosse festgesetzt. Damit wird dem Ubergang zwi-
schen den H6henentwicklungen, die entlang der LiebigstraBe erreicht werden
sollen (Hotelbau), und den abfallenden Geschosshéhen der ziinftigen Wohnbe-
bauung nérdlich der WeserstraBe Rechnung getragen. Zudem ist die H6henent-
wicklung der erforderlichen Larmschutzfunktion, die die Bebauung gegeniber der
Larmquelle Bahn erfillen soll, geschuldet.

Im Baugebiet WA 3 wird als Mindest- und HochstmaB eine Geschosszahl von mi-
nimal sechs und maximal sieben festgesetzt. Hiermit soll sich eine Hohenanpas-
sung an die benachbarte vorhandene Wohnbebauung mit sieben und acht Ge-
schossen ergeben, die im Fall des Wohnhochhauses bei 27 Geschossen endet.

Fir das Baugebiet WA 4 mit dem Hochhausbestand wird eine Geschosszahl von
minimal vier und maximal acht festgesetzt. Damit soll eine zuklinftige Bebauung
auf diesem Baugrundstiick, falls sie sich in Zukunft ergeben sollte, nicht mehr als
Hochhausbau realisiert werden kénnen, um das Héhenprofil der Stadt in diesem
Bereich auf die im Bebauungsplan nun festgesetzte maximale Anzahl von Ge-
schossen zu stabilisieren. Der Bestandsschutz ist durch diese Festsetzungen
nicht berthrt.

Es ist nur ein Staffelgeschoss als oberstes Geschoss zulassig. In den Baugebieten
WA 1 und WA 2 und SO 4 sind ber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hin-
aus keine Staffelgeschosse zulassig.

Der Verzicht auf Staffelgeschosse iber dem letzten Vollgeschoss in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 2 soll dazu beitragen, dass die geplante Wohnbauentwick-
lung noérdlich der WeserstraBe nicht erheblich verschattet wird.

Der Verzicht auf das Staffelgeschoss im Baugebiet SO 4 soll die negativen Aus-
wirkungen fir die stdlich und 6stlich angrenzende Nachbarbebauung durch Ver-
schattung ihrer Gebdude reduzieren.

Die geplante Geschossigkeit innerhalb des Baufelds SO 4 wurde aus diesen
Grinden bereits von flnf auf vier reduziert. Fir den Nachweis der Stellplatze
wird voraussichtlich auch die Dachflache des vierten Geschosses benétigt.

Der Vorhabentrager hat die Stellplatzbedarfe auf der Grundlage der textlichen
Festsetzung Ziffer B.3 Uberschlagig ermittelt. Hierbei ist die zu erwartende DIN-
Flache zu prognostizieren, die sich korrekt erst auf der Basis des fertigen Bauan-
trags ermitteln lasst.

Insgesamt ergibt sich ein Stellplatzbedarf flir das Einkaufszentrum (EKZ) von ca.
150 Stellpldtzen. Stellplatze fiir das Wohnen und das Hotel sind in die Ermittlung
nicht eingeflossen. Summiert man die 226 Stellplatze aus der Baulast des Alpha-
Hochhauses hinzu, ergibt sich ein Bedarf von 376 Stellplatzen.

Ebenerdig auf der Stellplatzanlage sind ca. 125 Stellplatze mdéglich. Im Parkhaus
kénnen unter Ausnutzung des Dachgeschosses ca. 285 Stellplatze entstehen.
Daraus ergibt sich zunachst ein Uberhang von méglichweise bis zu 36 Stellplat-
zen, der aber fiir das Hotel, ein Fitnesscenter und ggf. eine zuldssige Nutzung im
Obergeschoss des Baugebiets SO 1 bendtigt wird. Eine weitere H6henreduzie-
rung des Parkhauses ist deshalb nicht mdglich.
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Im Baugebiet SO 1 wird eine Geschosszahl von minimal ein und maximal zwei
festgesetzt. In diesem Baugebiet ist der Schwerpunkt des Einkaufszentrums mit
den flachenintensiven Einzelhandelsnutzungen geplant. Die Entwicklung eines
Obergeschosses soll planungsrechtlich erméglicht werden, um weiteren Nutzun-
gen Raum zu geben und damit eine gréBere Nutzungsmischung in diesem Bau-
komplex zu erreichen. Dazu gehéren u. a. Wohnungen, aber auch Biro- und
Dienstleistungsnutzungen.

Im Baugebiet SO 2 wird eine Geschosszahl von minimal vier und maximal sechs
festgesetzt. In diesem Baugebiet sind weniger flachen- und kundenintensive
Nutzungen des Einkaufszentrums vorgesehen. Die Geschosszahl ermdglicht eine
groBere Aufnahme von Bliro- und Dienstleistungsnutzungen sowie von stark
nachgefragten Wohnungen. Mit der Héhe der Gebaude werden einerseits Ab-
schirmungswirkungen gegentber den von der Bahn ausgehenden Larmbelastun-
gen erreicht und andererseits, zusammen mit den geplanten Wohngebauden und
dem Hotel, eine markante Raumkante entlang der LiebigstraBe gebildet, die das
ein- bis zweigeschossige Baugebiet SO 1 einrahmt und die Wahrnehmung dieses
Flachenbaukérpers vermindert.

Im Baugebiet SO 3 wird eine Geschosszahl von minimal sechs und maximal sie-
ben festgesetzt. Hier ist auf die vorherigen Ausfiihrungen hinsichtlich kleinflachi-
ger Nutzungen (Wohnen, BlUro und Dienstleistung) zu verweisen. Nach dem Kon-
zept des Vorhabentrdgers ist ein groBeres Hotel vorgesehen, das aus Rentabili-
tatsgrinden diese Geschossigkeit bendétigt. Stadtebaulich ist ebenfalls auf die
gewlinschte markante Raumkantenbildung an der LiebigstraBe und die Einfas-
sung des flacheren Baukdrpers im Baugebiet SO 1 hinzuweisen.

Im Baugebiet SO 4 wird eine Geschosszahl von zwingend vier festgesetzt. Vor-
gesehen ist hier der Standort flr ein Parkhaus, in dem auch einen Anteil der
Stellplatzbedarfe flir das Einkaufszentrum nachgewiesen werden soll. Des Weite-
ren sind Wohnungen und Biiro- und Dienstleistungsnutzungen zulassig. Die
zwingende Geschosszahl ist erforderlich, um Stellplatze aus den Nutzungen des
gesamten Plangebiets aufnehmen zu kénnen, insbesondere aber auch Ersatz-
stellplatze fir die Bewohner des Alpha-Hochhauses als Ausgleich fiir die verlo-
rengehenden ebenerdigen Stellplatze an diesem Standort.

Des Weiteren bietet die zwingende Viergeschossigkeit und die damit zu realisie-
rende H6he des Gebaudes einen gewissen Schallschutz fir die angrenzende
Wohnbebauung. Aus stadtebaulicher Sicht passt sich dieses Geschossniveau an
die bestehende Bebauung 6stlich und sidlich des Plangebiets an. Der bestehen-
de Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofsbereich zwischen LiebigstraBe - Ecke West-
endstraBe" lasst sogar Hohenentwicklungen bis zu 35 Geschossen zu. Diese Re-
gelung wird durch den vorliegenden Bebauungsplan aufgehoben. Das bestehen-
de Alpha-Hochhaus mit 27 Geschossen, das auf der Grundlage des Bebauungs-
plans Nr. 1 errichtet werden konnte, genieBt Bestandschutz und ist damit eines
der héchsten Gebdude in Langen. Mit der Bebauung dieses Sondergebiets wird
die geplante maximal zweigeschossige Einzelhandelseinrichtung von Siden her
raumlich gefasst.

Im Baugebiet SO 5 wird als HéchstmaB eine Geschosszahl von funf festgesetzt.
Damit kann anstelle des weniger attraktiven Bestands auch ein Geschaftshaus
entstehen, das als stadtebauliches Bindeglied zwischen dem geplanten Quar-
tierszentrum und den sudlich angrenzenden Wohn- und Geschaftsbereichen
wirkt.
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Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen, Baugrenzen, Abweichung
Abstandsfldachen

Bauweise

Allgemeine Wohngebiete WA

Zulassig ist die abweichende Bauweise flr das Baugebiet WA 1. Nach Osten zum
Baugebiet WA 2 sind sowohl Gebaude mit Grenzbebauung als auch Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand zuldssig. Nach Siiden zum Baugebiet SO 2 sind die Ge-
bdude zwingend ohne Grenzabstand zu errichten. Gebdudelangen Gber 50 m
sind zulassig.

Durch diese Festsetzung soll der Baukdrper entlang der LiebigstraBe, der auch
als Larmschutzbebauung fungieren soll, zusammenhangend mit dem geplanten
Hotelbau im Sondergebiet SO 3 entstehen, um eine geschlossenen Gebaudefront
zur angrenzenden, larmemittierenden Bahnnutzung zu erzeugen und die westli-
che Einfassung des Handelsbereichs sicherzustellen. Mdglich ist auch eine Eckbe-
bauung LiebigstraBe/WeserstraBBe, die eine weitere Larmabschirmung ermadgli-
chen wiirde

Da die Larmschutzfunktion der Bebauung entlang der WeserstraBe aber nicht im
Vordergrund steht, kann hier die Bebauung nach Osten sowohl als Grenzbebau-
ung, als auch mit seitlichem Grenzabstand ausgefiihrt werden.

Fir das Baugebiet WA 2 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude mit
seitlichem Grenzabstand sind zulassig. Geb&udeldangen von liber 50 m sind zu-
lassig. Nach Westen zum Baugebiet WA 1 ist auch Grenzbebauung zulassig.

Diese Festsetzung stellt sicher, dass die Bebauung gemaB Bebauungskonzept
entlang der WeserstraBBe errichtet werden kann, die die Handelseinrichtung in
gebihrendem Abstand auf der nérdlichen Seite begrenzt bzw. einrahmt. Zusatz-
lich wird die Mdglichkeit eréffnet nach Westen entweder an die Bebauung im
Baugebiet WA 1 anzubauen oder separate Gebdude entlang der WeserstraBBe an-
zuordnen.

Fir das Baugebiet WA 3 ist die offene Bauweise zuldssig. Durch die offene Bau-
weise wird hier die dstliche Wohnbebauung zwischen dem Wohnhochhaus und
der nérdlichen Bebauung an der Weserstra3e mit seitlichen Grenzabstanden
festgesetzt. Gebaudeldangen von lber 50 m sind hier nicht vorgesehen.

Das Baugebiet WA 4 ist bebaut: Aufgrund der Lage und GréBe des Grundstiicks
ist ebenfalls eine offene Bauweise zuldssig.

Sonstige Sondergebiete SO

Grundlage fur die Festsetzung der jeweils zuldssigen Bauweise ist das Vorhaben-
konzept flir das geplante Einkaufszentrum, das sich Uber vier Sondergebiete er-
streckt.

Die Planung sieht vor, dass das im Zentrum des Plangebiets vorgesehene Einzel-
handelsprojekt keine sichtbaren Riickseiten erzeugt, sondern durch Hotel- und
Wohnungsbau eingefasst wird, und damit von drei Seiten eine belebte Bebau-
ungsstruktur erméglicht. Daraus ergeben sich gemaB des stadtebaulichen Kon-
zepts verschiedene Bauweisen, die sowohl geschlossene als auch offene Struktu-
ren ermoglichen.

Demnach ist die abweichende Bauweise fiir das Baugebiet SO 1 festgesetzt. Die
Gebaude dirfen mit seitlichem Grenzabstand ausgefiihrt werden. Entsprechend
des Bebauungskonzepts ist nach Westen zu den Baugebieten SO 2 und SO 3 so-
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3.3

wie nach Siiden zum Baugebiet SO 4 auch Grenzbebauung zuldssig. Gebdude-
Iangen von mehr als 50 m sind zulassig.

Fir das Baugebiet SO 2 ist die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Bebauung
ist in Verbindung mit den Baukdrpern im Baugebiet SO 3 und Baugebiet WA 1 als
Larmschutzbebauung vorgesehen. Um den Larmschutz zu gewahrleisten, sind
die Gebaude in beide Richtungen ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.
Zum Baugebiet SO 1 ist sowohl eine Grenzbebauung als auch ein seitlicher
Grenzabstand zuldssig. Hier ist eine Anbindung des Baugebiets SO 1 an die Lie-
bigstraBe erforderlich. Aus diesem Grund wird die Grenzbebauung zugelassen.

Fir das Baugebiet SO 3 ist die abweichende Bauweise zulassig. Die abweichende
Bauweise bedeutet in diesem Fall, dass nach Norden zum Baugebiet SO 2 die
Gebdude nur ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden dirfen. Nach Osten
zum Baugebiet SO 1 ist der direkte Anbau nicht zwingend erforderlich, sodass
hier sowohl eine Grenzbebauung als auch ein seitlicher Grenzabstand ermdglicht
wird.

Fir das Baugebiet SO 4 ist die abweichende Bauweise zulassig. Hier ist ein An-
bau an das Gebaude im Baugebiet SO 1 geplant, sodass nach Norden eine
Grenzbebauung zuldssig ist. Ansonsten soll die Bebauung mit seitlichem Grenz-
abstand ausgefiihrt werden, wobei die Gebaudelange von 50 m Uberschritten
werden kann.

Fir das Baugebiet SO 5 ist die offene Bauweise zuldssig, da aufgrund der GroBe
und Lage des Grundstlicks sowie der Gberbaubaren Grundstlicksflachen nur die-
se Bauweise in Frage kommt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Die gewahlte Form der Baufenster ist vorhabenorientiert, d. h.
sie folgt dem stadtebaulichen Konzept eines zentral in der Fldache liegenden Ein-
kaufszentrums, eingerahmt von mehrgeschossigen Wohngebauden und einem
Hotelbau. Die vorliegenden Grundrisse bilden die Basis fir die Anordnung der
Baugrenzen.

Auf Baulinien wird verzichtet, da auch die Baugrenzen die gewlinschte stadte-
bauliche Konfiguration ausreichend abbilden und dennoch ausreichend Flexibilitat
in der kleinteiligen Gestaltung bieten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen ist fiir untergeordnete Bautei-
le und Vorbauten bis zu einer Tiefe von 2,0 m ausnahmsweise zulassig (z. B. Ge-
simse, Dachvorspriinge, Vordacher). Dadurch wird vermieden, dass flr jedes un-
tergeordnete Bauteil die Baugrenze entsprechend angepasst werden muss. Eine
Lédngenbegrenzung der méglichen Uberschreitung der Baugrenzen wird nicht
vorgegeben, da z. B. Vorddacher dem Regenschutz dienen und diese, wo erfor-
derlich, zuldssig sein sollen. Das ist sowohl flr das Einkaufszentrum von Bedeu-
tung als auch flir die Wohngebiete, in denen unter anderem auch Laden und
Dienstleistungsnutzungen zuldssig sind. Die Ausnahmen kénnen gewdahrt wer-
den, wenn stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen.

Abweichende MaBle der Tiefe der Abstandsflachen

Die annahernd symmetrische Form des Wohnungsbaus im Norden des Plange-
biets, die sich durch die rechtwinklige Anordnung der Handelseinrichtung ergibt,
fiihrt zu einer Unterschreitung der zuldssigen Grenzabstande im Nordosten des
Plangebiets an der nach Stden verlaufenden WeserstraBBe. Betroffen davon ist
allerdings keine gegenliberliegende Wohnbebauung, sondern ein Parkdeck.
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Auch im Bereich zwischen der straBenbegleitenden Bebauung an der LiebigstraBe
und dem innenliegenden Einkaufszentrum kommt es durch die festgesetzte Bau-
hoéhe zu einer Unterschreitung der zulassigen Grenzabstande. Dies ergibt sich
aus dem stadtebaulichen Konzept, in dem sichtbare Riickseiten des Einzelhan-
delsobjekts durch die umgrenzende Bebauung der Hotel- und Wohnungsnutzung
verhindert werden sollen. Zudem sollen die Baugebiete SO 2 und SO 3 mit ihren
Baukoérpern als Larmschutzbebauung fiir die 6stlich liegenden Baugebiete fungie-
ren, was eine Mindestbauhohe der Gebaude erfordert.

Aus den vorgenannten Griinden wird in den Baugebieten WA 3, SO 2 und SO 3
entlang der gesamten Lange der Ostlichen Baugrenzen bzw. der Abgrenzung un-
terschiedlicher Nutzungen festgesetzt, dass abweichend vom Abstandsrecht eine
Unterschreitung bis zu einem Abstandsflachenfaktor von 0,25 H (0,25 x Wand-
héhe gemal Definition § 6 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO)) zulassig ist.

Durch die Unterschreitung der Grenzabstdnde werden keine Belichtungs- und
Belliftungsdefizite gegenlber einer empfindlichen Nutzung hervorgerufen. Bei
dem Baugebiet SO 1 sind keine Offnungen zu den Baugebieten SO 2 und SO 3
vorgesehen. Auch ein Abstand von 5 m gewahrleistet den Brandschutz. Die Un-
terschreitungen sind deshalb zumutbar.

4 Flachen fiir Stellpldtze, Tiefgaragen

Der Stellplatzbedarf ist auf den Grundstliicken nachzuweisen. Stellplatze sind ne-
ben der festgesetzten Stellplatzanlage nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie innerhalb der festgesetzten Flache flir Tiefgaragen zulassig.
Ausnahmsweise dirfen in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 die Baugrenzen der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die Ausbildung von Stellplatzen um bis zu
1,5 m Uberschritten werden. Hintergrund ist die Anlage von Stellplatzen auch vor
den Wohngebauden, die bei den eng gefassten Baugrenzen in Anlehnung an das
stadtebauliche Konzept sonst nicht herzustellen sind.

Die Stellplatze sind im Regelfall in Tiefgaragen (Wohnungsbau), auf ebenerdigen
Stellplatzen und in Parkhausern herzustellen.

Da die Lage der Zufahrten zu den geplanten Tiefgaragen der Wohngebiete zur-
zeit noch nicht abschlieBend bekannt ist (dies wird erst im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens aufgezeigt), wird textlich festgesetzt, dass eingehauste
Tiefgaragenzufahrten auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig sind. Einhausungen kdnnen je nach der Lage der Zufahrten aus immis-
sionsrechtlichen Griinden erforderlich werden, z. B. wenn bestehende oder ge-
plante Wohnbebauungen sich im Nahbereich der Zufahrt befinden.

5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die bestehenden Verkehrsfldchen werden im Bebauungsplan als solche gesichert.
Zusatzliche Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt.

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,P+R" sind die dem
Parken dienenden baulichen Anlagen sowie Regenrickhalteanlagen zulassig.

6 Versorgungsflachen

Im Siden des Plangebiets befindet sich eine Transformatorenstation. Sie ist zur
Versorgung des Gebiets erforderlich und wird dementsprechend zeichnerisch in
ihrem Bestand gesichert.
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8.1

Fithrung von Versorgungsleitungen

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

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

Artenschutz

Das Plangebiet weist unter Berlicksichtigung der rdaumlichen Lage und der Habi-
tatausstattung Qualitaten als Lebensraum fir Végel und Fledermause auf. Daher
werden aus artenschutzrechtlichen Griinden fir die sich im Rickgang befindli-
chen oder gefahrdeten Gebdaudebriiter wie Mehlschwalbe, Mauersegler oder
Haussperling sowie flir Fledermause bei einer Neubebauung sowie im Gebaude-
bestand kilinstliche Nisthilfen und Quartiere vorgesehen.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

In der Planzeichnung mit Nr. 1 dargestellt: Im Osten des Plangebiets, ausgehend
von der WeserstraBe, zwischen den Baugebieten WA 3 und WA 4 wird zur Siche-
rung der Zuganglichkeit vom 6stlichen Abschnitt der WeserstraBe ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstra-
ger festgesetzt.

In der Planzeichnung mit Nr. 2 dargestellt: Das Flurstiick 768/5, angrenzend an
den Ostlichen Bereich der WeserstraB3e, ist keine offentliche Flache. Der Vorha-
bentrager beabsichtigt, diese Flache vom Grundstlickseigentiimer zu erwerben.
Im Bebauungsplan wird diese Flache als nicht Gberbaubares Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Um die ErschlieBungsanforderungen auch im Zusammenhang
mit dem Gehrecht (Nr. 1) sicherzustellen, wird fir die in der Planzeichnung dar-
gestellte Flache ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, ein Fahrrecht zuguns-
ten der Anlieger und ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager festgesetzt.

Flr dieses Flurstlick besteht eine Baulast und die Flache ist nicht im Eigentum
der Stadt. Es wird deshalb keine o6ffentliche Verkehrsflache flr dieses Flurstiick
festgesetzt, sondern sie wird Bestandteil der Baugebiete WA 3 und WA 4 (vgl.
hierzu auch die Ausfiihrungen in Punkt 1.3.4).

In der Planzeichnung mit Nr. 3 dargestellt: Das Flurstick 157/12 (Wegeparzelle)
durchzieht das Plangebiet von Stdwesten nach Nordosten. In dieser Parzelle be-
stehen mehrere Leitungen, die nicht verlegbar sind. Zur Sicherung dieser Leitun-
gen wird ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager festgesetzt.

In der Planzeichnung mit Nr. 4 dargestellt: Die Anlieferung des Einkaufszentrums
soll ausgehend von der LiebigstraBe ebenerdig im Baugebiet SO 2 erfolgen. Zur
Sicherung der Zufahrts- und Rangierflachen, die auch auf Teilen der Bauflachen
der Baugebiete WA 1 und SO 3 bestehen, wird ein Geh- und Fahrrecht zu Guns-
ten der Hinterlieger (Baugebiet SO 1) festgesetzt.

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache wird als befahrbare Flache fir
Lieferfahrzeuge und begehbare Flache flr Lieferanten gesichert. Dies bedeutet,
dass zum Zwecke der Anlieferung auch Fahrzeuge mit einer zuldssigen Fahr-
zeughohe gemaB § 32 Absatz 2 StVZO von 4,0 m die Flache dauerhaft befahren
kdnnen mussen. Eine die Befahrbarkeit der Flache eingeschréankte Bebauung ist
unzuldssig. Bei der Einfahrtshdhe ist zudem zu berlcksichtigen, dass ein Siche-
rungsabstand von weiteren 0,5 m zu beachten ist, sodass von einer notwendigen
Einfahrtshdhe von 4,5 m auszugehen ist.
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10.1.1

Bauliche MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Schallschutz
Verkehrslarm - Larmpegelbereiche

Zum Schutz der Wohn- und Blironutzungen vor Verkehrs- und Gewerbeldarm
werden die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN
4109, Schallschutz im Hochbau, festgesetzt.

Wirkungsvolle aktive SchallschutzmaBnahmen sind, wie bereits beschrieben, ent-
lang der Bahn aus Flachenverfligbarkeitsgriinden nicht realisierbar. Deshalb ist
auf passive SchallschutzmaBnahmen zurlickzugreifen.

Die Festsetzungen gelten flr die der LiebigstraBe und der Schienenstrecken
Frankfurt-Darmstadt zugewandten Gebaudefronten sowie die jeweiligen Seiten-
fronten. Fir rlickwartige Fronten gelten um jeweils eine Stufe niedrigere Larm-
pegelbereiche.

Durch diese Regelungen wird erreicht, dass die zulassigen Innenpegel in den be-
troffenen Raumen nicht tberschritten werden.

Den genannten Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den
passiven Schallschutz:

Larmpegelbereich MaBgeblicher erforderliches bewertetes Schall-
nach DIN 4109 | AuBenlidrmpegel L, | dimmmaB der AuBenbauteile!’ R'v, res
Wohnriume ‘ Biirordume?
dB(A) [dB]

v 65 -70 40 35

\ 71-75 45 40

VI 76 - 80 50 45

VII > 80 3) 50

1) Resultierendes SchallddmmmaB des gesamten AuBenbauteils (Wande, Fenster und Liiftung

zusammen)

An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenldarm aufgrund der in den

Raumen ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leis-

tet, werden keine Anforderungen gestellt.

%) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen. Die schalltech-
nischen Eigenschaften der Gesamtkonstruktion (Wand, Fenster, Liftung) missen den Anforde-
rungen des jeweiligen Larmpegelbereichs geniigen.

2)

Tabelle 6: Anforderungen an den passiven Schallschutz

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der flr die AuBen-
bauteile der Gebdude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109
nachzuweisen.

Bauliche Anlagen sind in Richtung der LiebigstraBe und der Schienenstrecken
Frankfurt/Darmstadt geschlossen auszufiihren. Schitzenswerte Nutzungen sind
auf der larmabgewandten Seite oder in Innenhdfen anzuordnen. Die Ausflihrung
von nicht beheizten Wintergarten bzw. Loggien ist generell zuldssig.

AuBenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Immissions-
grenzwert Uberschritten wird, auszuschlieBen bzw. die AuBenwohnbereiche sind
auf der den Schienenwegen larmabgewandten Gebdudeseite auszufiihren.

Zudem kann im Rahmen einer Einzelfallprifung fir ein konkretes Bauvorhaben
geprift werden, ob mit Abschirmungen an den Bahnstrecken zugewandten Seite
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der Terrassen die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf. erflllt wer-
den.

Zum Schutz der Wohnnutzungen sind im Tageszeitraum in den Bereichen, in de-
nen der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags Uberschritten
wird, fir schutzbediirftige Rdume schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls
der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand
der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann.

Darliber hinaus sind flir Schlaf- und Kinderzimmer zum Schutz der Nachtruhe im
gesamten Plangeltungsbereich schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelfallnachweises durch einen Sachverstandigen ermittelt wird,
dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den pas-
siven Schallschutz resultieren.

10.1.2 Gewerbeldarm

Zur Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte nach TA-Ladrm, die sicher-
stellen, dass es an den einzelnen Immissionsorten nicht zu Uberschreitungen der
zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm sowohl im Tag- als auch Nachtzeit-
raum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr kommt, sind folgende SchallschutzmaBnahmen
erforderlich bzw. sind folgende Anforderungen zu erfillen:

Zum Schutz der Geschafts- und Bilronutzungen vor Gewerbeldrm sind innerhalb
des in der Planzeichnung dargestellten Bereichs im Baugebiet SO 5 an den, den
gewerblichen Nutzungen zugewandten Gebaudefassaden vor schutzbedirftigen

Raumen gemaB DIN 4109 nur festverglaste Fenster zuldssig.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelfallnachweises durch einen Sachverstandigen ermittelt wird,
dass aus der tatsachlichen Larmbelastung und/oder durch andere bereits erfolgte
SchallschutzmaBnahmen geringere Beurteilungspegel an den Gebaudefassaden
resultieren.

Neben den textlichen Festsetzungen gibt es noch weitere Regelungsbedarfe zu
Schutzvorkehrungen, die im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu
sichern sind. Zum Teil lassen sich diese MaBnahmen aufgrundlage des Baupla-
nungsrechts nicht verbindlich bestimmen, zum anderen ist das Vorhaben noch
nicht hinreichend konkret, um technische Schutzvorkehrungen genau zu veror-
ten. Aus diesem Grund werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Zu erbringende Nachweise im bauordnungsrechtlichen Verfahren:

1. Generell dirfen im Bereich der SO-Baugebiete lediglich solche Nutzungen
vorgesehen werden, die mit den benachbarten geplanten Allgemeinen
Wohngebieten vertraglich sind. Die Emissionen diirfen dabei nicht zu Uber-
schreitungen der zuldssigen Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA-Larm fih-
ren.

2. Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke
und vergleichbare Anlagen sind in Abhdngigkeit von ihrer Schallleistung ein-
schlieBlich eines Zuschlags von 6 dB(A) fir Ton- und Informationshaltigkeit
(TI-Zuschlag) so zu errichten und zu betreiben, dass die Immissionsricht-
werte von schitzenswerten Daueraufenthaltsraumen nach DIN 4109 der
Nachbarbebauung im Mischgebiet, allgemeinen bzw. reinen Wohngebieten
einzuhalten sind (siehe , Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten™ vom Landerausschuss Immissionsschutz,
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28.08.2013; Tabelle 1: Erforderliche Abstande abhangig von der Bauge-
bietsnutzung).

3. Eine Reduzierung des Abstands kann zugelassen werden, wenn durch Sach-
verstandigengutachten der Nachweis erbracht wird, dass unter Beachtung
der Vorbelastung durch die larmemittierende Anlage (z. B. Luftwarmepum-
pe, Klimaanlage) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Einwirkungsbe-
reich eingehalten werden kénnen.

4. Die im Schallschutzgutachten ,Projekt Nr. 15249" der LAIRM Consult GmbH
vom 21.06.2016 berechneten Schallleistungspegel miissen sicher eingehal-
ten werden. Grundvoraussetzung fiir den Betrieb von Geraten ist, dass die-
se dem Stand der Technik entsprechen miissen, d. h. sie missen einzelton-
frei sein und dulrfen keine Impulshaltigkeit nach TA Larm aufweisen.

5. Die Anlieferung des Einkaufszentrums darf nur von 6:00 bis 22:00 Uhr er-
folgen. Eine Anlieferung in der Nacht (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) ist un-
zuldssig und muss ausgeschlossen werden. Gegebenenfalls muss dies durch
organisatorische oder technische MaBnahmen sichergestellt werden, da ge-
ma&B dem vorgelegten Schallgutachten aufgrund der Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm (auch ohne Anlieferung) eine Anliefe-
rung in der Nacht nicht mdéglich ist.

6. Um die Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Tag zu gewahrleisten, soll
die Belieferung des Einkaufszentrums lber eine geschlossene Ladehalle in-
nerhalb des Gebdudes — mit Innenrampe und integrierter Oberladebriicke
sowie Torrand-Abdichtung - erfolgen. Die Innenwéande und Decken des An-
lieferungsbereichs missen mit schallabsorbierenden Materialien verkleidet
werden.

7. Bei der Planung von Tiefgaragen ist zu beachten, dass der Fahrbahnbelag
der Zufahrtsrampe zur Tiefgarage ldarmarm auszufihren ist, d. h. die Rampe
ist mit nicht geriffeltem Gussasphalt oder Asphaltbeton als Deckschicht zu
versehen.

8. Die Innenwande und Decke des Zufahrtsbereichs sind mit schallabsorbie-
rendem Material zu verkleiden. Entsprechend der Larmminderungstechnik
sind die Garagentore sowie die Regenrinne larmarm zu erstellen, d. h. es
muss ein Sektional- oder Schwingtor eingebaut werden. Gusseisenplatten
mussen verschraubt werden. Die zur Frischluftfihrung zu erstellenden
Schachte sind schallabsorbierend zu verkleiden.

9. Das Dachparken auf dem obersten Parkdeck des Parkhauses wurde ohne
zusatzliche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. eine Uberdachung, bertck-
sichtigt.

Die fur das Dachparken maBgeblichen Immissionsorte stellen die Immis-
sionsorte 104 bis 106 dar. Aus der Nutzung dieses obersten Parkdecks er-
geben sich Teilbeurteilungspegel von in Summe maximal 50,4 dB(A). Die
Gesamtbelastung halt an den zuvor genannten Immissionsorten Gberall den
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) tags sicher ein (s. a. schalltechnische
Untersuchung Seite 19, Tab.7, Zeilen 10 bis 29 bzw. Anlage A 2.5.2.1, Zei-
len 31 und 32, Spalten 6 bis 8).

SchallschutzmaBnahmen kommen gemaB schalltechnischer Untersuchung
flir das Parkhaus lediglich flir die Siidseite des Erdgeschosses (Ebene 0) und
des zwei Obergeschoss (Ebene 2) in Betracht. Hier wurden Schallschutz-
lamellen mit einer Schallddmmung von mindestens 10 dB(A) in den Be-
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11.2

rechnungen angesetzt. Fir die oberen Parkebenen und alle anderen Fassa-
den der Parkebenen sind keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Bauwerksabdichtung/Bauwerksschutz

Zum Schutz gegen temporar aufstauendes Schicht- und Sickerwasser sind Un-
tergeschosse wasserdicht auszubilden, da flir die Untergeschosse schon bei ein-
facher Unterkellerung im Minimum mit einer Beanspruchung durch temporar auf-
stauendes Schicht- und Sickerwasser zu rechnen ist.

Im Bereich des in der Planzeichnung festgesetzten Geh- und Fahrrechts Nr. 4,
dass zu Gunsten der Hinterlieger (Baugebiet SO 1) fiir das Einkaufszentrum fest-
gesetzt ist, ist die darunter zulassige Tiefgarage konstruktiv derart auszugestal-
ten, dass Fahrzeugen mit einem Gesamtgewicht von bis zu 40 t Zufahrts- und
Rangiervorgange ermdglicht werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Begriinung von Stellplatzen

Es wird festgesetzt, dass bei Herstellung von ebenerdigen Stellplatzen je ange-
fangene sechs Stellplatze ein Baum (Stammumfang mindestens 16-18 cm, ge-
messen in 1,0 m H6he) der Auswahlliste A zu pflanzen ist. Damit soll insbeson-
dere sichergestellt werden, dass die groBflachige Stellplatzanlage durch
Baumanpflanzungen gegliedert und eine Fortsetzung der Bepflanzungen im
Bahnhofsbereich und der P+R-Anlage bis in das Plangebiet gesichert wird.

Konkret sind im Bebauungsplan in der Planzeichnung zehn Baume festgesetzt.
Bei der Annahme, dass 125 ebenerdige Stellplatze auf der Stellplatzflache reali-
siert werden kénnen, ergibt sich aus der textlichen Festsetzung A.11.1 (je ange-
fangene sechs Stellplatze ein Baum) eine Anforderung nach Pflanzung von weite-
ren 22 Baumen, insgesamt somit 32 Baume. Die genaue Zahl der Baume auf der
Stellplatzflache ergibt sich konkret im bauordnungsrechtlichen Verfahren.

Die Anlage von gréBeren Grinflachen ist nicht vorgesehen. Die Planungskonzep-
tion sieht zwischen Bahnhof und Innenstadt eine Verdichtung flir Versorgungs-
einrichtungen und den weiter stark nachgefragten Wohnungsbau vor. Der Stand-
ort ist flr diese Entwicklung besonders geeignet, da die geplante Bebauung hier
den westlichen Innenstadtbereich in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs arron-
diert.

Da bei dem geplanten stadtebaulichen Konzept nur sehr geringe Mdglichkeiten
zur Ausweisung zusammenhangender begrinter Freiflachen bestehen, wird als
Kompensation wegfallender Freiflachen, neben einer Dachbegriinung, die ver-
starkte Durchgrinung der Stellplatzbereiche festgesetzt. Damit wird zwar der
geplanten baulichen und nutzungsstrukturellen Entwicklung der Vorrang einge-
raumt; trotzdem aber dem Belang einer méglichen Durchgriinung Rechnung ge-
tragen.

Anzupflanzende Baume

Bei Anpflanzungen von Baumen sind standortgerechte, einheimische Laubbaume
gemaB Auswabhlliste A der Pflanzliste (Punkt E) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Bei linearer Anordnung sind die Baume in einem Abstand von 10 m zu
pflanzen.

Alle anzupflanzenden Baume miissen bei Pflanzung folgende Qualitdten aufwei-
sen:

e Mindeststammumfang 16-18 cm und
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¢ mindestens dreimal verpflanzt.

Abgange sind gleichwertig zu ersetzen. Die Pflanzgruben missen mindestens
6,0 gm grofB sein und einen durchwurzelbaren Raum von mindestens 12 cbm
umfassen.

Die von den jeweiligen Leitungstragern vorgegebenen Mindestabstande zu den
Leitungen sind bei Neupflanzungen zu bericksichtigen.

Die Anpflanzungen erfolgen einerseits aus gestalterischen Griinden, um geplante
Stellflachen, insbesondere den groBflachigen Parkplatz, raumlich zu gliedern.
Andererseits soll durch die Bepflanzungen ein Beitrag zur Minimierung der klima-
tischen Veranderungen durch die Bebauung und zum Ausgleich der Belastungen,
die sich durch die héhere bauliche Dichte des Quartiers ergeben, geschaffen
werden.

Tiefgaragen- und Dachbegriinung

Die Dachflachen aller Gebaude im Plangebiet sind zu 60 % extensiv zu begri-
nen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Die Vegetations- und Dranschicht
muss eine Gesamtstarke von mindestens 8 cm aufweisen. Die Kombination einer
Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen ist zulassig. Es sind Pflanzen
der Pflanzliste (Punkt E), Auswahlliste C, Nr. 3.1 zu verwenden.

Ausnahmsweise ist auf der Dachflache des Baugebiets SO 4 Parken zuldssig,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass von einer derarti-
gen Nutzung keine unzumutbaren Larmemissionen ausgehen. Damit wird der
Begrinung des Daches der Vorrang eingeraumt und eine Parknutzung nur dann
zugelassen, wenn die Anwohner dadurch keinen unzumutbaren negativen Aus-
wirkungen in Bezug auf Larm ausgesetzt sind.

Nicht tGberbaute Tiefgaragen und unterbaute Flachen ohne sonstige bauliche An-
lagen im Sinne von § 19 Abs. 4 BauNVO sind mit einer geeigneten Vegetations-
substratschicht von mindestens 80 cm fiir eine Bepflanzung und Begriinung ge-
maB Punkt E Pflanzliste zu Gberdecken. Tiefgaragen unter Platz- und Wegefla-
chen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Durch die festgesetzte Dachbegriinung sowie die Tiefgaragenbegriinung auf Fla-
chen, die nicht begangen oder befahren werden, werden klimawirksame Oberfla-
chen geschaffen, die das o6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere War-
mespeicherung positiv beeinflussen. Darliber hinaus wird Niederschlagswasser
zurtickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuBerdem bieten be-
griinte Dachflachen in gewissem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop)
flr Tiere und Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Er-
satzgesellschaften ausbilden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung die Kombi-
nation von Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen, wodurch neben
direkten MaBnahmen fir den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag zur Gewin-
nung alternativer Energien geleistet wird. Letztlich dienen diese MaBnahmen
auch dem Ausgleich durch die teilweise Uberschrittenen Grundflachen- und Ge-
schossflachenzahlen.

Bei nicht Uberbauten Tiefgaragen und unterbauten Flachen ohne sonstige bauli-
che Anlagen soll durch die Festsetzung einer Mindestvegetationssubstratschicht
von 80 cm eine intensive Begriinung mit Baumen und Strauchern zur weiteren
Durchgriinung des neustrukturierten Bereichs erméglicht werden.

Die Dachbegrinung wird auch aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt. Insbe-
sondere von den oberen Geschossen der angrenzenden Wohnbebauung haben
die Bewohner eine Aussicht auf die angrenzenden Dachflachen als ,flinfte Fassa-
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13

de". Durch die festgesetzte Dachbegriinung soll neben den 6kologischen Aspek-
ten auch der visuell-gestalterische Belang Beriicksichtigung finden.

Eine Dachbegriinung des geplanten Parkhauses im Baugebiet SO 4 wird ab-
schlieBend im bauordnungsrechtlichen Verfahren geprift. Letztlich hangt es da-
von ab, ob von der Ausnahme in der textlichen Festsetzung A.11.3 Gebrauch
gemacht wird.

Die Geschossigkeit innerhalb des Baufelds SO 4 wurde von funf auf vier redu-
ziert, um die Belastungen durch die H6he und den Schattenwurf zu verringern.
Fir den Nachweis der Stellplatze wird daher nunmehr auch die Nutzung der
Dachflache nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

Der Vorhabentrager hat die Stellplatzbedarfe auf der Grundlage der textlichen
Festsetzung Ziffer B.3 Gberschlagig ermittelt. Hierbei ist die zu erwartende DIN-
Flache zu prognostizieren, die sich korrekt erst auf der Basis des fertigen Bauan-
trags ermitteln lasst.

Insgesamt ergibt sich ein Stellplatzbedarf flir das Einkaufszentrum von ca. 150
Stellplatzen. Stellplatze flir das Wohnen und das Hotel sind in die Ermittlung
nicht eingeflossen. Summiert man die 226 Stellplatze aus der Baulast des Alpha-
Hochhauses hinzu, ergibt sich ein Stellplatzbedarf von ca. 376.

Ebenerdig auf der Stellplatzanlage sind ca. 125 Stellplatze mdglich. Im Parkhaus
kdnnen unter Ausnutzung des Dachgeschosses ca. 285 Stellplatze entstehen.
Daraus ergibt sich zunéchst ein Uberhang von 36 Stellplatzen, der aber fiir das
Hotel und ggf. eine zulassige Nutzung im Obergeschoss des Baugebiets SO 1,

z. B. ein Fitnessstudio, benétigt wird. Der konkrete Stellplatzbedarf kann erst bei
Vorlage des finalen Raumnutzungsprogramms des Einkaufszentrums im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt werden. Dann entscheidet sich auch
erst, welche Stellplatzanzahl auf der ebenerdigen Stellplatzflache durch die er-
forderlichen Baumpflanzungen maéglich ist.

Bedingte Festsetzung

Um negative Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung, insbesondere an
der WeserstraBe im Norden des Plangebiets, auszuschlieBen, wird festgesetzt,
dass in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 Wohnnutzungen erst nach Aufgabe des
Betonschwellenwerks zuldssig sind.

Die Betriebserlaubnis flr das Betonschwellenwerk erlischt mit dem 31.12.2017
auf der Grundlage einer vertraglichen Regelung zwischen der Stadt und dem
Werksbetreiber. Ab diesem Zeitpunkt wird das Werk als Emittent nicht mehr be-
stehen und Auswirkungen auf die neue Wohnbebauung sind auszuschlieBen.

Erweiterter Bestandschutz

Die bauliche Ertiichtigung, Sanierung und Modernisierung des Bestandsgebdudes
im Baugebiet WA 4 ist zuldssig. Das betrifft auch die Aufbringung von Warme-
schutz sowie den Anbau von maximal 2,0 m tiefen Balkonen, die auch abstands-
rechtlich zulassig sind.

Mit dieser Regelung wird ein erweiterter Bestandschutz gewahrt. Sie soll sicher-
stellen, dass das Hochhaus weiter ertiichtigt und modernisiert werden kann, um
z. B. die Wohnungsstandards zu erhdhen.

Sollte eine mittel- bis langfristige Aufgabe des Gebdudes in Betracht gezogen
werden, soll sich eine Neubebauung der Fldche unter Einhaltung der erforderli-
chen Abstandsflachen dem Héhenprofil der benachbarten Wohngebdude anglei-
chen und mindestens vier, héchstens acht Geschosse aufweisen.
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1.1.2

1.2

2.2

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN
IN DEN BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung der baulichen Anlagen
Dach
Dachart

Die Festsetzung zur Dachart und Dachneigung wird dem Vorhabenkonzept ent-
nommen, das Flachddcher bzw. flach geneigte Dacher sowohl fiir die Handelsein-
richtung als auch fliir den Wohnungsbau vorsieht. Aus den topologischen Gege-
benheiten der benachbarten Bebauung lassen sich hierzu keine grundsatzlichen
Gestaltungsmerkmale ableiten. Die Nachbarbebauung ist eher durch geneigte
Déacher gekennzeichnet.

Zulassig sind demnach flache oder flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung
bis 10 °.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten sichern die Méglichkeit, notwendige tech-
nisch Anlagen auf dem Gebdude zu installieren. Die festgesetzte Maximalhéhe
und eingeschrankte flachenmaBige Ausdehnung sowie die erforderliche Zurlick-
setzung solcher Anlagen von den GebaudeauBenkanten, aber auch ihre notwen-
dige bauliche Abschirmung sollen dazu beitragen, gestalterisch-visuelle Stérun-
gen zu minimieren.

Staffelgeschosse

Die Hohe des Staffelgeschosses zwischen Oberkante RohfuBboden und Oberkan-
te Dachhaut darf 3,5 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung dient der weite-
ren Minimierung der H6henentwicklung sowie der Verringerung der Auswirkun-
gen der Verschattung. Durch die Zurlicksetzung des Staffelgeschosses entlang
der StraBen wird die Hohenwirkung des Gebdudes optisch abgemildert.

Standflachen fiir Abfallbehiltnisse, Einfriedungen
Standflachen fiir Abfallbehdltnisse

Es wird vorgeschrieben, dass Standflachen fiir Mill-/Abfallbehdlter durch
Strauchpflanzungen, intensiv begrinte Einfriedungen mit einer H6he von min-
destens 1,5 m oder baulich optisch abzuschirmen sind. Dadurch soll eine opti-
sche Beeintrachtigung des Stadtraums durch Milltonnen und -container verhin-
dert werden.

Einfriedungen

Zu Abgrenzungszwecken gegeniber den StraBenrdumen sowie zur gestalteri-
schen Einfassung der Stellplatzanlage sind offene Einfriedungen bis zu einer HG-
he von 1,5 m zuldssig. Dabei ist zum Schutz der Kleintiere und zur Gewahrleis-
tung einer gewissen Mobilitdt dieser Tiere im Plangebiet ein Bodenabstand der
Einfriedung von 10 cm einzuhalten.

Um Nachbarschaftskonflikten vorzubeugen, dirfen Trennwénde entlang von Ter-
rassen maximal eine Lange von 3,0 m und eine Hoéhe von 2,0 m aufweisen.
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3 Stellpladtze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Lan-
gen in ihrer jeweils gliltigen Fassung. Die zurzeit gultige Stellplatzsatzung sieht
flir Wohngebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten 1,5 Stellplatze je Wohneinheit
vor.

Davon abweichend ist im Bebauungsplan pro Wohneinheit jeweils nur ein eigen-
standig nutzbarer Stellplatz flir Kraftfahrzeuge nachzuweisen. Durch die Herab-
setzung der nachzuweisenden Stellplatze soll der bestehenden sowie zukinftigen
verdichteten innerstadtischen Bebauung Rechnung getragen werden. Zudem ist
das Plangebiet hervorragend fuBlaufig und mit dem Fahrrad zu erreichen. Es
liegt in unmittelbarerer Ndhe des Bahnhofs, sodass es auch an das OPNV-Netz
(6ffentlicher Personennahverkehr) hervorragend angebunden ist. Durch die ge-
nannten verkehrstechnischen bzw. lagebedingten Vorteile/Griinde ist es zu ver-
treten, die erforderlichen Stellplatze auf einen Stellplatz pro Wohneinheit zu re-
duzieren.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Stadt Langen werden im Bebauungs-
plan zudem folgende Festsetzungen getroffen:

e Einzelhandel-, Restaurant- und Dienstleistungen:
Bei der Einzelhandels-, Restaurant- und Dienstleistungsnutzung ist je ange-
fangene 60 gm Verkaufs- und Lagerflache bzw. Gastraumflache bzw. Dienst-
leistungsflache mindestens ein eigenstdandig nutzbarer Stellplatz fir Kraft-
fahrzeuge nachzuweisen. Bei Dienstleistungsflachen handelt es sich um Fla-
chen, auf denen auch Dienstleistungen erbracht werden, also ohne Sozial-
oder Nebenraume, wie etwa Toiletten, Duschraume und Umkleideflachen.

e Hotel:
Far vier Gastezimmer ist mindestens ein eigenstéandig nutzbarer Stellplatz
nachzuweisen.

Das Quartierszentrum und damit das Einkaufszentrum liegt in der Nahe des
Bahnhofs, umgeben von Wohnbebauung und der westlich angrenzenden Bahnli-
nie. Es ist fur die Bewohner gut fuBlaufig und mit dem Fahrrad zu erreichen. Der
Anschluss an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist hervorragend. Der
zentrale-Omnibus-Bahnhof (ZOB) liegt in unmittelbarer Nahe. Gleiches gilt fur
den Bahnhof mit seinen zahlreichen Regionalverbindungen.

Das Mobilitatsverhalten der Bevélkerung, insbesondere der jingeren Bevélke-
rung, andert sich signifikant. Zunehmend wird weniger Wert auf ein eigenes
Kraftfahrzeug gelegt, sondern vielmehr der OPNV und das Fahrrad in Anspruch
genommen. Dabei zeigt sich angesichts deutlich steigender Verkaufszahlen, dass
das E-Bike stetig an Bedeutung gewinnt. Dieser Trend fordert umweltfreundli-
chere Verkehrsmittel. Es zeigt sich, dass das eigene Auto als Statussymbol, vor
allem bei jungeren Bevdlkerungsgruppen, an Bedeutung verliert. Neue flexible
Mobilitatsdienstleistungen gewinnen vor diesem Hintergrund an Bedeutung. Das
Smartphone selbst wird zur Mobilitatsldsung fir die jlingere Generation und ko-
ordiniert Dienste wie Car-Sharing, Bahn- und Busfahrten oder Mitfahrgelegenhei-
ten. Vor allem der offentliche Verkehr profitiert von diesen Entwicklungen.

Fiar den Stellplatzbedarf eines im Plangebiet zuldssigen Hotels ist zu berlicksich-
tigen, dass die Nutzer Uberwiegend in der Stadt Frankfurt zu tun haben werden
und wegen der Bahnhofsndahe des Hotels in Langen Ubernachten werden. Beson-
ders bei Messen wird es zu einer hohen Auslastung eines Hotels an diesem
Standort kommen. Der ideale Anschluss an die Regionalbahnen mit kurzer Fahrt-
zeit zum Frankfurter Hauptbahnhof begiinstigt diesen Hotelstandort. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass der ganz tberwiegende Teil der Hotel-
gaste die Bahn nutzen wird, einige bestimmt auch den Bus. Angesichts der ge-
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schilderten Lagevorteile wird davon auszugehen sein, dass lediglich ein Stellplatz
flr vier Zimmer ausreichend ist; auch hier muss beachtet werden, dass vorwie-
gend eine Einzelbelegung stattfinden wird.

Zusammenfassend ist auszufiihren, dass die herkémmliche Betrachtungsweise
zum Ansatz von Stellplatzschliisseln fir Einkaufszentren sowie fir ein Hotel mit
Restaurant nicht ohne weiteres Anwendung finden kann. Die zuvor dargelegten
Aspekte lassen es als gerechtfertigt erscheinen, den vorgesehenen Stellplatz-
schliissel anzusetzen.

Auf der Basis dieses Stellplatzschliissels lassen sich die erforderlichen Platze auf
der festgesetzten Stellplatzanlage sowie in den Baugebieten realisieren. Konkret
wird hierzu der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren erbracht.

Fur den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ergeben sich durch den Bebau-
ungsplan keine baulichen Anderungen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestel-
len am Bahnhof, die sich gleich benachbart vom Plangebiet befinden, an das Ge-
samtnetz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Der Nahverkehrs-
plan 2016 befindet sich derzeit in der Beschlussfassung. Im Rahmen dessen wird
das Stadtbuskonzept lberarbeitet. Insgesamt kann davon ausgegangen werden,
dass die Qualitat der OPNV-Bedienung in diesem Bereich und die Anbindung an
die Bahnverbindungen gleichwertig erhalten bleiben.

4 Werbeanlagen

Da sich Werbeanlagen in Abh&ngigkeit von ihrer jeweiligen Gestaltung deutlich
negativ auf das Stadtbild auswirken kénnen, werden zur Vermeidung eines sol-
chen Missstands begrenzende aber nicht ausschlieBende Festsetzungen zur Aus-
bildung von Werbeanlagen getroffen.

Im Einzelnen:

e Auf dem in der Planzeichnung markierten Bereich innerhalb der Stellplatzfla-
che ist eine beleuchtete Gemeinschaftswerbeanlage/freistehende Werbean-
lage zulassig. Fur diese freistehende Werbeanlage ist eine maximale Héhe
von 7,5 m, bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Liebigstrae (siehe
zeichnerisch festgesetzten H6henbezugspunkt), zulassig.

e Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leistung zulassig.
Fremdwerbung, Werbeanlagen auf Dachern und Lichtwerbungen in Form von
Blink- oder Lauflichtern sind unzulassig. Beleuchtete Werbeanlagen sind in
dem Baugebiet SO 4 an den Sid- und Ostfassaden nicht zuldssig. Bauvorha-
ben sind generell so zu errichten und zu betreiben, dass eine unzumutbare
Beeintrachtigung der Anwohner durch Beleuchtungsanlagen vermieden wird.

e Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Ausnahmsweise diirfen
Werbeanlagen bis zur Fensterbristung des ersten Obergeschosses ange-
bracht werden, wenn das Gewerbe, flir das geworben wird, nicht im Erdge-
schoss, sondern in einem Obergeschoss desselben Gebdudes ausgeiibt wird.

e Bei eingeschossigen Gebduden dirfen Werbeanlagen nicht oberhalb der
Traufe angebracht werden.

e Werbeanlagen sind auf der Fassade horizontal oder vertikal zuldssig. Hori-
zontale Werbeanlagen dirfen eine maximale Lange von zwei Drittel der Fas-
sadenbreite haben, aber insgesamt nicht Ianger als 7,0 m sein. Die H6he der
Werbeanlagen darf nicht hoher als 1,0 m, die Tiefe nicht mehr als 0,3 m be-
tragen. Vertikale Werbeanlagen dirfen eine maximale Héhe von 2,0 m, eine
maximale Breite von 1,0 m und eine maximale Tiefe von 0,3 m aufweisen.

e Schaufensterscheiben, Fensterscheiben in Tiren und sonstige Fensterschei-
ben dlrfen nur zu maximal einem Viertel der Glasflachen beklebt, beschich-
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tet oder Gibermalt werden. In den Obergeschossen diirfen die Fensterflachen
nicht fliir Werbezwecke verwendet werden.

e Werbeanlagen sind so anzuordnen, zu errichten, aufzustellen, anzubringen,
zu andern, zu gestalten und zu unterhalten, dass sie nach Form, MaBstab,
Gliederung, Material und Farbe auf die Gestaltung der Fassade abgestimmt
sind und sich den Fassadenflachen, auf denen sie befestigt sind, unterord-
nen.

e Hinweisschilder auf Gewerbe, Bliros, Arztpraxen o. A. sind als Einzelschild
bis zu einer GréBe von 0,2 gm (maximale Breite 0,6 m) flach auf der Haus-
wand neben den Eingangsbereichen oder Durchgdngen zuldssig

e Ist der Hinweis auf mehrere solcher Einrichtungen erforderlich, sind die Hin-
weisschilder und -tafeln als Sammelschilderanlage in vertikaler oder horizon-
taler Reihung (Bezug nehmend auf die Fassadengliederung) anzuordnen.

5 Behandlung von Niederschlagswasser

Die Stadt Langen beabsichtigt, das Niederschlagswasser zuktinftig einem Trenn-
system zuzufiihren. Hierflir werden noch Planiberlegungen fiir ein Gesamtkon-

zept angestellt, die auch die Oberflachenentwasserung der nordlich des Planbe-
reichs geplanten Wohngebiete im Blick haben mussen. Das vorliegende Bebau-

ungsplanverfahren soll ziigig zum Abschluss gebracht werden, sodass flr dieses
Vorhaben noch eine Einleitung in den Mischwasserkanal erforderlich wird.

Um den Anforderungen des § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes zu genii-
gen, soll das Niederschlagswasser gedrosselt in den Mischwasserkanal abgeleitet
werden, wenn der Nutzer es nicht als Brauchwasser nutzt.

Eine Versickerung von gefasstem Oberflachenwasser kommt wegen den Bau-
grundverhaltnissen, den vorherigen gewerblichen Nutzungen und der hohen Ver-
siegelungsgrade, die die Realisierung des Vorhabens erfordert, nicht in Frage.
Deshalb sind Ruckhaltemdglichkeiten durch Staukérper und eine gedrosselte Ab-
leitung in bestehende Vorfluter erforderlich. Letztlich entschieden werden muss
das im bauordnungsrechtlichen Verfahren.

Deshalb wird festgesetzt, dass das im Plangebiet anfallende, nicht behandlungs-
bedulrftige Niederschlagswasser neu errichteter Dachflachen, privater Verkehrs-
flachen und sonstiger befestigter Fldchen, sofern es nicht gesammelt und ver-
wertet wird, gedrosselt in die Kanalisation abzuleiten ist.

Das gefasste Oberflachenwasser wird Uber ein Regenwasserkanalnetz im Frei-
spiegel in die Bestandsnetze in der WeserstraBe und der LiebigstraBe abgeleitet.
Die als Wohnbebauung ausgewiesenen Flachen im Norden des Plangebiets leiten
das Oberflachenwasser in den bestehenden Mischwasserkanal DN40O in der We-
serstraBBe ab. Das gefasste Oberflachenwasser aus den weiteren Flachen wird in
den bestehenden Mischwasserkanal DN1000 in der LiebigstraBe abgeleitet.

Eine Rickhaltung gemaB vorgegebener Einleitbegrenzung erfolgt in dem Plange-
biet in Abhangigkeit von der Lage, dem Einleitpunkt und der Bebauungsart in
mehreren unterirdischen Rickhalteraumen. Es sind hierzu die Flachen der aus-
gewiesenen Wohnbebauung im Norden des Plangebiets, die Gewerbe- und Stell-
platzflachen im Osten der LiebigstraBe und die bestehenden Stellplatzflachen im
Westen der LiebigstraBe entwasserungstechnisch voneinander abzugrenzen.

Die Versickerung von Oberflachenwasser in den Grundwasserleiter ist gemaB ak-
tuellem Baugrundgutachten wegen der Grundwasserflurabstdnde sowie der vor-

herigen Flachennutzung und der daraus resultierenden Bodenveranderung nicht

maoglich.
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Wie bereits unter Punkt 1.5.4.2 dargestellt, wird sich das von den Stadtwerken
favorisierte Trennsystem im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans nicht
umsetzen lassen. Es wird eine Einleitung des Oberflachenwassers in das Misch-
system vorgenommen.

Das aktuelle Entwasserungskonzept stellt sich im Einzelnen wie folgt dar (vgl.
dazu Abbildung 11 in Kapitel 1.5.4.2):

e Die von den Kommunalen Betrieben der Stadt Langen (KBL) vorgegebene
Einleitbegrenzung in Hohe von 288,18 I/s sowie die flir die Bemessung der
entwasserungstechnischen Anlagen grundlegenden Regenereignisse (5-
jahrlicher Bemessungsregen und 30-jahrlicher Uberflutungsregen) werden
bei der Dimensionierung der erforderlichen Entwdsserungseinrichtungen be-
ricksichtigt.

e Das gefasste Oberflachenwasser wird Uber ein Regenwasserkanalnetz im
Freispiegel in die umliegenden Bestandskanalnetze abgeleitet. Von den als
Wohnbebauung ausgewiesenen Flachen im Norden des Plangebiets ist das
Oberflachenwasser mit maximal 63,00 I/s in den bestehenden Mischwasser-
kanal DN400 in der WeserstraBe abzuleiten. Das gefasste Oberflachenwasser
aus den Plangebietsflachen, die an die LiebigstraBe angrenzen, wird mit ma-
ximal 86,40 I/s in den bestehenden Mischwasserkanal DN 1000 abgeleitet.
Eine Einleitung in die bestehenden Mischwasserkanale DN 2200 und DN 1000
in der WestendstraBe ist mit maximal 138,78 I/s moglich.

e Eine Rickhaltung gemaB voran genannter Einleitbegrenzung erfolgt in Ab-
héngigkeit der Lage/dem Einleitpunkt und der Bebauungsart in mehreren un-
terirdischen Rlickhalterdumen. Es sind hierzu die Flachen der ausgewiesenen
Wohnbebauung im Norden des Plangebiets, die Gewerbe- und Stellplatzfla-
chen im Osten der LiebigstraBe und die bestehenden Stellplatzflachen im
Westen der LiebigstraBe entwasserungstechnisch voneinander abzugrenzen.
Die Versickerung von Oberflachenwasser in den Grundwasserleiter ist geman
aktuellem Baugrundgutachten wegen der Grundwasserflurabstande sowie der
vorherigen Flachennutzung und der daraus resultierenden Bodenveranderung
nicht méglich. Die Stadt prift zurzeit, ob Versickerungs- und Rickhaltemdg-
lichkeiten in einem groBeren raumlichen Kontext, z. B. mit der Entwicklung
des Wohngebiets ndrdlich der WeserstraBBe, mdglich sind.

Cc KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Es werden Flachen in der Planzeichnung gekennzeichnet, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (siehe Punkt I.5.5.5).

Zudem werden die Bahnanlagen westlich der LiebigstraBe nachrichtlich tber-
nommen.

Dass sich das Plangebiet im Wasserschutzgebiet befindet, wird ebenfalls nach-
richtlich Gbernommen.

D HINWEISE

Es werden Hinweise zu Kampfmitteln, zum Artenschutz, Beanspruchung der Bau-
flachen und zur Beseitigung von Baumen, zu Bodenverunreinigungen und zu Bo-
dendenkmalern, zum Abstand von Baumen zu Leitungen, zu den Satzungen der
Stadt Langen, zu DIN-Normen sowie zu Schutzvorkehrungen im Umfeld von
Bahnanlagen und zu Regelungen im bauordnungsrechtlichen Verfahren gegeben.

Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Verndssungsschaden sind die Grund-
wasserflurabstande bei der Bauleitplanung zu bericksichtigen. In den Unterlagen
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ist dargelegt, dass der Flurabstand zum Grundwasserleiter 15 m betréagt, aller-
dings lokal schwebende Schichtwasservorkommen anzutreffen sind. Dieser
Sachverhalt ist bei den weiteren Planungen zu beriicksichtigen.

Im Bereich der ehemaligen Kfz-Werkstatt an der stiddstlichen Grenze des Plan-
geltungsbereichs wurden bisher keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Auf-
grund des hohen Gefahrdungspotentials der ehemaligen Nutzung sind orientie-
rende Untersuchungen erforderlich.

Fir den Bereich des ehemaligen ,Droll-Gelandes" ist festzuhalten, dass erhéhte
Werte von Kohlenwasserstoffen (im Bereich eines Dieseltanks) bestehen und
ausgeldst durch Bodeneingriffe eine Geféahrdung des Grundwassers nicht auszu-
schlieBen ist.

Fir den Bereich des ehemaligen Stadtwerke-Gelédndes wird darauf hingewiesen,
dass beim Eingriff in den Boden begleitende MaBnahmen mit dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt, Dezernat 41.5 - Boden-
schutz/42.1 - Abfallwirtschaft, Entsorgungswege, abzustimmen sind.

Der Einwirkungsbereich der Ortsnetzumspannstation im Sidosten des Plange-
biets betragt 10 m. Sollten sich in diesem Bereich schutzbediirftige Objekte (Or-
te, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind)
befinden, ist eine weitere Betrachtung notwendig.

Weitere Hinweise erfolgen zum Gewerbelarm und zur Grundwasserbewirtschaf-
tung, zur Bauwerksabdichtung und zum Bauwerksschutz.

Alle Hinweise sind in den textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung darge-
stellt.

E PFLANZLISTE

Die Pflanzliste beinhaltet Pflanzvorschlage zu heimischen Baumen sowie Strau-
chern und freiwachsenden Hecken, aber auch zu Pflanzen flr die Dachbegri-
nung.

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

F LANGENER LISTE

Innenstadtrelevante Sortimente

Medizinisch/orthopadische Artikel (Wirtschaftszweig-Nr. 52.32)
ParfUimeriewaren (WZ-Nr. 52.33)

Haushaltstextilien (WZ-Nr. 52.41.1)

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeitsware sowie Meterware flir Beklei-
dung und Wasche (WZ-Nr. 52.41.2)

Bekleidung - Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und Sauglingsbe-
kleidung, Kurschnerwaren (WZ-Nr. 52.42)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 52.43)

Haushaltsgegenstdnde (WZ-Nr. 52.44.3)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (WZ-Nr. 52.47.1)

Blcher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2)
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¢ Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken (WZ-

Nr. 52.48.2)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6)

Blumen (WZ-Nr. 52.49.1)

Sportbekleidung, Campingartikel (WZ-Nr. 52.49.8)

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Zube-

hor (WZ-Nr. 52.45.1, 52.45.2)

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

e Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software (WZ-Nr.
52.49.5)

e Telekommunikationsendgerdte, Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)
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II1

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Statistische Angaben

Allgemeine Wohngebiete 8.195 gm
Sonstige Sondergebiete 20.671 gm
Verkehrsflachen 6.684 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Park+Ride) 2.688 gm
Bahnflachen 10.485 gm
Plangeltungsbereich 48.723 gm

Bedarfe der Infrastruktur

Nach den bisher vorliegenden Informationen sind keine Bedarfe in Bezug auf
Bau, Ausbau oder Anderung von Infrastruktur bekannt.

Der Bebauungsplan |6st damit keine oder aufgrund Geringfligigkeit nur zu ver-
nachldssigende Bedarfe der sozialen Infrastruktur aus.

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

Die Uberpriifung der Bedarfe im Hinblick auf die soziale Infrastruktur (Neubau
bzw. Ausbau einer Schule, von Kindertagesstdtten sowie eines Fahrradparkhau-
ses) ist im Zuge weiterer Bebauungsplanverfahren, insbesondere fiir die Wohn-
entwicklung, vorzunehmen.

Kosten und Finanzierung

Die Stadt Langen hat mit dem Vorhabentréger einen stadtebaulichen Vorvertrag
zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen zur Bauleitplanung fir die Be-
bauungsplanung abgeschlossen. Der Stadt Langen entstehen durch das Bebau-
ungsplanverfahren sowie durch das Anderungsverfahren des Regionalen Flachen-
nutzungsplans somit keine Kosten.

Begriindung 2017-05-05 Seite 69 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" der Stadt Langen

v

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Durch den Bebauungsplan beabsichtigt die Stadt Langen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die bauliche Entwicklung einer Flache von ca. 2,9 ha im
Siedlungsbereich sidlich der WeserstraBe zu schaffen. Teil des Bebauungsplans
sind neben den StraBen auch die Bahntrasse und Parkpldtze sowie eine groBe
anthropogene kurzlebige Ruderalflur.

Abbildung 16: Luftbild (Quelle: Google Maps) mit rot umrandetem Plangebiet

Geplant ist ein Quartierszentrum, in dessen Kern ein Einkaufszentrum mit Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangeboten errichtet werden soll, das um weitere,
diesen Kernbereich im Westen, Norden und Osten umrahmende Wohnnutzungen
erganzt wird. Das Quartierszentrum soll die Méglichkeit bieten, an diesem zent-
ral gelegenen Ort und in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhof Verkaufsfla-
chengréBen in Langen zu etablieren, die im bisherigen zentralen Versorgungsbe-
reich nicht realisierbar waren, aber dringend fir die Stabilisierung und Entwick-
lung der Einzelhandelsstruktur notwendig sind.

Mit den geplanten Einzelhandelsflachen sollen Versorgungsdefizite der Stadt, die
im Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2013 formuliert sind, beseitigt werden
und der zunehmenden Nachfrage, resultierend aus dem Bevdélkerungswachstum,
Rechnung getragen werden. Mit der Realisierung der Planung werden insgesamt
ca. 2,9 ha Flachen fir Baugebiete festgesetzt, von denen zwei Gebiete (WA 4
und SO 5) bereits bebaut sind.

Der Flachenumfang fir die Baugebiete betragt flir die Allgemeinen Wohngebiete
ca. 0,8 ha und fir die Sonstigen Sondergebiete ca. 2,1 ha. Bei einer Versiege-
lungsrate fir die Allgemeinen Wohngebiete von 80 % (GRZ 1 und GRZ 2) um-
fasst die beanspruchte Grundflache eine GréBe von ca. 6.400 gm. Bei den Sons-
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tigen Sondergebieten betragt die beanspruchte Grundflache bei 98 % Versiege-
lungsrate ca. 20.250 gm. Die Héhenentwicklung in den Allgemeinen Wohngebie-
ten liegt bei vier bis acht Geschossen und bei den Sonstigen Sondergebieten
zwischen zwei und sieben Geschossen.

Vorbelastungen bestehen durch vorhandene Versiegelungen, Altlasten und Ver-
kehrsimmissionen, insbesondere durch den Bahnbetrieb. Die Flache, die vorran-
gig fir die Bebauung zur Verfiigung gestellt werden soll, weist eine geringe Bio-
topwertigkeit ohne direkten Anschluss an wertvollere Biotope auf. Das Land-
schaftsbild bzw. Ortsbild ist gepragt durch Baukdrper teils stark unterschiedlicher
Hoéhenentwicklungen und die technischen Anlagen der Bahn.

Das Plangebiet wird von zwei rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Uberdeckt.
Der Bebauungsplan Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet Ostlich der Bahnlinie" sieht flr die
Uberlagerte Flache mit einer GréoBe von 15.277 gm eine GRZ von 0,8 und eine
GFZ von 2,4 vor. Zuldssig sind Geschosszahlen von vier bis fiinf. Die GRZ von
0,8 darf nicht Uberschritten werden.

Entlang der LiebigstraBe ist eine Grinflache von 15 m Breite mit einem Flachen-
umfang von 2.591 gm festgesetzt. Weitere Griinflachen bestehen an der Sid-
spitze des Gewerbegebiets (begriinter Park, 477 gm) und entlang des Alphawe-
ges (884 gm).

Anzupflanzende Baume sieht der Bebauungsplan Nr. 2/1V beidseitig entlang der
LiebigstraBe, entlang der WeserstraBe und dem Alphaweg in einer Anzahl von 69
mit einem Stammumfang von 16 bis 18 cm vor.

Der derzeit bestehende Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofsbereich zwischen Liebig-
straBe — Ecke WestendstraBe" setzt flir den Uberlagerten Bereich ein Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 6,0 in
geschlossener Bauweise sowie einer Geschosszahl von 35 fest. Von einer Uber-
schreitung der GRZ bis zu 0,8 wird ausgegangen. Diese Flache hat eine GréBe
von 11.701 gm.

2 In einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegte Ziele des
Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze sind Ziele und allgemeine Grundsatze fir die Schutz-
glter formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung Bericksichtigung
finden muissen. Die Funktionsfahigkeit der Schutzgliter ist unter Berlicksichti-
gung der gesetzlichen Zielaussagen zu schitzen, zu erhalten und gegebenenfalls
weiterzuentwickeln. Folgende Zielaussagen der Fachgesetze sind relevant:
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Mensch

Baugesetzbuch

Bericksichtigung der Belange des Umwelt-

schutzes bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne, insbesondere die Vermeidung von Emis-
sionen.

Bundesimmissions-
schutzgesetz
inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflan-
zen, des Bodens, des Wassers, der Atmo-
sphdre sowie der Kultur- und Sachglter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissi-
onen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren,
erhebliche Nachteile und Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).

TA Larm

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

DIN 18005

Als Voraussetzung flir gesunde Lebensver-
haltnisse flr die Bevdlkerung ist ein ausrei-
chender Schallschutz notwendig, dessen
Verringerung insbesondere am Entste-
hungsort, aber auch durch stadtebauliche
MaBnahmen in Form von Larmvorsorge und
-minderung bewirkt werden soll.

Tiere und
Pflanzen

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG)

Hessisches Ausfih-
rungsgesetz zum
Bundesnaturschutz-
gesetz (HAGB-
NatSchG)

Zur Sicherung der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts ist die
biologische Vielfalt zu erhalten und zu ent-
wickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebens-
raumen und Lebensgemeinschaften, an Ar-
ten sowie die genetische Vielfalt innerhalb
der Arten. Die wild lebenden Tiere und
Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften
sind als Teil des Naturhaushalts in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Biotope und
ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder
wiederherzustellen.

Auch im besiedelten Bereich sind noch vor-
handene Naturbestdande, wie Wald, Hecken,
Wegraine, Saumbiotope, Bachlaufe, Weiher
sowie sonstige 6kologisch bedeutsame
Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwi-
ckeln.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Baugesetzbuch
(BauGB)

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind
insbesondere die Belange des Umweltschut-
zes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, insbesondere

e die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt
sowie

e die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 7
Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestand-
teilen (Eingriffsregelung nach Bundesna-
turschutzgesetz) zu berlicksichtigen.

Boden

Bundesboden-
schutzgesetz
(BBodSchG)

Ziele des BBodSchG sind der langfristige
Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funk-
tionen im Naturhaushalt, insbesondere als

e Lebensgrundlage und -raum flr Men-
schen, Tiere, Pflanzen,

e Bestandteil des Naturhaushaltes mit sei-
nen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,

e Ausgleichsmedium flr stoffliche Einwir-
kungen (Grundwasserschutz),

e Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

e Standorte flir Rohstofflagerstatten, flr
land- und forstwirtschaftliche sowie sied-
lungsbezogene und 6ffentliche Nutzun-
gen,

e der Schutz des Bodens vor schadlichen
Bodenverdnderungen,

e Vorsorgeregelungen gegen das Entste-
hen schadlicher Bodenveranderungen,

e die Férderung der Sanierung schadlicher
Bodenverdnderungen und Altlasten.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Hessisches Altlas-
ten- und Boden-
schutzgesetz (HAIlt-
BodSchG)

Ziel des HAItBodSchG ist die Funktionen des
Bodens nachhaltig zu sichern oder wieder-
herzustellen. Dies beinhaltet

1. die Vorsorge gegen das Entstehen
schadstoffbedingter schadlicher Boden-
veranderungen,

2. den Schutz der Béden vor Erosion, Ver-
dichtung und vor anderen nachteiligen
Einwirkungen auf die Bodenstruktur,

3. einen sparsamen und schonenden Um-
gang mit dem Boden, unter anderem
durch Begrenzung der Flacheninan-
spruchnahme und Bodenversiegelungen
auf das notwendige MaB,

4. die Sanierung von schadlichen Boden-
veranderungen und Altlasten sowie hier-
durch verursachten Gewasserverunreini-
gungen.

Baugesetzbuch
(BauGB)

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden durch Wiedernutzbarma-
chung von Fléachen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung zur Verringerung zusatz-
licher Inanspruchnahme von Bdden.

Wasser

Wasserhaushalts-
gesetz (WHG)

Sicherung der Gewasser als Bestandteile
des Naturhaushaltes und als Lebensraum
flr Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Hessisches Wasser-
gesetz (HWG)

Die oberirdischen Gewasser mit ihren Ufern
und Auen und das Grundwasser sind als
Bestandteil des Naturhaushalts nachhaltig
zu schiitzen und so zu bewirtschaften, dass
sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Ein-
klang mit ihm auch dem Nutzen einzelner
Personen dienen. Die Gewasser sind als
Lebensraum flir Pflanzen und Tiere zu er-
halten oder wiederherzustellen. Durch Pla-
nung, Uberwachung und andere geeignete
MaBnahmen ist darauf hinzuwirken, dass
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen
Funktionen vermieden werden.
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Hessisches Ausflih-
rungsgesetz zum
Bundesnatur-
schutzgesetz (HAG-
BNatSchG)

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Klima Bundesnaturschutz- |Beeintrachtigungen des Klimas sind zu
gesetz (BNatSchG) |vermeiden; hierbei kommt dem Aufbau ei-
Hessisches Ausfiih- | M€" nachhaltigen Energieversorgung, insbe-
sondere durch zunehmende Nutzung erneu-
rungsgesetz zum -
erbarer Energien, besondere Bedeutung zu.
Bundesnatur- .
Auf den Schutz und die Verbesserung des
schutzgesetz (HAG- i inschlieBlich des 6rtlich f
BNatSchG) !(lmas, einschlieBlich des drtlichen Klimas,
ist auch durch MaBnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege hinzuwirken.
Wald und sonstige Gebiete mit glinstiger
kleinklimatischer Wirkung sowie Luftaus-
tauschbahnen sind zu erhalten, zu entwi-
ckeln und wiederherzustellen.
Land- Bundesnaturschutz- |Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart
schaft gesetz (BNatSchG) und Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung

als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schen zu sichern. Ihre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten
oder zu entwickeln. Beeintrachtigungen des
Erlebnis- und Erholungswerts der Land-
schaft sind zu vermeiden. Zum Zweck der
Erholung sind nach ihrer Beschaffenheit und
Lage geeignete Flachen zu schitzen und,
wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und
zuganglich zu erhalten oder zuganglich zu
machen. Vor allem im siedlungsnahen Be-
reich sind ausreichende Flachen fir die Er-
holung bereitzustellen. Zur Erholung geh6-
ren auch natur- und landschaftsvertragliche
sportliche Betatigungen in der freien Natur.

Tabelle 7: Zielaussagen der Fachgesetze
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B BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Beschreibung der Priifmethode sowie Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung

Die raumliche Abgrenzung des fiir die Umweltpriifung relevanten Untersuchungs-
bereichs entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Be-
zlglich der Schutzgiter Klima/Luft, Fauna, Landschaftsbild sowie Mensch, Kultur
und Sachguter wird dariber hinaus und soweit erforderlich das jeweils relevante
Umfeld mit in die Betrachtung einbezogen. Nicht zu betrachten sind die Flachen
westlich der Bahn, da durch diese keine Wirkungszusammenhdnge zu erwarten
sind. Nordlich des Plangebiets bestehen Planungen fir die Entwicklung weiterer
Wohngebiete. Diese wurde bei den Verschattungswirkungen, die durch dieses
Vorhaben ausgehen, mit betrachtet. Zudem hat das bestehende Betonschwellen-
werk bis zu seiner SchlieBung noch Auswirkungen auf die Planung. Die Flachen
bzw. Wohngebiete 6stlich und sidlich des Plangebiets finden bei den Immis-
sionsbetrachtungen, der Schattenwirkung und den Auswirkungen der Héhenent-
wicklung auf das Landschaftsbild/Ortsbild Berlicksichtigung.

Die Inhalte der Umweltprifung orientieren sich an der Anlage 1 zum BauGB so-
wie an § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltpriifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung
und Bewertung des Ausgangszustands sowie eine Prognose der Umweltentwick-
lung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) und eine Prognose der
Entwicklung des Umweltzustands bei Umsetzung des Bebauungsplans durch
Auswertung bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleit-
planung angefertigten Gutachten bzw. eigens erhobenen Daten erstellt. Im zwei-
ten Schritt erfolgt hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplaneri-
schen Belange eine rechnerische Uberpriifung der Eingriffs-Ausgleichssituation in
Form einer Bilanzierung unter Verwendung des Biotopwertverfahrens gemaB der
flir Hessen giltigen Verordnung Uber die Durchflihrung von KompensationsmaB-
nahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichs-
abgaben (Kompensationsverordnung KV), GVBI. II 881-46 vom 1. September
2005 (GVBI. I S. 624) zuletzt gedndert durch Artikel 4 der Verordnung vom

22. September 2015 (GVBI. S. 339)

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwdrtigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes
fur die Abwagung erforderlich ist, ist flr jeden Bebauungsplan von der Stadt
festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Im Folgenden wird der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™ unter Be-
riicksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten Belange wie
in Tabellen 1 und 2 ausgefihrt, festgelegt.
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Vorauss. Gegen-
BauGB Umweltbelang :Lh;:’)il:_fhe lsl:zl\:vdelcilfr
kungen priifung
Auswirkungen auf
- Boden Ja Ja
-  Wasser Ja Ja
- Luft/Klima nein Ja
-  Flora nein Ja
- Fauna nein Ja
- Landschaftsbild Ja Ja
§ 1 Abs. 6 - Wechselwirkungen nein Ja
Nr. 7a - Biologische Vielfalt nein Ja
- Artenschutz gem. BNatSchG
- Besonders oder streng geschiitz-
te Flora nach FFH Anhang IV o- Nein Nein
der nach sonst. Regelungen
- Besonders oder streng geschiitz-
te Fauna nach FFH Anhang 1V, Méglich Ja
Vogelschutzrichtlinie oder nach
sonst. Regelungen
Erhaltungsziele und der Schutzzweck
§ 1 Abs. 6 der Gebiete von gemeinschaftlicher _ _
Nr. 7b Bedeutung und der Europdischen Nein Nein
Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG
Umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit
§ 1 Abs. 6 sowie Bevdlkerung insgesamt
Nr. 7¢ - Larm Ja Ja
- Lufthygiene Mdglich Ja
- Erholung Méglich Ja
- Klima Mdéglich Ja
§ 1 Abs. 6 | Umweltbezogene Auswirkungen auf Méglich Ja
Nr. 7d Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
§ 1 Abs. 6 Vermeidung von Emissionen sowie o
Nr. 7e der sachgerechte Umgang mit Abfal- | Mdglich Ja
len und Abwassern
§ 1 Abs. 6 Nutzung erneuerbarer Energien so- o
Nr. 7f wie die sparsame und effiziente Nut- | Moglich Ja
zung von Energie
Darstellung von Landschaftsplénen
sowie sonstigen umweltbezogenen
§ 1 Abs. 6 | Planen
Nr. 7g - Landschaftsplanen Méglich
- Plane des Wasser-, Abfall- und Mdglich Ja
Emissionsschutzrechts
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Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erftl-
§ 1 Abs. k » salich
Nr. 7h lung von bindenden Beschliissen der | Moglic Ja
Europadischen Gemeinschaft festge-
legten Immissionsgrenzwerte nicht
- Uberschritten werden
a Wechselwirkungen zwischen den ein-
b§ 1 Abs. zelnen Belangen des Umweltschutzes T
X Mdéglich Ja
;:Nr. 7i nach § 1 Abs. 6 Buchstaben a, c und
! d
U
e8 1 Abs. 2 | Bodenschutz-/Umnutzungsklausel Ja Ja
_§ 1 Abs. 3 | Eingriffe in Natur und Landschaft Ja Ja
7
Tabelle 8: Unfang der Umweltpriifung

BauGB Umweltbelang Priifmethode/Detaillierungsgrad
Auswirkung auf Boden, Was- | Verbal-deskriptive schutzgutbezo-
ser, Luft/Klima, Tiere, Pflan- | gene Eingriffs- Ausgleichsberech-
zen, Landschaft, Wirkungs- nung auf der Grundlage vorhande-
geflige zwischen Schutzgu- ner Daten und Unterlagen

§ 1 Abs. | tern, biologische Vielfalt so- | Artenschutzrechtliche Uberpriifung,

6 Nr. 7a | wie Artenschutz gem. ggf. Hinweis zum Umgang mit még-
BNatSchG licherweise vorkommenden beson-

ders oder streng geschitzten Tier-

arten

Bilanzierung nach KV
Umweltbezogene Auswirkun- | Verbal-argumentative schutzgutbe-

§ 1 Abs. | gen auf den Menschen und zogene Eingriffs-Ausgleichsbe-

6 Nr. 7¢ | seine Gesundheit sowie Be- | trachtung auf der Grundlage vor-
vOlkerung insgesamt handener Daten und Unterlagen
Umweltbezogene Auswirkun- | Verbal-argumentative schutzgutbe-

§ 1 Abs. | gen auf Kulturgiter und zogene Eingriffs-Ausgleichsbe-

6 Nr. 7d | sonstige Sachgiiter trachtung auf der Grundlage vor-

handener Daten und Unterlagen
Vermeidung von Emissionen | Verbal-argumentative schutzgutbe-

§ 1 Abs. | sowie der sachgerechte Um- | zogene Eingriffs-Ausgleichsbe-

6 Nr. 7e | gang mit Abfallen und Ab- trachtung auf der Grundlage vor-
wassern handener Daten und Unterlagen
Nutzung erneuerbarer Ener- | Verbal-argumentative schutzgutbe-

§ 1 Abs. | gien sowie die sparsame und | zogene Eingriffs-Ausgleichsbe-

6 Nr. 7f | effiziente Nutzung von Ener- | trachtung auf der Grundlage vor-
gie handener Daten und Unterlagen

§ 1 Abs. Darstellung von Landschafts- | Ermittlung der planerischen Aussa-

6 Nr. 7g planen gen des LP und _Berl','lcksichtigung im

Rahmen der weiteren Planung
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Erhaltung der bestméglichen | Verbal-argumentative schutzgutbe-
Luftqualitat in Gebieten, in zogene Eingriffs-Ausgleichsbe-
denen die durch Rechtsver- rechnung auf der Grundlage vor-
§ 1 Abs. ordnung zur Erfllung von handener Daten und Unterlagen
6 Nr. 7h bindenden Beschliissen der sowie unter Berlcksichtigung des
Europadischen Gemeinschaft Luftreinhalteplans flr den Ballungs-
festgelegten Immissions- raum Rhein-Main
grenzwerte nicht Gberschrit-
ten werden
Wechselwirkungen zwischen | Verbal-deskriptive Betrachtung der
§ 1 Abs. den einzelnen Belangen des moglichen Wechselwirkungen zwi-
6 Nr. 7i Umweltschutzes nach § 1 schen den einzelnen Belangen des
Abs. 6 Buchstaben a, c und d | Umweltschutzes nach §1 Abs. 6
Buchstaben a, cund d
Bodenschutz-/Umnutzungs- Verbal-deskriptive Betrachtung auf
§ 1 Abs. | klausel der Grundlage der heute vorhande-
2 nen und zukiinftigen Flachennut-
zungen
Eingriffe in Natur und Land- Bilanzierung nach dem hessischen
§ 1 Abs. | schaft Biotopwertverfahren auf der Grund-
3 lage des Voreingriffszustands und
der Bestandssituation

1.1

1.1.1

Tabelle 9: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Bestandsaufnahme, Bewertung und Prognose (Auswirkungen) bei
Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Langen und besteht neben den
versiegelten Flachen und der Bahntrasse aus einer ca. 1,7 ha groBen Griinland-
brache. Im Norden grenzt das Plangebiet an eine weitere Brachflache, an die sich
ein Gewerbegebiet anschlieBt. Stdlich und 6stlich angrenzend befinden sich
Wohnnutzungen. Vorbelastungen sind durch vorhandene Versiegelungen und
verkehrliche sowie gewerbliche Immissionen gegeben. Die Brachflache weist eine
geringe Biotopwertigkeit ohne direkten Anschluss an wertvollere Biotope auf.

Bestand und Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt

Biotoptypen
Bestand

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstrukturen erfolgte aufgrundlage einer Be-
gehung vom 29.09.2015.

Der sudostliche Bereich des Plangebiets wird als Parkplatz genutzt. Auf der ca.
17.000 gm groBen anthropogenen kurzlebigen Ruderalflur auf dem Flurstick
157/11 stehen Einzelbdume, aber dominiert wird die Gebietsflache von einer re-
gelmaBig gemahten Ruderalflur. Die Flache war bis Mitte der 1990-er Jahre noch
bebaut, wurde dann riickgebaut und wird derzeit regelmaBig gemaht. Auf dem
Flurstlick 559/3, derzeit als ,Park+Ride"-Flache der Bahn genutzt, befinden sich
ebenfalls Einzelbdume, Baumreihen und Straucher.
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Wie bereits in Kapitel 1 sowie in der Begrindung unter Punkt 1.3.3 beschrieben,
bestehen auf der Planfldche Bebauungspléne, deren Festsetzungen als planungs-
rechtliche Bestandssituation in der Abbildung 26 dargestellt sind. Im Einzelnen:

e Insgesamt sind 9.186 gm gartnerisch angelegte Flachen dem planungsrechtli-
chen Bestand zuzuordnen

(Biotoptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; 14
Biotopwertpunkte (WP))

- 2.894 gm - gartnerisch angelegt (20 % der Gewerbegebietsflache),
- 2.340 gm - gartnerisch angelegt (20 % der Kerngebietsflache)
- 3.952 gm - gartnerisch angelegt (festgesetzte Griinflachen)

5.789 gm extensiver Dachbegriinung sind als hergestellt zu betrachten
(Biotoptyp: 10.720 - Dachflache extensiv begriint; 19 WP)

43 Baume im Gewerbegebiet sind als gepflanzt zu betrachten
(Biotoptyp: 04.110 - Einzelbaum; 31 WP)

e 12.810 gm nicht begriinte Dachflachen (Biotoptyp: 10.710; 3 WP)
e 7.066 gm sehr stark oder véllig versiegelte Flache (Biotoptyp: 10.510; 3 WP)

e 805 gm versiegelte Flache, deren Wasserabfluss versickert wird (Biotoptyp:
10.530; 6 WP)

Bewertung

Die nachfolgenden Ausflihrungen beschreiben und bewerten den Zustand der re-
alen Biotopstruktur. Fir die Eingriffsregelung sind nur die zuvor gemachten Aus-
fihrungen zum planungsrechtlichen Bestand von Relevanz.

Die regelmaBig gemahte, kurzlebige Ruderalflur stellt keine Lebensraumstruktur
dar, der ein gesetzlicher Schutz zuzuordnen ware. Ebenso sind in den ubrigen,
baulich genutzten Bereichen keine geschitzten Biotope vorhanden.

Bestehende Vorbelastungen (Bahn- und StraBenverkehr, Altlasten) bzw. Nut-
zungseinfliisse pragen die einzelnen vegetationsgepragten Lebensraumtypen,
wodurch diese allgemein von einer untergeordneten Bedeutung flr die biologi-
sche Vielfalt sind. Gesetzlich geschiitzte Biotope oder andere wertvolle Biotope,
wie groBflachig zusammenhdngende Vegetationsstrukturen, sind im Geltungsbe-
reich nicht vorhanden.

Biotoptyp Typnummer | Wertpunkte
Baumreihe 04.310 31
Einzelbdume, Straucher 04.110 31
Kurzlebige Ruderalflur 09.120 23
Versiegelte Flache 10.510 3

Tabelle 10: Erfasste Biotope
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Abbildung 17: Blick auf die anthropogene kurzlebige Ruderalflur mit Einzelgehdlzbestand
und Alpha-Hochhaus

Die offensichtlich regelmaBig gemahten Flachen stellen keine Lebensraumstruk-
tur dar, der ein gesetzlicher Schutz zuzuordnen ware. Ebenso sind in den (bri-
gen, baulich genutzten Bereichen keine geschitzten Biotope vorhanden. Weder
in den Untersuchungsbereichen der artenschutzrechtlichen Sondierung des Bliros
Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, noch in dessen Umfeld bestehen FFH-
Lebensraumtypen.

1.1.2 Flora und Fauna

Bestand

Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 45 ,,Wohngebiet LiebigstraBe™ (gesamtes Rah-
menplangebiet ,Wohngebiet LiebigstraBe™) wurde von der Stadt Langen eine ar-
tenschutzrechtliche Sondierung in Auftrag gegeben (s. 0.). Der Untersuchungs-
raum dieser Sondierung schlieBt im slidlichen Teil das hier betroffene Plangebiet
mit ein und erstreckt sich nordlich weiter bis zur Paul-Ehrlich-StraBe, wird west-
lich von der LiebigstraBe und &stlich ab der MoselstraBe von der Elisabethenstra-
Be begrenzt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Sondierung wurde das Vorkommen von
Arten der Artengruppen Fledermause (Chiroptera), Végel (Aves) und Kriechtiere
(Reptilia) durchgefihrt. Das Gutachten trifft dariiber hinaus Aussagen zu erwar-
teten Beeintrachtigungen und Verbotstatbestanden aufgrund des § 44
BNatSchG.

Die Gotte Landschaftsarchitekten GmbH erstellte im August 2016 eine weitere
faunistische Sondierung zum Bauvorhaben ,Quartierszentrum Langen, Liebig-
straBe™ zur Uberpriifung der Ergebnisse von 2012. Die faunistische Sondierung
aus dem Jahre 2016 kommt zu dem Ergebnis, dass sich ,an der Einschatzung ei-
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ner geringen Bedeutung des Gebiets fir die Vogelwelt [...] seit der letzten Unter-
suchung im Jahr 2012 nichts geandert [hat]. Das Gelande wird inzwischen inten-
siv von Hundespaziergangern, spielenden Kindern und Jugendlichen frequen-
tiert." Die Ergebnisse und Potentialabschdatzungen beider oben genannten
faunistischen Sondierungen werden im Folgenden wiedergegeben.

Sdugetiere

Durch zwei Detektorbegehungen im Sommer 2012 wurde die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) dreimal beobachtet. Darliber hinaus konnten in der Da-
tenerhebung zu der Sondierung aus dem Jahre 2016 Vorkommen vom GroBen
Abendsegler und der Mickenfledermaus nachgewiesen werden. Alle Fledermaus-
arten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzt. Die Zwergfledermaus hat im naheren Umfeld des Plangebiets ein breites
Spektrum an Quartieren, welche durch die vorliegende Planung jedoch nicht ge-
stort werden. Der GroBe Abendsegler und die Miickenfledermaus scheinen das
Plangebiet nur sporadisch am Rand zu Uberfliegen. Das Plangebiet selbst bietet
hoéchstens Raum als Nahrungshabitat. Fledermausquartiere sind eventuell in dem
Wohnhochhaus im Plangebiet oder in Bauten auBerhalb des Geltungsbereichs
denkbar. Weitere streng geschlitzte Saugetierarten kénnen aufgrund ihrer spezi-
ellen Habitatanspriche innerhalb des Plangebiets ausgeschlossen werden.

Vogel

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet der artenschutzrechtlichen Sondie-
rung (2012) 24 Vogelarten nachgewiesen, wovon 18 als Brutvdgel und die restli-
chen als Uberflieger oder Gaste identifiziert wurden. Die faunistische Sondierung
aus dem Jahre 2016 konnte Brutnachweise fir vier Vogelarten (Singdrossel,
Kohlmeise, Ringeltaube, Amsel) erbringen. Das Brutgeschaft der Vogel war je-
doch zu Beginn dieser Sondierung (15.07.) weitgehend abgeschlossen. Bis auf
die Stadttaube sind alle einheimischen Vogelarten als europaische Vogelarten
durch das BNatSchG besonders geschiitzt.

Im Untersuchungsgebiet wurde der nach BNatSchG streng geschiitzte Turmfalke
mehrfach beim Jagen beobachtet, wobei ein Niststandort nicht bekannt ist und
auBerhalb des Plangebiets im nérdlichen Industriegebiet vermutet wird. Die
Mehlschwalbe wird in der Roten Liste Hessens (HGON & VSW 2007) aufgefiihrt,
wurde jedoch nur als Nahrungsgast festgestelit.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Bedeutung des Untersuchungsgebiets flir die
Avifauna, da Brutplatze geféahrdeter Arten fehlen. Nichtsdestotrotz ist in diesem
Zusammenhang der allgemeine Artenschutz gemaB § 39 BNatSchG zu beachten.
Die ausgedehnte kurzlebige Ruderalflur wird durch die Mahd so gepflegt, dass sie
als Brutplatze flr Vogelarten kaum geeignet ist. Es fehlen zudem nackte Boden-
flachen in groBerer Ausdehnung, die anderen spezialisierten Arten, wie z. B. dem
Flussregenpfeifer, Lebensraum bieten kénnten. Als Rast- und Durchzugsgebiet
hat das Untersuchungsgebiet keine Bedeutung.

Die faunistische Sondierung aus dem Jahre 2016 kommt zu dem Ergebnis, dass
sich ,an der Einschatzung einer geringen Bedeutung des Gebiets fir die Vogel-
welt [...] seit der letzten Untersuchung im Jahr 2012 nichts geandert [hat]. Zu-
riackzufihren ist das auch darauf, dass das Gelande inzwischen intensiv von

Hundespaziergangern, spielenden Kindern und Jugendlichen frequentiert wird."

Reptilien

In der artenschutzrechtlichen Sondierung (2012) wurden auf den Bahnflachen
mehrere Jungtiere der Zauneidechse (Lacerta agilis) nachgewiesen. Dartber hin-
aus konnten ,trotz intensiver Suche"™ auf dem Ubrigen Plangebiet zwar keine
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Nachweise von Reptilien gefiihrt werden. Da auf dem Plangebiet Habitatanspri-
che der Zauneidechse erfiillt werden, ist ein Einwandern von Individuen auf spa-
tere Bauflachen und somit eine Berihrung der Verbotstatbestande gemaB § 44
BNatSchG nicht auszuschlieBen. Die Zauneidechse ist besonders und streng ge-
schiitzt nach BNatSchG und Anhang IV der FFH-Richtlinie. Die faunistische Son-
dierung aus dem Jahre 2016 kommt zu dem Ergebnis, dass trotz intensiver Su-
che keine Reptilien im Eingriffsbereich festgestellt wurden. Die Zauneidechse
wurde nur auBerhalb des Geltungsbereichs am Rand der Bahnlinie gefunden. Es
handelte sich bei den Funden um zwei diesjahrige Tiere, die auf einer Bahnschot-
terflache mit randlichen Geblischen auf Nahrungssuche waren.

Die Fundpunkte decken sich mit denen aus der Untersuchung im Jahre 2012.
Auch damals war innerhalb des Eingriffsbereichs keine Zauneidechse gefunden
worden. Es ist deshalb davon auszugehen, dass im Eingriffsbereich derzeit keine
Zauneidechsen leben.

Amphibien

Innerhalb und im ndheren Umfeld des Plangebiets befinden sich keine Gewadsser,
die als Laichhabitate fiir Amphibien von besonderer Bedeutung sind. Die streng
geschiitzten Amphibienarten, wie z. B. Laubfrosch, Moorfrosch oder Kammmolch
sind ganzlich auf groBflachige naturnahe Lebensraume wie Bruch- und Auwalder,
Feuchtwiesen und Moore angewiesen. Innerhalb des Plangebiets sind diese Habi-
tatanspriiche nicht zu erfiillen. Vorkommen streng geschiitzter Amphibienarten
kdnnen daher ausgeschlossen werden.

Sonstige Wirbellose

Schmetterlinge sind an strukturreiche Magerrasen, Flachmoore oder lichte, war-
me Walder gebunden. Darlber hinaus bendétigen die Larven haufig sehr spezielle
Nahrungspflanzen. Die Freifldchen des Plangebiets sind hdchstens fir ubiquitare
Arten von Bedeutung. Das Vorkommen streng geschiitzter Schmetterlingsarten
kann im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Libellen sind flr ihre Fortpflanzung auf Gewasser angewiesen. Diese sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Die streng geschitzten Libellenarten besiedeln zu-
dem entweder lediglich Moorgewdsser oder groBere Stillgewasser und haben be-
sondere Anforderungen an die Gewasserqualitat und Vegetationsstruktur. Das
Vorkommen streng geschitzter Libellenarten kann somit ausgeschlossen wer-
den.

In der artenschutzrechtlichen Sondierung von Gétte Landschaftsarchitekten
GmbH (2012) wurden die Funde folgender besonders geschiitzter Heuschrecken-
und Tagfalterarten aufgefiuhrt:

Blaufliigelige Odlandheuschrecke (Oedipoda caerulescens),
Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus),

Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaes),

Kleines Wiesenvégelchen (Coenonympha pamphilus),
Goldene Acht (Colias hyale).

Diese Arten sind in Hessen jedoch weit verbreitet und nicht selten. Die Tagfalter
gelten alle im Land Hessen, als auch bundesweit, als ungefahrdet. Das Vorkom-
men der Blaufliigeligen Odlandheuschrecke konzentriert sich ebenfalls auf die
Bahnflachen. Darlber hinaus ist die Art gut flugfahig.

Streng geschitzte Wirbellose aus den Gruppen der Krebstiere und Weichtiere
kdnnen ausgeschlossen werden, da die speziellen Habitatanspriiche im Plange-
biet nicht erflllt sind.
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Auch das faunistische Gutachten aus dem Jahre 2016 sieht keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte durch die Planung. Schmetterlingsarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und weitere national streng geschuitzte Arten sind im Untersu-
chungsgebiet aufgrund ihrer meist speziellen Lebensraumanspriiche nicht zu er-
warten. Jedoch wurde auch hier die national besonders geschitzte Blauflligelige
Odlandheuschrecke nachgewiesen. Besonders oder streng geschiitzte Spinnen-
tiere, Krebse, Amphibien, Fische, Rundmaduler, Ringelwirmer, Weichtiere, Netz-
fligler und Libellen konnten ebenfalls aufgrund der besonderen Habitatanspri-
che ausgeschlossen werden. Besonders geschiitzte Arten der Hautfligler und Ka-
fer kdnnen in der Region des Plangebiets vorkommen, Nachweise wurden jedoch
nicht gefihrt.

Pflanzenarten

Die potentiell natirliche Vegetation im Plangebiet ist der Flattergras- oder Ei-
chen-Buchenwald. Aufgrund der bestehenden Nutzungen und Vorbelastungen
sind Arten der potentiellen natlirlichen Vegetation in charakteristischer Artenzu-
sammensetzung nicht mehr vorhanden.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit konnte hier nicht festgestellt werden, da
keine geschitzten Pflanzenarten in diesem Gebiet nachgewiesen werden konnten
und Habitatansprliche fiir geschiitzte Arten hier nicht erfiillt werden. Insgesamt
erreicht die Flora im Plangebiet eine eher geringe Wertigkeit, die stark durch die
anthropogene Biotop- und Nutzungsstruktur geprdagt ist. Tiefergehende Untersu-
chungen zur Flora wurden deshalb nicht fir erforderlich gehalten (Gétte Land-
schaftsarchitekten GmbH).

Einzelbdume

In dem Plangebiet befinden sich Einzelbdaume auf der kurzlebigen Ruderalflur,
wobei besonders die Birke und die Vogelkirsche (Stammdurchmesser jeweils >
30 cm) im Zentrum der Flache auffallen.

Auf dem sudlichen Parkplatz, auf der Park+Ride-Flache, entlang der LiebigstraBBe
und entlang der Wegeparzelle 157/12 stehen ebenfalls Einzelbaume (Platanen,
Feldahorn) und Baumreihen.

Die meisten Baume und Gehdlze, z. B. auf den Park+Ride-Flachen, auf den
Bahnflachen und in den bestehenden StraBenrdumen werden durch die Planung
nicht betroffen sein und bleiben erhalten. Hierflir sind weitere Erhebungen nicht
erforderlich. Das gilt auch flir Fragen des Artenschutzes, da diese Lebensraume
nicht betroffen sein werden.

Bewertung

Die artenschutzrechtlichen Sondierungen beschreiben das Vorkommen verschie-
dener geschitzter Arten innerhalb des Plangebiets und dessen Umfeld. Die Er-
gebnisse beider Sondierungen kommen zu dem Schluss, dass artenschutzrechtli-
che Verbote der Planungsrealisierung nicht entgegenstehen.

Im Hinblick auf die Brutvégel kann davon ausgegangen werden, dass die Funk-
tion von potentiell betroffenen Niststatten im raumlich funktionalen Zusammen-
hang weiterhin gegeben ist. Das begriindet sich darin, dass nur in geringem Um-
fang Uberhaupt geeignete Gehdlze und zugéngliche Nischen vorhanden sind,
dass diese keine Uberdurchschnittliche Habitatqualitat aufweisen und aller Vo-
raussicht nach nur ungefahrdete und im Siedlungsbereich verbreitete Arten be-
troffen sind.
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Im Hinblick auf Fledermduse kann davon ausgegangen werden, dass die Funk-
tion von potenziell betroffenen Quartieren durch vorgezogene MaBnahmen im
raumlich-funktionalen Zusammenhang gewahrt werden kann. Hierflr ist aus-
schlaggebend, dass die im Bereich des Parkhauses ggf. betroffenen Habitatstruk-
turen in vergleichbarer Form auch bei UmbaumaBnahmen am Gebdude an ande-
rer Stelle installiert werden kdénnen, beispielsweise durch klnstliche Quartiere an
der AuBenwand oder innerhalb von fir Fledermduse zuganglichen Gebdudeteilen.

Geschutzte Pflanzenarten sind aufgrund ihrer speziellen Habitatanspriiche auf
dem Plangebiet und dessen ndherem Umfeld nicht zu erwarten.

Auswirkungen Flora/Fauna und Biotoptypen

Das Plangebiet wird mit 5.310 gm Grundflache fiir die Wohnnutzung, 13.990 gm
Grundflache fir den Einzelhandel, 1.300 gm Flache fir eine Hotelnutzung und
2.350 gm Parkhaus uberplant. Hierzu wird der gesamte Biotoptyp , Kurzlebige
Ruderalflur®, sowie die Einzelbaume auf dieser Flache, auf dem Parkplatz und
entlang der Wegeparzelle 157/12 beansprucht.

Verloren gehen zudem Lebensrdaume von Tieren, die mit der anthropogenen,
kurzlebigen Ruderalflur verbunden sind. Das ist der mdgliche Einwanderungs-
raum der Zauneidechse, die hier allerdings nicht nachgewiesen werden konnte.

Mit dem Verlust der Badume und Ruderalfldachen gehen auch Lebensraume und
Brutmoglichkeiten von Végeln verloren.

Insgesamt ergibt sich eine geringe Bedeutung des Untersuchungsgebiets fiir die
Vogelwelt, da Brutplatze geféahrdeter Arten fehlen. Die ausgedehnten Brachfla-
chen werden durch die Mahd so gepflegt, dass keine Gehdlze vorhanden sind,
die als Brutplatze fir gehdlzbritende Vogelarten geeignet waren. Es fehlen zu-
dem nackte Bodenflachen in gréBerer Ausdehnung, die anderen spezialisierten
Arten, wie z. B. dem Flussregenpfeifer, Lebensraum bieten kdnnten. Als Rast-
und Durchzugsgebiet hat das Untersuchungsgebiet keine Bedeutung (Arten-
schutzrechtliche Sondierung 2012/13).

Die besonders geschitzten Heuschrecken- und Tagfalterarten, wie

Blaufliigelige Odlandheuschrecke (Oedipoda caerulescens),
Gemeiner Blauling (Polyommatus icarus),

Kleiner Feuerfalter (Lycaena phlaes),

Kleines Wiesenvégelchen (Coenonympha pamphilus),
Goldene Acht (Colias hyale)

werden diesen Lebensraum ebenfalls verlieren. Diese Arten sind in Hessen je-
doch weit verbreitet und nicht selten. Die Tagfalter gelten alle in Hessen und
bundesweit als ungefahrdet. Das Vorkommen der Blaufliigeligen Odlandheu-
schrecke konzentriert sich ebenfalls auf die Bahnflachen. Darlber hinaus ist die
Art gut flugfahig.

Streng geschitzte Wirbellose aus den Gruppen der Krebstiere und Weichtiere
kdnnen ausgeschlossen werden, da die speziellen Habitatanspriiche im Plange-
biet nicht erflllt sind.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind zwar nicht zu erwarten, je-
doch ist der allgemeine Artenschutz gemaB § 39 BNatSchG anzuwenden und der
spezielle Artenschutz gemaB § 44 BNatSchG zu beachten.

Es bestehen aber keine artenschutzrechtlichen Vorbehalte, wenn die erforderli-
chen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Berlicksichtigung finden (Ar-
tenschutzrechtliche Vorpriifung 2016). An dieser Stelle sei darauf hingewiesen,
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dass artenschutzrechtliche Verbote gemaB § 44 BNatSchG ,abwagungsfest" sind
und sich insofern von der Eingriffs-Ausgleichsregelung unterscheiden. AuBerdem
sind artenschutzrechtliche Fragen auf Planungsebene prinzipiell nicht abschlie-
Bend zu bewaltigen, da es keine Sicherheit gegen spater einwandernde Arten
gibt. Mogliche Ausnahmen vom Artenschutz kénnen von der zustandigen Natur-
schutzbehoérde nach § 45 BNatSchG erteilt werden.

Aufgrund der Vornutzungen und den damit verbundenen Beeintrachtigungen so-
wie der nicht bestehenden, unmittelbaren Bindung von Arten oder speziellen Le-
bensraumen ausschlieBlich an den Geltungsbereich, besteht keine besondere Re-
levanz fiir die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme). Ei-
ne gesonderte, Uber die einzelnen Schutzgiter hinausgehende Betrachtung der
biologischen Vielfalt ist daher nicht erforderlich.

Zusammenfassung und Fazit zum Artenschutz

Der Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen
betrifft Bereiche, flir die anhand der Biotop- und Nutzungsstrukturen eine unter-
geordnete Bedeutung fiir artenschutzrechtlich relevante Tierarten anzunehmen
ist. Geschlitzte Biotope gemadB § 30 BNatSchG und § 13 HAGBNatSchG kommen
im Plangebiet oder dessen Umfeld nicht vor. Ein Vorkommen von haufigen sied-
lungstoleranten Brutvogelarten kann nicht ausgeschlossen werden, wobei in den
Einzelbaumen und Baumgruppen gehdlzbritende Arten moglich sind. Im Bereich
des Parkhauses sind nischenbriitende Arten nicht auszuschlieBen. Quartiere von
Fledermausen sind ggf. ebenfalls im Parkhaus zu erwarten. Nachweise Uber Vor-
kommen von Zauneidechsen konnten nur im Bereich der Bahntrasse gemacht
werden. Geschltzten Tagfalter wurden ebenfalls hauptsachlich auf der Bahntras-
se nachgewiesen, zudem vereinzelt auf der anthropogenen Ruderalflur.

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung zeigt jedoch, dass die Verbotstatbestande
Nr. 2 und Nr. 4 des § 44 Abs. 1 BNatSchG aller Voraussicht nach bei Umsetzung
der Planung nicht berihrt werden bzw. leicht vermieden werden kénnen.

Im Hinblick auf das Tétungsverbot der Nr. 1 sind im Bedarfsfall bauzeitliche
VermeidungsmaBnahmen zu treffen (Bauzeiten etc.), ein dauerhafter Konflikt
entsteht hier nicht.

Sollten auf Umsetzungsebene tatsachlich Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von
Voégeln oder Fledermdusen betroffen sein, kdnnte aller Voraussicht nach deren
Funktion im raumlich-funktionalen Zusammenhang weiterhin gewahrt werden,
sodass auch der Verbotstatbestand Nr. 3 nicht berihrt ware. Im Hinblick auf Fle-
dermaduse sind daflir entsprechende MaBnahmen (Schaffung von Ersatzquartie-
ren) erforderlich und auch maglich.

Eine Unvertraglichkeit der Planung mit den artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen zeichnet sich nicht ab.

Begriindung 2017-05-05 Seite 86 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

1.1.3 Wasser

Bestand

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebiets oder in dessen naherem Umfeld befinden sich keine
Oberflachengewasser.

Grundwasser

Die pleistozanen Terrassenablagerungen des Mains bilden einen aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht bedeutenden Grundwasserleiter, aus dem am Wasserwerk
West, 1,5 km nordwestlich des Planungsgebiets, Trinkwasser flir die Versorgung
der Stadt Langen geférdert wird. Das Plangebiet befindet sich in der Wasser-
schutzzone III des Wasserwerks West. Der Flurabstand betragt im Mittel etwa
15 m. Die FlieBrichtung weist nach Nordwesten. Die Schluffe oberhalb der Ter-
rassensande und -kiese stellen einen wichtigen, aber nicht absoluten Schutz fir
den pleistozanen Grundwasserleiter dar. Innerhalb der Wechsellagerung und
oberhalb der obersten Schluffschicht sind schwebende Schichtwasservorkommen
anzutreffen, die jedoch nur kleinrdumig in Verbindung stehen.

Die Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit wird laut Hessischem Landes-
amt fir Umwelt und Geologie (2012) im Gebiet als groB bis mittel eingestuft. Die
Verbote der Schutzgebietsverordnung sind bei der weiteren Planung zu beach-
ten.

Der natlrliche Wasserkreislauf ist innerhalb des Geltungsbereichs durch die
groBflachige Mahwiese noch in Teilen durch Verdunstung bzw. Versickerung ge-
geben.

Bewertung

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Grundwasservor-
kommen ist in seiner Qualitat vor allem durch die bestehenden Vorbelastungen
gefahrdet. Durch die Planung kommt es zu einer Einschrankung der Grundwas-
serneubildung aufgrund der vorbereiteten Neuversiegelungen.

Auswirkungen
Von der Planung sind keine Oberflachengewasser betroffen.

Die verursachte rechnerische Neuversiegelung von ca. 17.000 gm Ruderalflur
bewirkt eine Verringerung der Versickerung von Regenwasser und damit eine
Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung. Grundwasserverschmutzungen
durch den Eintrag geféhrdender Stoffe kénnen bei ordnungsgemaBem Betrieb
der baulichen Nutzungen weitgehend ausgeschlossen werden. Die Beeintrachti-
gung der Grundwasserneubildung sollte im Zusammenhang mit der Bodenver-
siegelung durch geeignete MaBnahmen minimiert werden (z. B.: teilversiegelnde
Pflasterungen oder wasserdurchlassige Wege). Im Bebauungsplan stehen bei den
Sondergebieten 2 % der Flache und bei den Wohngebieten 20 % der Flachen flr
Gringestaltungen zur Verfiigung, die nicht versiegelt werden. Versickern kann
hier nur das anfallende Regenwasser. Gezielte Versickerungsanlagen kénnen in
diesen Bereichen wegen der Untergrundsituation nicht angelegt werden.

Nach den Aussagen des Bodengutachtens ist wegen der Belastung des Unter-
grundes auf die Versickerung von Regenwasser zu verzichten. Zurzeit wird sei-
tens der Stadtwerke Langen Uberprift, ob eine Rickhaltung oder Versickerung
des anfallenden Oberflachenwassers in diesem Gebiet in einem groBraumigeren
Kontext realisierbar ist. Weder sind im Plangebiet Versickerungsmadglichkeiten
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vorhanden noch kommt das von den Stadtwerken Langen favorisierte Trennsys-
tem fir die Realisierung des Bebauungsplanes in Frage. Wie bereits dargelegt,
erfolgt die Entwasserung fir dieses Plangebiet durch eine gedrosselte Einleitung
in das Mischkanalsystem.

Durch die vorgesehene Dachbegriinung auf mindestens 60 % der Dachflachen
kdnnen Teile des anfallenden Oberflachenwassers aufgenommen werden und
zum Teil auch verdunsten. Der hohe Versiegelungsgrad des Vorhabens als auch
die Bodenbelastungen im Planungsgebiet werden aber dazu beitragen, dass gro-
Be Teile des Oberflachenwassers nicht mehr dem Grundwasser zugefiihrt werden
kénnen, sondern Uber Speicher, z. B. unterhalb der Stellplatzflachen, gedrosselt
in die Kanalisation der Stadt eingeleitet werden. Es wird hierzu auf die Kapitel
1.5.4.2 und II.B.5 verwiesen.

1.1.4 Boden

Bestand

Laut der Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystems Hessen (ALTIS) des
Regierungsprasidiums Darmstadt vom 05.02.2016 kann nicht ausgeschlossen
werden, dass bei dem Abbruch der Werkshallen, Lager und Fabrikgebaude tat-
sachlich alle Tankanlagen entfernt wurden, da hierzu keine Daten vorliegen. Das
Gewerbe wurde der Branchenklasse 5 zugeordnet, was laut Handbuch Altasten
des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geologie ein sehr hohes Gefahr-
dungspotential flir die Umwelt darstellt. In der umwelttechnischen Stellungnah-
me des Biros H+S wird beschrieben, dass aufgrund der Vornutzung sowie der
Bodenveranderungen im Zuge der Nutzung, Bebauung und Sanierung davon
auszugehen ist, dass keine fiir die Versickerung geeigneten Béden mehr vorhan-
den sind.

Die folgenden Ausfiihrungen sind Ausziige aus der Umwelttechnischen Stellung-
nahme des Blros H+S, Biro flir Hydro- und Umweltgeologie, vom November
2015 und Mai 2016.

Das Stadtgebiet von Langen befindet sich am Ostrand des nérdlichen Oberrhein-
talgrabens. Im geplanten Geltungsbereich stehen in gréBerer Tiefe vorwiegend
tonig-schluffige Ablagerungen des Miozans an, deren exakte Machtigkeit nicht
bekannt ist. Diese gehen flieBend in ebenfalls bindige Ablagerungen des Pleisto-
zans Uber. In etwa 20 m Tiefe setzen zunachst kiesig-sandige Ablagerungen der
pleistozanen Terrasse des Mains ein, die nach oben zunehmend feiner werden.
In etwa 10 m Tiefe beginnen Wechsellagerungen von Sanden, Tonen und Schluf-
fen, die dem Holozan zuzurechnen sein durften. Den Abschluss dieser Folge bil-
den groBflachig anzutreffende Schluffe, die trotz unterschiedlicher mineralischer
Zusammensetzung optisch sehr ahnlich ausgebildet sind, was zu der irrefihren-
den Bezeichnung ,Langener Ton" fur diese Vorkommen gefiihrt hat. Die Oberfla-
che dieser Schluffe bildet ein System von Rinnen, Bergen und Mulden. Den Pro-
filabschluss bildeten natirlicherweise Auenablagerungen und Flugsande, die im
Geltungsbereich durch die Vornutzung weitgehend Uberpragt oder beseitigt wor-
den sein durften.

Aufgrund der Nutzungsgeschichte und der derzeitigen Nutzung kommen im Plan-
gebiet ausschlieBlich stark anthropogen Uberpragte, stark verdichtete Béden vor,
welche zudem stark vorbelastet sind. Aus diesem Grund beziehen sich die Daten
der Zentralen Kompetenzstelle flir Geoinformation (Hessisches Landesamt flr
Bodenmanagement und Geoinformation) im Geoportal Hessen (Mai 2016) ledig-
lich auf Bereiche auBerhalb der Siedlungsflachen. Eine besondere Funktion fir
den regionalen Grundwasserhaushalt oder das lokale Klima kann ausgeschlossen
werden. Das Gelande ist derzeit unversiegelt.
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Kampfmittel

Laut einem Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen vom
14.10.2013 ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Geltungsbereich vor-
liegen. Deshalb wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass vom
Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen ist und dass vor Baubeginn ggf.
SondierungsmaBnahmen vorzusehen sind. Weiterhin ist dort die folgende Aussa-
ge zu entnehmen: ,in den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauung be-
reits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 4,0 m
durchgefliihrt wurden sowie bei Abbrucharbeiten sind keine Kampfmittelraum-
maBnahmen notwendig."

Altlasten

Bereich ehemaliges Gaswerk

Die Flache des ehemaligen Gaswerks der Stadtwerke Langen im Norden des
Plangebiets (siehe Abbildung 18) wurde 1987 und 1988 umwelttechnisch erkun-
det. Hierbei wurden rund 300 Sondierbohrungen rasterférmig angeordnet auf
den unbebauten Teilen des Geléndes niedergebracht. Aus den Sondierungen
wurden rund 80 Proben entnommen und u. a. auf gaswerkspezifische Stoffe un-
tersucht. Hierbei wurden z. T. erhebliche Belastungen durch polycyclische aro-
matische Kohlenwasserstoffe, aromatische Kohlenwasserstoffe und Cyanide
nachgewiesen. Untergeordnet wurden auch erhéhte Gehalte an Schwermetallen
und Kohlenwasserstoffen vorgefunden. Ursache der Belastungen waren bei der
Gasproduktion an einzelnen Anwendungsschwerpunkten freigesetzte Stoffe so-
wie flachig ausgebreitete Abfallstoffe aus der Gasreinigung.

Die Sanierung des ehemaligen Gaswerkgelandes erfolgte in zwei Schritten. Zwi-
schen September 1988 und Dezember 1989 wurden die Belastungen auBerhalb
der zum damaligen Zeitpunkt noch benétigten Gebdude auf einer Flache von
knapp 10.000 gm durch Bodenaustausch saniert. Die Rickverflillung der Sanie-
rungsbaugruben erfolgte mit als sauber eingestuftem Aushub sowie mit angelie-
fertem Bauschutt.

Der Erfolg dieser Sanierung kann aus folgenden Griinden nicht bewertet werden:

e Die Sanierungszielwerte wurden nicht definiert.

e Es liegen keine Ergebnisse der Untersuchung von Sohl- oder Béschungspro-
ben vor.

e Die Aushubtiefen sind nicht dokumentiert. Der Abschlussbericht enthalt nur
allgemeine Angaben zu maximalen oder durchschnittlichen Aushubtiefen oh-
ne eindeutige Ortsangaben.

o Das fur die Ruckverfullung verwendete separierte Aushubmaterial wurde
nicht chemisch untersucht. Gleiches gilt fiir das angelieferte Rickflllmaterial.

Am 8.03.2016 und 09.03.2016 wurden gemaB Abstimmung mit dem Regierungs-
prasidium Darmstadt vom 09.02.2016 insgesamt 16 Aufschllisse rasterformig
mittels Bagger- oder Handschirfen auf dem Bereich des ehemaligen Gaswerks
erstellt. An allen Punkten wurden Aufflillungen angetroffen und beprobt. Die nut-
zungsspezifische Bewertung der Untersuchungsergebnisse nach § 8 Abs. 1 Satz
2 BBodSchG fir die Nutzungskategorie Wohngebiete lasst aktuell keine Gefahr-
dung erkennen, da zwar erhéhte Cyanidgehalte nachgewiesen werden konnten,
diese aber in ausreichender Tiefe vorkommen und von organoleptisch unauffalli-
gem Auffillmaterial bedeckt sind.

Fur die Bewertung der Grundwassergefdahrdung ist eine Abschatzung der Schutz-
funktion der ungesattigten Bodenzone entscheidend. Bei vier Grundwassermess-
stellenbohrungen von jeweils 20 m Tiefe wurde eine Tonschicht mit einer Mach-
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tigkeit von knapp 1,0 min 1,3 m bis 3,2 m Tiefe und eine weitere 0,4 m bis

1,0 m machtige Tonschicht zwischen 8,2 m und 13,1 m festgestellt. Der Flurab-
stand betragt im Mittel 15 m und die Belastungsschwerpunkte wurden meist in
weniger als 1,0 m Tiefe nachgewiesen. Fir die ungesattigte Bodenzone wird eine
mittlere bis hohe Schutzfunktion angegeben. Aufgrund der geringen Mobilitat der
Schadstoffe, der mittleren bis hohen Schutzfunktion der ungesattigten Bodenzo-
ne sowie der hohen oder geringen Schadstoffgehalte im Boden ist nach Hand-
buch Altlasten, Band 3, Teil 3 keine Grundwassergefahrdung zu erwarten. Aus
abfalltechnischer Sicht waren die Auffillungsproben des 1. Sanierungsabschnitts
unauffallig. Die Sanierungszielwerte wurden im 2. Sanierungsabschnitt an allen
Stellen meist sehr deutlich unterschritten. Damit wurden auch die Prifwerte fir
Wohngebiete eingehalten.

Bereich ehemaliges Betriebsgeldnde Fa. Droll

Dem lberwiegenden Teil des Betriebsgeldandes der Fa. Dréll im Siden des Plan-
gebiets (siehe Abbildung 18) kann keine konkrete umweltrelevante Nutzung zu-
geordnet werden. Am Sidrand soll sich ein defekter 2-Kubikmeter-Dieseltank
befunden haben, der 1963 gegen einen 6-Kubikmeter-Tank ausgetauscht wurde.
Ob hierbei auch belasteter Boden enthommen wurde, ist unbekannt. Im Gutach-
ten vom November 2015 wurde aufgrund des Alters des Schadens davon ausge-
gangen, dass freigesetzter Diesel heute weitgehend natiirlich abgebaut worden
sein dirfte.

Am 15.03.2016 wurden in Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Darmstadt
in diesem Bereich drei Handschirfe durch die H+S GbR enthommen und unter-
sucht. Dabei wurden in allen Schirfen geruchlich und teilweise optisch erkennba-
re Belastungen durch Mineraldl-Kohlenwasserstoffe (MKW) angetroffen. Die
héchsten MKW-Werte von 1.800 mg/kg wurden nach einer Laboruntersuchung
ermittelt. Da dieser Bereich als Parkplatz genutzt und vollversiegelt ist, bestehen
derzeit zwar kein Nutzungskonflikt und auch keine akute Grundwassergefahr-
dung. Die Schutzfunktion der ungesattigten Bodenzone wird jedoch als gering
eingestuft, da die aktuellen Untersuchungen darauf hindeuten, dass die schit-
zende Stauschicht durchschnitten wurde. Daraus folgt, dass gemaB einer Sicker-
wasserprognose nach Handbuch Altlasten eine Grundwassergefdhrdung nicht
auszuschlieBen ist und der Aushub aus diesem Areal die LAGA-Einbauklasse Z2
Uberschreiten kénnte, womit eine sachgerechte Entsorgung dieses Materials
notwendig werden wiirde.

Am Sidost- und Ostrand des Plangebiets befanden sich LKW-Garagen mit Repa-
raturwerkstatt und Fahrzeugwdsche.

Begriindung 2017-05-05 Seite 90 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

Diplom-Geologen
Voler Hoborer + Jargen Sehhlq!)-
Umwelttechnische Stellungnahme
2um Bebauungsplan Nr. 45.|
Quartierszentrum Lisbigstrale” in Langen
Darseung

Detaillagepian

1R

Mot BB Gewerbebau Projekigeselischal
achtundsechzig mbH & Co. KG

£

Abbildung 18: Detailplan zur umwelttechnischen Stellungnahme zum Bebau-
ungsplan Nr. 45.1 "Quartierszentrum LiebigstraBe" in Langen (H+S)

Bewertung

Hinsichtlich des Vorkommens von Kampfmitteln ist innerhalb des Plangebiets lie-
gen keine konkreten Hinweise vor. Trotzdem ist ein Vorhandensein von Kampf-
mitteln nicht auszuschlieBen.
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Beziglich der Altlastensituation bestehen zahlreiche Vorbelastungen aufgrund
der Nutzungshistorie des Gelandes. Verschiedene von den Gutachtern vorge-
schlagene MaBnahmen werden vor den geplanten baulichen MaBnahmen not-
wendig sein, damit die bestehenden Altlasten entsorgt oder zumindest unschad-
lich gemacht werden.

Durch die Bertcksichtigung der beschriebenen und in die textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans aufgenommenen Hinweise zu organisatorischen und
baulichen MaBnahmen sind schadliche Umweltwirkungen, die aus der geplanten
Bebauung bzw. Nutzung der Flachen resultieren, auszuschlieBen.

Auswirkungen

Die Realisierung des Bebauungsplans fiihrt durch voéllige Zerstérung der oberfla-
chigen Bodenstrukturen und der belebten oberen Bodenzone sowie durch eine
fast vollstéandige flachige Versiegelung der Flachen zu einem Eingriff in den Bo-
den. Vorteile dieses Eingriffs bestehen in der Beseitigung mdglicher Kampfmittel
und in der Beseitigung bzw. Einkapselung verbleibender Bodenbelastungen. Der
Wirkungspfad Boden/Grundwasser wird deutlich abgeschwacht.

Da die urspriinglichen Béden keine nennenswerten Archivfunktionen aufweisen
und natur- oder kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional seltene Béden auch
nicht vorhanden sind, kommt dem Schutzgut Boden flir den Naturhaushalt und
die Empfindlichkeit gegeniiber Beeintrachtigungen insgesamt eine geringe Be-
deutung zu.

Zusammenfassung der Altlastsituation, Bewertung und Vorschlige fiir
weitere MaBnahmen (aus H+S GbR Gutachten vom Mai 2016)

Die auf den Gaswerksbetrieb zuriickzufiihrenden Belastungen auf dem Geldnde
in der LiebigstraBe 9-11 wurden zwischen 1988 und 1999 durch Bodenaustausch
saniert. Die Restbelastungen im gewachsenen Boden lassen gréBtenteils eine
Wohnnutzung zu.

Es wird gutachterlicherseits empfohlen, in den Bebauungsplan folgenden textli-
chen Hinweis flir das Flurstlick 157/11, welches den Bereich zwischen Liebigstra-
Be, WeserstraBe sowie den Alphaweg umfasst, aufzunehmen: Im Falle der Frei-
legung von gewachsenen Bdden sind diese vorsorglich auf gaswerksspezifische
Belastungen zu Uberprifen. Eine von den Restbelastungen ausgehende Gefahr-
dung des Grundwassers ist nicht zu erwarten, wenn das ehemalige Stadtwerke-
Gelénde im Zuge der Umsetzung der Planung entsprechend versiegelt wird und
wenn die oberflachennahen Schutzschichten erhalten bleiben bzw. durch geeig-
nete bautechnische MaBnahmen wiederhergestellt werden. Weitere umwelttech-
nische Untersuchungen sind jedoch vor oder im Rahmen der BaumaBnahmen
vorzunehmen. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von belastetem Aushub
als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.

Auf dem ehemaligen Dréll-Gelande im Siden des Plangebiets wurde eine Koh-
lenwasserstoffbelastung im Bereich eines ehemaligen Dieseltanks ermittelt. Ein
hieraus resultierender Nutzungskonflikt ist nicht erkennbar. Mittelfristig ist eine
von den Belastungen ausgehende Grundwassergefahrdung nicht auszuschlieBen.
Es wird empfohlen, den Bereich der Schirfe 17-19 als ,mit Kohlenwasserstoff
belastet™ zu kennzeichnen. Bei Erdarbeiten ist sowohl mit dem Anfall von belas-
tetem Aushub als auch mit belastetem Schichtwasser zu rechnen.

Im Untergrund des Plangebiets ist zudem mit zugeschiitteten Fundamenten und
Kellern zu rechnen. Dies betrifft insbesondere den Bereich des Baugebiets SO 4
- dort war ein weiteres Wohnhochhaus geplant, das aber nicht realisiert wurde.
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1.1.5

Auch in den restlichen Baugebieten kénnen Fundamentreste von ehemals ge-
werblich genutzten Gebduden (Dréll-Gelande) vorkommen.

Diese Erschwernisse sind im Rahmen der Neubebauung zu bertcksichtigen.

Klima und Luft

Bestand

GroBklimatisch liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom
subatlantischen zum schwach subkontinentalen Klima und ist als maBig humid zu
bezeichnen. Nach dem Luftreinhalteplan 2005 Rhein-Main wird der Ballungsraum
dem warmgemaBigten Regenklima zugerechnet. Die Niederungen sind gekenn-
zeichnet durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen
und geringe Niederschlagshohen. Der Hauptanteil der Niederschlage fallt in den
Sommermonaten, wenn durch hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter
auftreten. In den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch die Flachenver-
siegelungen bzw. Bebauungen Warmeinseln.

Hinsichtlich des lokalen Klimas weist das Plangebiet und auch das unmittelbare
Umfeld noch stadtklimabeglinstigende Flachen auf. Das ist zum einen die Brach-
flache nérdlich des Plangebiets und stidlich des Betonschwellenwerks und zum
anderen die Brachflache im Zentrum des Plangebiets.

Bewertung

Die kleinklimatische Bedeutung des Geltungsbereichs kann als insgesamt nicht
unerheblich eingeschatzt werden. Diese wirkt zwar der Aufheizung der benach-
barten versiegelten Bereiche entgegen, ist aber durch die ,Insellage®™ im sonst
bebauten Stadtgebiet und der geringen Verdunstungsleistung im Vergleich zu
geholzbestandenen Flachen sowie der geringen Pufferwirkung fir die Bedeutung
des Stadtklimas in Langen insgesamt als gering einzuschatzen.

Auswirkungen

Voll versiegelte Flachen besitzen im Gegensatz zu Freifladchen hinsichtlich der
Frischluftzufuhr, des Temperaturausgleichs und der Lufthygiene prinzipiell eine
nachteiligere Klimawirkung. Wie bereits oben beschrieben, kommt der kurzlebi-
gen Ruderalflur innerhalb des Plangebiets zwar die bedeutendste Klimafunktion
zu, jedoch hat diese, sowie das Plangebiet im Allgemeinen aufgrund der Lage,
Ausdehnung, Vorbelastung und Ausstattung eine nachrangige Bedeutung fiir das
Klein- und Regionalklima.

Durch die deutliche Erhéhung der Versiegelung in diesem Bereich aufgrund des
Vorhabens werden die o. g. Klimaausgleichsfunktionen im Bereich der Fldche und
der unmittelbaren Nachbarschaft unwirksamer werden. Bisherige Rahmen- und
Leitkonzepte der Stadt fiir diese Flache stellen letztlich auch nur einen groben
Planungsrahmen dar, der im Verlauf der Planung weiter konkretisiert und ausdif-
ferenziert werden muss. Zudem stellt der Planungsbereich nur einen Ausschnitt
eines weitaus groBeren Entwicklungsgebiets dar, in dem die eingeforderten Ziele
(unversiegelte, begrinte Flachen zum Abklihlen der Lufttemperatur und Auf-
nahme von Regenfallen in Form von Grinflachen) umgesetzt werden. Innerhalb
des Entwicklungsgebiets Gbernimmt der im Umgriff des Bebauungsplans befindli-
che Teil hiervon die zentralértlichen Funktionen. Zwischen Bahnhof und Innen-
stadt soll eine Verdichtung fiir Versorgungseinrichtungen und den weiter stark
nachgefragten Wohnungsbau erfolgen. Der Standort ist flr diese Entwicklung
besonders geeignet und die geplante Bebauung arrondiert hier den westlichen
Innenstadtbereich in unmittelbarer Nahe des Bahnhofs.
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1.1.6

1.2

Die vorliegende Planung weicht teilweise von bisherigen Planungsiiberlegungen
ab. GroBflachige Grinflachen kénnen deshalb im Quartierszentrum nicht unter-
gebracht werden. Zu einem klimatischen Ausgleich tragen anzupflanzende Bau-
me und Begriinungen von Ddchern bei. Teilversiegelnde Pflasterungen oder was-
serdurchlassige Wege sind allerdings nach dem Stand des Bodengutachtens zu
vermeiden.

Landschaftsbild

Bestand

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand der Stadt Langen und
besteht neben den versiegelten Flachen und Bahntrassen aus einer 17.039 gm
Grinlandbrache. Im Norden grenzt das Plangebiet an eine weitere Brachflache
an, an die sich ein Gewerbegebiet anschlieBt. Sidlich und 6stlich angrenzend be-
finden sich Wohnnutzungen. Vorbelastungen fir das Landschaftsbild ergeben
sich aus den hohen Wohnhdusern, den Gewerbeflachen und der Bahntrasse.

Bewertung

Das Plangebiet hat in Bezug auf das Landschafts- und Ortsbild keine relevante
und zu bertlcksichtigende Bedeutung. Bezogen auf das Stadtbild ist eine Bebau-
ung der Brache zwischen Bahnhof und bestehender Bebauung der Bebauung des
AuBenbereichs des Stadtgebiets vorzuziehen. Damit wird der angestrebten In-
nenentwicklung nachgekommen.

Auswirkungen

Das Ortsbild wird sich bei der Realisierung der Planung deutlich verandern. Es
entsteht ein baulich dichter und zusammenhangender Komplex mit unterschied-
lichen Nutzungen und Gebduden bis zu acht Geschossen. Allerdings trifft das
Vorhaben auch einen Raum mit Vorbelastungen. Die Veranderungen fiihren zu
Verbesserungen in der Stadtstruktur (neue Wohn- und Versorgungsangebote),
die auch der bestehenden und zukinftigen Wohnbevdlkerung zu Gute kommen.
So wird die Flache gegenliber dem bestehenden Zustand zuganglicher und die
Aufenthaltsqualitat wird verbessert.

Entscheidend fiir das Ortsbild und die Wahrnehmung durch die Bevdélkerung wird
auch die Architektur des Vorhabens sein. Durch die Bebauung wird eine Verbin-
dung bzw. Verknupfung zwischen Bahnhof, dem Vorhaben und den &éstlich an-
schlieBenden Wohnbereichen erreicht.

Verandern werden sich allerdings bestehende Sichtbeziehungen durch die Neu-
bebauung mit einem damit verbundenen Erlebnisverlust einer innerstadtischen
Freiflache, welche aber ohnehin durch die Einzdunung der Offentlichkeit nicht zur
Verfligung steht.

Eine relevante Verschlechterung der Wahrnehmung des Orts- und Landschafts-
bildes dlirfte nicht anzunehmen sein. Eher wird das Stadtbild vervollstandigt, da
der urbane Charakter der Stadt und des Zentrums durch das SchlieBen der ,Bau-
licke" gefdrdert wird.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Die im Suden von Langen bestehenden Naturschutz- und FFH-Gebiete (Kammer-
eckswiesen und Herchwiesen von Langen, Gebietsnummern: 82033 bzw. 6017-
305) sowie das LSG Landkreis Offenbach (Nr. 378514), das nahezu das gesamte
Siedlungsgebiet von Langen umfasst, haben zum Plangebiet keinen direkten Be-
zug.
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1.3

1.3.1

1.3.2

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt

Der Mensch kann in Folge des geplanten Vorhabens einer Vielzahl von positiven
und negativen umweltbezogenen Einflussfaktoren ausgesetzt sein. Die flir diesen
Planungsfall relevanten Einflussfaktoren werden im Folgenden dargestellt:

Lufthygiene

Bestand

Der Ballungsraum Rhein-Main wird gemaB der Bioklimakarte des Deutschen Wet-
terdienstes (DWD, 2016) bioklimatisch als ,vorbelasteter™ Verdichtungsraum mit
aus lufthygienischer Sicht hdaufig ungiinstigem Luftaustausch ausgewiesen.

Fir die Stickstoffdioxid-Konzentration wird vom Umweltatlas Hessen fiir den
Raum Langen fir das Jahr 2012 ein Jahresmittelwert im Bereich zwischen

30 pg/cbm und 40 pg/cbm angegeben. An der nahegelegenen Luftmessstation
Frankfurt-Ost wurde im Jahr 2014 ein Jahresmittelwert der Stickstoffdioxid-
Konzentration von 33,9 pg/cbm gemessen, flr Feinstaub der GroBenklasse PM10
wurde ein Jahresmittelwert von 21,9 ug/cbm ermittelt.

Bewertung

Die Immissionsgrenzwerte gemaB 39. BImSchV fir den Jahresmittelwert liegen
fur Stickstoffdioxid und fir Feinstaub(PM10) jeweils bei 40 pug/cbm.

Das Plangebiet befindet sich aus lufthygienischer Sicht in einem vorbelasteten
Siedlungsgebiet. Gesetzliche Grenzwerte werden jedoch nicht Uberschritten.

Auswirkungen

Ausgehend von den stadtischen Hintergrundbelastungen 2014 fir Frankfurt-Ost
(ohne Reduktionsfaktoren) und den vorliegenden Verkehrszahlen fir den Prog-
nose-Planfall wurden Uberschldgig nach RLuUS 2012 die zu erwartenden Luft-
schadstoffimmissionen flir das Prognosejahr 2030 ermittelt. An den maBgeben-
den schutzbediirftigen Nutzungen sind demnach Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte fur alle relevanten Luftschadstoffkomponenten (insbesondere flr
Stickstoffdioxid) nicht zu erwarten.

Verschattung

Die DIN 5034-1 sagt aus, dass eine Wohnung als ausreichend besonnt gilt, wenn
in ihr mindestens ein Wohnraum am 17.01. mindestens eine Stunde besonnt
wird. Im Folgenden werden die Ausfihrungen des Gutachtens zur Verschat-
tungssituation des Ingenieurbiiros Lohmeyer GmbH & Co. KG (Juni 2016) zu-
sammengefasst.
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Abbildung 19: Lageplan des Untersuchungsgebiets inklusive Lage der fiir die Verschat-
tung an den betrachteten Punkten relevanten Hindernisse im Istzustand und im Planfall
(Quelle: Gutachten - Ingenieurbliro Lohmeyer, Juni 2016)

Auswirkungen

Die Berechnungen haben gezeigt, dass an den Untersuchungspunkten 1 bis 3
(Abbildung 19) im Sidosten des Plangebiets die DIN-Kriterien bereits zum Teil
im Istzustand nicht erfiillt werden. Nach Durchfiihrung der Planung werden vor
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allem die unteren vier Etagen dieses Wohnhauses zusatzliche Beeintrachtigungen
der moéglichen Besonnungszeiten an den Stichtagen der DIN bekommen (bis zu
58 % geringere Besonnung im Vergleich zum Istzustand). Eine Reduktion der
Besonnungszeiten von mindestens 30 % sind als abwagungsrelevant anzusehen.

Da zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Gutachtens noch keine Information zur
konkret geplanten Bebauung im Bereich der Untersuchungspunkte 4 bis 6 im
Norden des Plangebiets (Abbildung 19) vorlagen, wurde mit einem Beispiel einer
maoglichen Planung gearbeitet. Im Istzustand werden in allen Hohenbereichen die
DIN-Kriterien eingehalten. Im Planfall kann zwar das DIN Kriterium ,4-Stunden
Besonnung am 21.03. eines jeden Jahres" eingehalten werden, was flir den wei-
teren DIN Stichtag am 17.01. nicht mehr der Fall ist. Dies ware nur durch ein
deutliches Abriicken der geplanten Bebauung nach Norden zu ermdglichen und
ist mit stadtebaulichen Erfordernissen abzuwagen.

1.3.3 Schall

Bestand

Gesundheitliche Beeintrachtigungen durch Larm betreffen zunachst das Gehor, in
dem kurzzeitig hohe Schallspitzen oder Dauerschall zu Schadigungen des Gehors
beitragen kénnen. Schall bzw. Larm kénnen aber auch auf den gesamten Orga-
nismus wirken, indem kdérperliche Stressreaktionen ausgeldst werden.

Vorbelastungen durch Larm fir bestehende Wohnnutzungen und Aufenthaltsbe-
reiche von Menschen ergeben sich durch die Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt,
aus dem motorisierten Verkehr im Umfeld des Plangebiets und dem Bestands-
gewerbe (Betonschwellenwerk) nordlich der MoselstraBe. Allerdings ist davon
auszugehen, dass diese gewerbliche Nutzung bis spatestens zum 31.12.2016
aufgegeben sein wird.

Bewertung

Zur Beurteilung der Belastungen durch Verkehr und Gewerbe werden einschlagi-
ge Regelwerke wie die DIN 18005 und die TA-Léarm herangezogen. Bei Einhal-
tung dieser Richt- bzw. Grenzwerte wird davon ausgegangen, dass die oben be-
schriebenen Beeintréachtigungen durch Larm weder erheblich noch gesundheits-
schadigend sind.

Auswirkungen

Folgende Aussagen wurden dem Entwurf der schalltechnischen Untersuchung
der LAIRM Consult GmbH zum Bebauungsplan Nr. 45.1 der Stadt Langen vom
25.05.2016 enthommen.

Gewerbeldarm

Zum Schutz der nachstgelegenen maBgeblichen schitzenswerten Nutzung vor
Gewerbeldarmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden unter Berlick-
sichtigung eines exemplarischen Nutzungskonzepts fiir den Prognose-Planfall die
Beurteilungspegel an den maBgebenden Immissionsorten auBerhalb und inner-
halb des Plangeltungsbereichs tags und nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt
ermittelt.

Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerauschimmissionen nach den Kriterien der
TA Larm ermittelt.

Voruntersuchungen haben ergeben, dass MaBnahmen zum Schallschutz erforder-
lich sind. Dies umfasst:
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o Verminderung des Schallleistungspegels der Kaltemaschine HIT (ht02) auf
90 dB(A);

. Verminderung des Schallleistungspegels der Kaltemaschine Bedientheken
(ht05) auf 85 dB(A);

. Uberdachung (3,0 m Uberdachung) sowie ein Tor (Schallddmmung von
mindestens 15 dB(A)) fir die Ladezone 1; Nach der Einfahrt der liefernden
Fahrzeuge ist das Tor der Ladezone 1 zu schlieBen;

o Schallschutzlamellen fir die Siidseite des Erdgeschosses (Ebene 0) und des
2. Obergeschosses (Ebene 2) des geplanten Parkhauses (Schalldammung
von mindestens 10 dB(A));

. Schallschutzlamellen fir die Abluft der Tiefgarage (Schalldé@mmung von
mindestens 10 dB(A)).

Das Dachparken auf dem obersten Parkdeck des Parkhauses wurde ohne zusatz-
liche SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. eine Uberdachung, beriicksichtigt.

Die fur das Dachparken maBgeblichen Immissionsorte stellen die Immissionsorte
104 bis 106 dar. Aus der Nutzung dieses obersten Parkdecks ergeben sich Teil-
beurteilungspegel von in Summe maximal 50,4 dB(A). Die Gesamtbelastung halt
an den zuvor genannten Immissionsorten Uberall den Immissionsrichtwert von
55 dB(A) tags sicher ein (s. a. schalltechnische Untersuchung Seite 19, Tab.7,
Zeilen 10 bis 29 bzw. Anlage A 2.5.2.1, Zeilen 31 und 32, Spalten 6 bis 8).

Da diese MaBnahmen anhand eines exemplarischen Nutzungskonzepts ermittelt
wurden, sind diese auf Basis der konkreten Projektplanungen erst als Bestandteil
der Baugenehmigungsverfahren verbindlich zu regeln.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der oben ge-
nannten MaBnahmen an der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung sowie
am geplanten Hotel die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte aus dem Betrieb
des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums sowie des Hotels eingehalten
werden.

Innerhalb des Sondergebiets im Siiden des Plangeltungsbereichs (SO 5) wird der
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags eingehalten. Im Nachtabschnitt zeigt sich
demgegenlber, dass der geltende Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts
tiberwiegend Uiberschritten wird. An den von Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes betroffenen Gebdudeseiten ist bei schutzbedlirftigen Raumen geman
DIN 4109 ein Ausschluss von Immissionsorten erforderlich (Grundrissgestaltung
durch Anordnung von schutzbedlrftigen Raumen an der ldrmabgewandten Seite
bzw. Einbau von nicht zu 6ffnenden Fenstern).

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der
TA Larm entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb
des Einkaufszentrums grundsatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhan-
denen Wohnbebauung vertrdglich sind, wenn entsprechende MaBnahmen zur
Vermeidung und Minderung durchgefihrt werden.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
Verkehrslarm berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrslarm aus den maB-
geblichen StraBenabschnitten berlicksichtigt. Die StraBenbelastungen wurden
der Verkehrsuntersuchung entnommen.
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Die Verkehrsbelastungen flir den Schienenverkehr (Prognosehorizont 2025) wur-
den von der Deutschen Bahn AG, Systemverbund Bahn - Umweltschutz Berlin
zur Verfigung gestellt.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte aufgrundlage der Rechenregeln
der RLS-90 fir den StraBenverkehrslarm und der Anlage 2 (zu § 4) der 16. BIm-
SchV fir den Schienenverkehrslarm.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Verkehrslarm tberwiegend durch
den Schienenverkehrslarm bestimmt wird. Im Vergleich zum Prognose-Nullfall
zeigt sich im Prognose-Planfall, dass durch die gednderte Bebauung im Plange-
biet (Abschirmung, Reflexion) an der benachbarten Wohnbebauung Gberwiegend
Abnahmen der Beurteilungspegel zu erwarten sind. Die rechnerischen Zunahmen
liegen deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und deut-
lich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Im vorliegenden Fall ist
der Bebauungsplan-induzierte Zusatzverkehr nicht beurteilungsrelevant, da auf-
grund der bereits vorliegenden Belastung auf umliegenden StraBenabschnitten
nicht mit einer erheblichen Zunahme im 6ffentlichen StraBenverkehr zu rechnen
ist.

Die Anhaltswerte der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
werden zwar erreicht, allerdings liegen ausschlieBlich an zwei Immissionsorten
Uberhaupt Zunahmen vor, die zudem deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) liegen. An allen Ubrigen Immissionsorten sind durch die
geanderte Bebauung innerhalb des Plangeltungsbereichs Abnahmen der Beurtei-
lungspegel zu erwarten.

Der Plangeltungsbereich sowie die maBgebliche StraBenrandbebauung im Unter-
suchungsgebiet sind bereits heute teilweise erheblich durch StraBenverkehrslarm
belastet, wobei die Orientierungswerte gemaB Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1
als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberwiegend Uberschritten
werden.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs ergeben sich an den Baugrenzen parallel der
LiebigstraBe Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) tags und nachts. Im gesam-
ten Bereich des Allgemeinen Wohngebiets im Bereich des WA 1 werden sowohl
die geltenden Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und von 45 dB(A) nachts als auch die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) tags
und von 49 dB(A) nachts deutlich Gberschritten.

Die geltenden Orientierungswerte fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und
von 55 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte von 69 dB(A) tags und von
59 dB(A) nachts werden im Bereich des Sondergebiets nicht eingehalten.

SchutzmaBnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind aus stadtebaulichen
Grinden und der ErschlieBung des Plangebiets nicht mdglich und im Bereich des
Sondergebiets aufgrund der geplanten Nutzungen auch nicht angemessen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch
Grundrissgestaltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larm-
abgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Der Schutz von Biro- und Wohnnutzung im Plangebiet vor Verkehrs- und Ge-
werbelarm erfolgt durch passiven Schallschutz gemaB DIN 4109. Die Dimensio-
nierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegel-
bereichen gemaB DIN 4109.

Begriindung 2017-05-05 Seite 99 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

1.3.4

Zur Bericksichtigung, dass innerhalb des Plangeltungsbereichs die nachtlichen
Emissionen durch den Schienenverkehr Gberwiegen, wird der maBgebliche Au-
Benlarmpegel folgendermaBen gebildet:

MaBgeblicher AuBenlarmpegel = Beurteilungspegel nachts + 3 dB(A) + 5 dB(A).

Die Summierung von weiteren 5 dB(A) berlicksichtigt dabei, dass die Larmbelas-
tung in der Nacht bedingt durch den Schienenverkehr etwa so hoch wie am Tag
ausfallt.

Zum Schutz der Wohnnutzung sind im Tageszeitraum in den Bereichen, in denen
der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags Uberschritten wird fir
schutzbedlrftige Raume schallgedammte Liiftungen vorzusehen, falls der not-
wendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete, dem Stand der
Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann. Dariber hinaus sind
flr Schlaf- und Kinderzimmer zum Schutz der Nachtruhe im gesamten Plangel-
tungsbereich schallgedammte Liftungen vorzusehen.

AuBenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Immissions-
grenzwert Uberschritten wird, auszuschlieBen bzw. sind AuBenwohnbereiche auf
der larmabgewandten/von den Schienenstrecken Frankfurt-Heidelberg-Wieblin-
gen/Frankfurt Sid-Darmstadt abgewandten Gebaudeseite auszufiihren. Die Aus-
filhrung von nicht beheizten Wintergadrten innerhalb des Plangeltungsbereichs ist
generell zulassig. Zudem kann im Rahmen einer Einzelfallprifung fiir ein konkre-
tes Bauvorhaben gepriift werden, ob mit Abschirmungen an den der Bahnstrecke
zugewandten Seiten der Terrassen die Anforderungen an hinreichenden Schall-
schutz gdf. erflillt werden. Diese Regelung zur Zulassigkeit von AuBenwohnberei-
chen wird textlich festgesetzt.

Gesamtlarm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Schienenverkehrslarm Gberwiegend
pegelbestimmend ist, sodass in der Gesamtlarmbetrachtung keine neue Situation
auftritt. Lediglich im nahen Umfeld der gewerblich genutzten Gebiete sind maB-
gebende Anteile aus Gewerbelarm zu erwarten.

Der Anhaltswert der Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags wird im straBennahen
Bereich der LiebigstraBe erreicht. Dies ist durch den Schienenverkehrslarm und
bereits im Prognose-Nullfall gegeben. Zudem liegen die Zunahmen hier unter-
halb der Wahrnehmbarkeitsschwelle und sind somit nicht weiter beurteilungsre-
levant. Im Nachtabschnitt wird im Prognose-Nullfall der Anhaltswert der Gesund-
heitsgefahr von 60 dB(A) nachts an Immissionsorten Uberwiegend Uberschritten.
Im Vergleich zum Prognose-Nullfall zeigt sich im Prognose-Planfall durch die ge-
anderte Bebauung im Plangebiet (Abschirmung, Reflexion), dass Uberwiegend
Abnahmen der Beurteilungspegel zu erwarten sind. Zunahmen von bis zu

0,3 dB(A) tags und nachts sind ausschlieBlich an einem Immissionsort zu erwar-
ten. Die Zunahmen liegen deutlich unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von
1 dB(A).

Erholungswert/Natur und Landschaft

Bestand

Natur und Landschaft, auch Stadtlandschaft, préagen in vielfaltiger Weise unser
physisches, psychisch-mentales und soziales Wohlbefinden. Dabei ist zu beto-
nen, dass die Landschaft nicht alleine visuell wahrgenommen wird, sondern es
werden weitere Sinne wie das Riechen und Héren angesprochen. Auf der lokalen
Ebene dieses Planbereichs sind Naherholungs- bzw. Freizeitangebote vor allem
im urbanen Kontext zu betrachten. Dazu gehéren in diesem Fall auch Sportplat-
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ze, Stadtplatze und letztlich auch Aufenthaltsrdaume mit Versorgungsmaoglichkei-
ten.

Die Wahrnehmung der Landschaft bzw. des Stadtraums im und um das Pla-
nungs-gebiet werden getragen durch eine eingezaunte und damit unzugdngliche
Wiese, die mit einigen Baumen bestanden ist, durch die technischen Anlagen der
Bahn, der vorhanden Wohnbebauung, teilweise mit Hochhauscharakter und
Brachflachen, die einer zuklinftigen Wohnbebauung zugénglich gemacht werden
sollen. Im Plangebiet befindet sich ein kleinerer FuBball- und Beachvolleyball-
platz (Nahbereich des Hochhauses), welcher von den Anwohnern genutzt wird.

Bewertung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich bei dem Plangebiet und seinem
Umfeld um einen Entwicklungsbereich mit einer heterogen Nutzungsstruktur
handelt, der Stérwirkungen insbesondere des Bahnverkehrs ausgesetzt ist und
nur eine geringe Qualitat in Bezug auf die Freizeit- bzw. Aufenthaltsqualitat auf-
weist.

Im Landschaftsplan des Regionalverbandes ,FrankfurtRheinMain™ wird dem Plan-
gebiet und seinem naheren Umfeld keine Bedeutung flir die Naherholung zuge-
wiesen und beziiglich des Landschaftsbildes ist der Bereich stark stadtisch ge-
pragt und deshalb geringwertig eingestuft.

Auswirkungen

Durch die Planung gehen Flachen mit einer geringen bis keiner Bedeutung fiir die
Naherholung und das Landschaftsbild verloren. Die bestehende Sportanlage
(Beachvolleyball- und Bolzplatz) wird im Zuge der Planung entfernt. Insgesamt
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der Erholungswert der Bestands-
flachen, wie auch die Veranderung des Landschaftsbildes keinen nachhaltigen
Hinderungsgrund fiir die Planung darstellt.

1.3.5 Elektromagnetische Strahlung

Bestandsanalyse

Im Siidosten des Plangebiets befindet sich eine Ortsnetzumspannstation, welche
als Emissionsort fiir elektromagnetische Strahlungen anzusehen ist.

Auswirkung

Der Einwirkungsbereich der Ortsnetzumspannstation betragt 10 m, in welchem
Orte, die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (Wohnen, Arbeiten) zu
vermeiden sind, um negative Einflisse auf den Menschen durch elektromagneti-
sche Strahlungen auszuschlieBen.

1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Kulturgliter bzw. liegen bisher kei-
ne Hinweise dazu vor.

Als Sachgdter sind die in den Geltungsbereich einbezogenen baulichen Nutzun-
gen zu zdhlen. Neben dem Wohnhochhaus sind es vorwiegend Anlagen fir den
ruhenden Verkehr. Eine besondere Umweltrelevanz ist in diesem rédumlichen Zu-
sammenhang nicht zu erkennen.
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1.5 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfdllen
und Abwadssern

Aufgrund der fir BaummaBnahmen giltigen Vorgaben, Normen und technischen
Bestimmungen kann von einer umfassenden Vermeidung und Minimierung von
Emissionen (insbesondere Hausbrand) ausgegangen werden. Weitergehende
Vorgaben sind hierzu und auch fir den Bereich Verkehr im Rahmen des Bebau-
ungsplans nicht vorgesehen.

Das Plangebiet ist voll erschlossen und an das kommunale Entsorgungssystem
angebunden, sodass in jedem Fall von einem sachgerechten Umgang mit Abfal-
len und Abwassern ausgegangen werden kann.

Die Abfallbeseitigung wird im Zuge der Herstellung des Vorhabens zu sichern
sein.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt durch die Kommunalen Betriebe Lan-
gen (KBL) und wird Gber das bestehende Kanalnetz der Stadt Langen gewahr-
leistet. Niederschlagswasser soll soweit wie mdglich, im Plangebiet zur Versicke-
rung gebracht oder als Brauchwasser verwertet werden. Versickerung wird tat-
sachlich aufgrund der Bodenbelastungen und der hohen Versiegelungsrate nur
im Bereich von geplanten Baumstandorten méglich sein.

MaBnahmen zur Reduzierung bzw. zur Verlangsamung des Oberflachenwasser-
abflusses sind deshalb erforderlich.

1.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Die Energieversorgung (Strom, Warme) der vorhandenen Geb&ude inkl. der an-
sassigen Firmen bzw. Betriebe erfolgt Gber die bestehenden Versorgungssyste-
me. Hinweise auf eine Verwendung von erneuerbaren Energien oder sonstige
spezielle Informationen zur Energieversorgung liegen nicht vor. Entsprechend
den Vorgaben des Erneuerbare-Energie-Warmegesetz (EEWarmeG) miussen
Neubauten einen Teil der Warme flr Heizung und Warmwasser sowie ggf. auch
flr zur Kiihlung Gber erneuerbare Energien decken. Zugleich liegt die sparsame
und effiziente Energienutzung im Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers.
Daruber hinausgehende spezielle Regelungen sind nicht erforderlich.
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1.7 Darstellung von Landschaftspldanen und sonstigen Pldnen
(insbesondere Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht)

1.7.1 Landschaftsplan
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Abbildung 20: Ausschnitt der Entwicklungskarte des Landschaftsplans (2001) mit rot
markiertem Plangebiet und der zugehérigen Legende (Auswahl)

Laut Landschaftsplan des Umweltverbandes Frankfurt (UVF) aus dem Jahre 2000
befindet sich das Plangebiet innerhalb des Landschaftsraums ,,Ménchwald und
Dreieich, Rodgau" im bebauten Bereich. Als Entwicklungsziel wird eine Erhéhung
der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen angestrebt.

Betrachtet man das bestehende Planungsrecht der beiden Bebauungspldne sind
Grinflachen, Baumpflanzungen und Anteile von Griinddchern vorgesehen. Durch
das geplante Vorhaben, das an diesem Standort eine kompakte Stadtentwick-
lung vorsieht, sind auch Festsetzungen zur Begriinung des Plangebiets in dhnli-
cher Form vorgesehen. Eine deutliche Erhéhung der Durchgriinung wird aber
nicht méglich sein.

Westlich der bebauten Ortslage schlieBen sich Mischwalder und im Nordwesten
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Letztere stellen als Biotopverbundgebiete
Flachen dar, welche fir kiinftige MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege besonders geeignet sind. Auf dem Plangebiet selbst gibt es durch
Altlasten erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts.

1.7.2 Schutzgebiete nach Wasser- und Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich in dem Wasserschutzgebiet Zone III der Brunnen C,
D, E, F, G1und G 2 der Stadtwerke Langen (Verordnung vom 5.11.1979,
Staatsanzeiger 48/1979, S. 2273). Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsver-
ordnung sind zu beachten. Die Schutzzonen I und II liegen in etwa 2,3 km sid-
Ostlicher Richtung und werden durch die Planung nicht beeinflusst.

Die im Suden von Langen bestehenden Naturschutz- und FFH-Gebiete (Kammer-
eckswiesen und Herchwiesen von Langen —Gebietsnummern: 82033 bzw. 6017-
305) sowie das LSG Landkreis Offenbach (Nr. 378514), das nahezu das gesamte
Siedlungsgebiet von Langen umfasst, haben zum Plangebiet keinen direkten Be-
zug.
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1.7.3

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flaichennutzungsplan 2010

In der Hauptkarte des Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP, Plan-
stand: 31.12.2015) wird das Plangebiet als ,,Gewerbliche Bauflache geplant®
ausgewiesen. Der nérdlich angrenzende Bereich wird als Gewerbebestand darge-
stellt. Im Osten und Siden grenzt das Plangebiet laut RegFNP an bestehende
gemischte Bauflachen. Westlich verlauft die Bahntrasse.

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain hat flir das Plangebiet sowie eine Fla-
che siidlich der BundesstraBe 486 die 3. Anderung des RPS/RegFNP 2010 durch-
gefuihrt, die mit der Vollendung der Bekanntmachung vom 03. Oktober 2016
rechtswirksam geworden ist. Das Plangebiet liegt nun im Bereich ,Gemischte
Bauflachen, geplant® (vorher: ,Gewerbliche Bauflache, geplant").
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Abbildung 21: Ausschnitt aus der Hauptkarte des Regionalen Fldchennutzungsplans
(Planstand 2014)

In der Beikarte 1 (Planstand: 31.12.2014) werden sudlich, auBerhalb des Plan-
gebiets, zwei Naturdenkmaler dargestellt. Dariber hinaus geht aus dieser Karte
hervor, dass sich das Plangebiet innerhalb eines Wasserschutzgebiets der Kate-
gorie III befindet.
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Abbildung 22: Ausschnitt aus der Beikarte 1 ,Vermerke, nachrichtliche Ubernahme,
Kennzeichnungen" des Regionalen Fldchennutzungsplans
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Laut der Beikarte 2 (Planstand: 31.12.2015) grenzt sidlich an das Plangebiet ein
Versorgungskern, sowie ein zentraler Versorgungsbereich an. Zu dem Plangebiet
selbst werden in dieser Klarte keine Aussagen getroffen.
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Abbildung 23: Ausschnitt aus der Beikarte 2 ,Regionaler Einzelhandel" des Regionalen
Fldchennutzungsplans, Entwurf 2016

1.7.4 Bebauungspldne

Das Plangebiet wird von zwei rechtsverbindlichen Bebauungsplanen fast ganzlich
Uberdeckt.

Fir den groBeren Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1 besteht
Planungsrecht gemaB § 30 Abs. 1 BauGB aufgrundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®, der seit 2006
rechtsverbindlich ist (Abbildung 24).

Festgesetzt in diesem Plan ist in dem Uberlagerten Bereich ein Gewerbegebiet
(GE 3) gemaB § 8 BauNVO mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4. Die
Geschosszahl ist mit IV angegeben und es gilt eine abweichende Bauweise, in
der Gebaude mit und ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden dirfen.

Nutzungseinschrankungen gibt es in Bezug auf Lagerplatze und Lagerhduser, die
als selbststandige betriebliche Anlagen unzuléssig sind. Ausgeschlossen sind
auch Speditionen, Transportunternehmen und Spielhallen.

Zusatzlich sind entlang der LiebigstraBe sowie entlang der WeserstraBe und des
Alphaweges Baumpflanzungen sowie 6stlich der LiebigstraBe eine breite private
Grunflache und kleinere ¢ffentliche Grinflachen festgesetzt.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 45.1 wird der
Bebauungsplan Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie® fir das Gebiet
zwischen LiebigstraBe, WeserstraBe und der Wegeparzelle 157/12 unwirksam.
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Abbildung 24: Bebauungsplan Nr. 2/IV ,Gewerbegebiet éstlich der Bahnlinie™ mit Uber-
lagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1
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Abbildung 25: Bebauungsplan Nr. 1 ,Bahnhofsbereich zwischen LiebigstraBe - Ecke
WestendstraBe" mit Uberlagerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1

Fur den sudlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 45.1 be-
steht Planungsrecht gemaB § 30 Abs. 1 BauGB aufgrundlage des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 1 ,,Bahnhofsbereich zwischen LiebigstraBe - Ecke Wes-
tendstraBBe®, der seit 2006 rechtsverbindlich ist (Abbildung 25).

Festgesetzt in diesem Plan sind in dem (iberlagerten Bereich Kerngebiete mit ei-

ner GRZ von 0,6, einer GFZ von 6,0 und maximal zulassigen Geschosszahlen von
8 und 35 Geschossen.
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1.8 Erhaltung bestmdglicher Luftqualitdat in Gebieten mit Immissionsgrenz-
werten, die nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung
verbindlich festgelegt sind

Gemah § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) ist bei raumbe-
deutsamen Planungen und MaBnahmen in Gebieten, in denen die in Rechtsver-
ordnungen nach § 48a Absatz 1 BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden, bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhal-
tung der bestmdéglichen Luftqualitat als Belang zu bericksichtigen. Im BauGB
wird dies durch den § 1 Absatz 6 Nr. 7h iUbernommen. Dadurch wird der EU-
Rahmenrichtlinie Luftqualitat (96/62/EG, 1996) Rechnung getragen.

Eine Uberhdhte Luftbelastung durch Gewerbe und Verkehr ist im Stadtgebiet von
Langen nicht zu erwarten.

1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen 1.1, 1.3 und 1.4

Wechselwirkungen im Sinne des UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Pro-
zesse. Die Gesamtheit der Prozesse ist Ursache des Zustands der Umwelt, wie
auch ihrer weiteren Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch
innere Steuerungsmechanismen und durch duBere Einflussfaktoren. Die flir das
Plangebiet relevanten Wechselwirkungen zwischen den beschriebenen Schutz-
guatern bzw. den einzelnen Belangen des Umweltschutzes sind im Folgenden zu-
sammengefasst.

Schutzgut | Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern

Abhé&ngigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigen-
schaften (Boden, Klima, Grundwasserflurabstand) sowie von der
Besiedlung durch Tiere.

Pflanzen als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung
Pflanzen — Mensch, Pflanzen - Tiere.

Anthropogene Vorbelastungen von Biotopen.

Pflanzen

_ Abhangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Le-
Tiere bensraumausstattung (Vegetation, Biotopvernetzung, Lebens-
raumgrdéBe, Boden, Klima, Wasserhaushalt).

Abhé&ngigkeit der Bodeneigenschaften von Wasserhaushalt, Vege-
tation und Klima.

Boden als Standort fiir Pflanzengesellschaften und als Lebensraum
flr Bodentiere.

Boden in seiner Bedeutung flir den Wasserhaushalt (Grundwasser-
neubildung, Retentionsfunktion, Grundwasserschutz, Grundwas-
Boden serdynamik).

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium in der
Wirkbeziehung Boden — Pflanzen, Boden — Wasser, Boden -
Mensch, Boden - Tiere.

Abhangigkeit der Erosionsgefdhrdung des Bodens von der Vegeta-
tion.

Anthropogene Vorbelastungen des Bodens.
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Schutzgut | Wechselwirkungen mit anderen Schutzgiitern
Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von Boden, Klima, Vege-
tation und Nutzung.

Abhdngigkeit der Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit von
der Filter- und Pufferwirkung des Bodens.

Grund- Oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor fir Pflanzen-

wasser und Tierlebensgemeinschaften.

Bedeutung von oberflachennahem Grundwasser fiir die Bodenent-
wicklung.

Grundwasser als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung
Grundwasser — Mensch, Grundwasser - Pflanzen.

Anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers.

Lufthygienische (gesundheitliche) Situation fiir den Menschen.
Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygienische Aus-
gleichsfunktion.

Luft Abhangigkeit der lufthygienischen Belastung von klimatischen Be-
sonderheiten.

Luft als Schadstofftransportmedium in der Wirkbeziehung Luft -
Pflanzen, Luft - Mensch.

Anthropogene lufthygienische Vorbelastungen.

Lokales Klima in seiner 6kologischen Bedeutung fiir den Menschen.
Klima als Standortfaktor fir Vegetation und die Tierwelt.

Klima Abhdngigkeit des lokalen Klimas und der klimatischen Ausgleichs-
funktion (z. B. Kaltluftabfluss) von Vegetation und Nutzung.
Bedeutung von Waldflachen flir den regionalen Klimaausgleich.
Anthropogene Vorbelastungen des Klimas.

Abhangigkeit des Landschafts- und Ortsbildes von Boden, Vegeta-
tion, Nutzung und kulturellem Erbe.

Landschaft | Landschaftselemente als Grundlage des Biotopverbundes.
Landschafts- und Ortsbild in seiner Bedeutung fiir die natlrliche
Erholungsfunktion.

Anthropogene Vorbelastungen des Landschafts- und Ortsbildes.
Abhé&ngigkeit der Gesundheit von den klimatischen und lufthygieni-
schen Verhaltnissen.

Tiere, Pflanzen, Wasser und Luft als Lebensgrundlage des Men-
schen.

Mensch Abhangigkeit der Erholungseignung vom Landschafts- und Orts-
bild.

Anthropogene Vorbelastungen im Hinblick auf oben genannte
Schutzglter sowie konkurrierende Raumanspriiche und Belastun-
gen durch Larm.

Kultur- Abhéngigkeit von Boden, Wasserhaushalt und Klima.

und Sach- | Anthropogene Vorbelastungen anderer Schutzgiiter sowie konkur-

guter rierende Raumnutzungen.

Tabelle 11: Wechselwirkungen

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgiltern bestehen vielfaltige und
wechselseitige Funktionszusammenhange. Wirkungsgefiige, die in relevanter
Weise Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommenen Be-
standsanalysen hinausgehen und verstarkende Wirkungen haben kénnten, sind
derzeit nicht erkennbar. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung des Wir-
kungsgefliges im Umweltbericht wird daher als nicht erforderlich angesehen.
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1.10

1.11

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaB-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

Die Stadt Langen kommt mit der Aufstellung des Bebauungsplans innerhalb der
besiedelten Bereiche dem Grundsatz nach einem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden nach.

Umwidmungssperrklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Eine Umnutzung bisher landwirtschaft-
lich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzter Flachen findet nicht statt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist zundachst von einem Weiterbestehen der
derzeitigen Nutzung auszugehen. Nach dem geltenden Bebauungsplan wéare auch
eine Gewerbenutzung madglich, die aber durch die umliegenden Wohnnutzungen
eingeschrankt ware. Diese Planung hatte aber deutliche Nachteile gegeniiber
dem Bau des geplanten Quartierszentrums.

Das Quartierszentrum als wichtiger Aspekt der Stadtentwicklung, der das Stadt-
bild vervollstédndigt, den urbanen Charakter der Stadt und des Zentrums durch
das SchlieBen der ,Bauliicke® im Ubergangsbereich von Stadtmitte zum Bahnhof
schlieBt, wird deutliche Impulse fir die Versorgung der Bevdlkerung mit Handel,
Dienstleistungen und Wohnungen setzen, als ein in sich gekehrter Gewerbebe-
trieb, der eher als Fremdkoérper an diesem Standort in der Stadtstruktur anzuse-
hen ist.

MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung sowie zum Ausgleich
und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft

Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemal § 18 Absatz 1 BNatSchG
Uber die Vermeidung sowie den Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. GemaB3 § 18 Absatz
2 BNatSchG ist auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplanen nach § 30 BauGB
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach den §§ 14 ff BNatSchG nicht an-
zuwenden. Damit sind die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach

§ 1a BauGB maBgeblich (stadtebauliche Eingriffsregelung). GemaB § 1a Absatz 3
BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.

Damit entfallt bei der Uberplanung bestehender Baurechte das Ausgleichserfor-
dernis flr die nach dem jeweiligen rechtsverbindlichen Bebauungsplan bereits
zulassigen Eingriffe. Entscheidend fir die Ermittlung des verbleibenden Eingriffs
und fir die Abwagung sind somit die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane, die den Festsetzungen dieses Bebauungsplanentwurfs gegen-
Uberzustellen sind. Ausgleichsrelevant sind dann nur die Eingriffe, die durch den
vorliegenden Bebauungsplan lUber die bestehenden planungsrechtlichen Rege-
lungen der rechtsverbindlichen Bestandsplane hinaus zuldssig werden.
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Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Wesentliche Grundlage fir die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft bzw. Stadtstruktur ist die Wahl eines geeigneten Standorts. Die Stadt
Langen folgt deshalb mit dieser Planung dem Ziel der Innenbereichsentwicklung.
Der Planung liegt ein stadtebauliches Konzept mit einer Blockbebauung und einer
hohen Versiegelungsrate zugrunde. Durch bestehende Vorbelastungen als Folge
der gewerblichen Vornutzungen und die Nahe zum Bahnhof bietet sich der
Standort fiur die vorliegende Planung an.

Beziiglich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaB § 44 BNatSchG
bestehen grundsatzlich Vermeidungsmaéglichkeiten, indem BaumaBnahmen au-
Berhalb der Vogelbrutzeit bzw. auBerhalb der Quartierszeiten von Fledermdusen
durchgefiihrt werden - sofern tatsdchlich genutzte Niststatten oder Fledermaus-
quartiere vorhanden sind. Eine Errichtung von Reptilienschutzsystemen zur Ver-
meidung der Einwanderung der Zauneidechse in Baufelder vermeidet eine Be-
rihrung eines Verbotstatbestandes gem. § 44 BNatSchgG, ist aber nach gut-
achterlicher Meinung nicht erforderlich, da die LiebigstraBe hier eine natiirliche
Barriere darstellt und sich die Zauneidechsen laut der Untersuchungen von 2012
und 2016 nur am Bahndamm aufhalten und nicht ins Gebiet 6stlich der Liebig-
straBe eingewandert sind.

Da das geplante Quartierszentrum LiebigstraBe eine kompakte bauliche Entwick-
lung an diesem Standort mit einer hohen Versiegelung der Flachen sowie Ge-
baudehdhen mit bis zu 7 Geschossen zusatzlich zu dem bestandsgeschutzten
Hochhaus vorsieht, sind VermeidungsmaBnahmen hinsichtlich der Verringerung
der Versiegelungsrate und der Gebaudehdhen, aber auch der Versickerung des
Oberflachenwassers durch die Vorbelastungen des Bodens nicht oder nur im ge-
ringen Umfang maoglich.

Deshalb beschranken sich Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen auf
Baumpflanzungen und Dachbegriinungen sowie auf die Schaffung von Ersatz-
quartieren fir Vogel und Fledermause. Generell sind Baumfall- und Abrissarbei-
ten sowie Rodungen von Gebiischen mdéglichst in den Wintermonaten vom 1. Ok-
tober bis Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit durchzufihren. Dies ist eine
effektive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten.

Um auch die Durchlassigkeit des zuktinftig bebauten Gelandes flr Tiere zu erho-
hen, wird festgesetzt, dass Einfriedungen einen Bodenabstand von mindestens
10 cm aufweisen miissen.

MaBnahmen Schutzgiiter Grund LB G Ll
nahme
§ 39 BNatSchG Anpassung der
Fauna § 44 BNatSchG Bauzeiten
Elektromagnetische
Vermeidung Strahlungen
Mensch 10 m Abstand von
der Umspannsta-
tion
Flora Bestandsverlust Dachbegriinung
Verringerung Klima/Luft Verlust klimatischer Dachbegriinung
Ausgleichsfunktionen

Tabelle 12: Ubersicht zu erforderlichen und geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und
Verringerung

Begriindung 2017-05-05 Seite 111 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

AusgleichsmaBnahmen

Grundlage fiur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist die Kompensationsver-
ordnung des Landes Hessen und hier insbesondere die Anlage 3 ,Wertliste nach
Nutzungstypen®. Da fir fast den gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans bereits Planungsrecht durch zwei rechtsverbindliche Bebauungsplane vor-
liegt, werden flr die Eingriffsregelung nicht die faktischen Nutzungsstrukturen
bzw. der aktuelle Zustand des Plangebiets, sondern die planungsrechtlichen
Festsetzungen bzw. Méglichkeiten dieser Bestandsplane zu Grunde gelegt.

Allerdings wird bei der Bilanzierung die Flache der Bahn, die nur nachrichtlich in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ibernommen wurde und fir die der
Bebauungsplan keine Festsetzungen treffen kann, nicht in den Ausgleichsbereich
integriert. Die Integration der Flache der Park+Ride-Anlage in den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplans wurde durchgefiihrt, um die Flache pla-
nungsrechtlich zu sichern; Festsetzungen zur Gestaltung der Flache werden nicht
getroffen. Aus 0. g. Griinden wird die Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung im Wes-
ten nur bis zum westlichen Abschluss der LiebigstraBe ausgedehnt. Beide Fla-
chen sind in den Geltungsbereichen der genannten rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldane nicht enthalten.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2/IV ,Gewerbegebiet dstlich der Bahn-
linie" sieht fir die Gberlagerte Flache (nérdlicher Teilbereich des aktuellen Plan-
geltungsbereichs) mit einer GroBe von 15.277 gm (ohne private Griinflache) eine
GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 vor. Zuladssig sind Geschosszahlen von IV bis
V. Die GRZ von 0,8 darf nicht weiter tberschritten werden.

Entlang der LiebigstraBe ist eine private Grinflache von 15 m Breite mit einem
Flachenumfang von 2.591 gm festgesetzt (nicht GRZ-relevant). Offentliche Griin-
flachen bestehen an der Sidspitze des Gewerbegebiets (begriinter Park,

477 gm) und entlang des Alphaweges (884 gm).

Anzupflanzende Baume sieht der Bebauungsplan Nr. 2/1V entlang der Liebigstra-
Be, entlang der WeserstraBe und entlang des Alphaweges in einer Anzahl von 69
vor, von denen 26 fir diese Eingriffsregelung nicht relevant sind, da diese Ge-
hélzreihen und die Flachen westlich der LiebigstraBe unverandert bleiben (Bahn-
flachen und P+R-Flachen).

Der Alphaweg ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und
Radweg" festgesetzt (805 gm).

Weitere textliche Festsetzungen bestehen zu:

e Begrinung der Grundstlicke: Mindestens 20 % der Grundstiicksflache sind
gartnerisch anzulegen. Dach- und Tiefgaragen sind hierbei nicht anzurech-
nen. 10 % dieser Flachen sind mit Gehdlzen zu bepflanzen.

e Pro Grundstlick bzw. je angefangene 500 gm Grundstlicksflache ist ein
Laubbaum zu pflanzen (die zeichnerisch festgesetzten Baume sind mitzu-
rechnen).

e Die Dachflachen sind auf mindestens 50 % ihrer Flachen extensiv zu begri-
nen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.1 ,Bahnhofsbereich zwischen Liebig-
straBe — Ecke WestendstraBe" setzt fiir den Gberlagerten Bereich (sUdlicher Teil-
bereich des aktuellen Plangeltungsbereichs) ein Kerngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 6,0 in geschlossener Bau-
weise sowie einer maximalen Geschosszahl von 35 fest. Von einer Uberschrei-
tung der GRZ bis zu 0,8 wird ausgegangen. Diese Flache (GRZ 0,8) hat eine
GréBe von 11.701 gm.
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Abbildung 26: Nutzungstypen - planungsrechtlicher Bestand
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Abbildung 27: Nutzungstypen - Planung

Fir die Bilanzierung wird von folgendem planungsrechtlichen ,Bestand vor Ein-

griff* ausgegangen (Abbildung 26):
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e Insgesamt sind 9.186 gm gartnerisch angelegte Flachen dem planungsrechtli-
chen Bestand zuzuordnen

(Biotoptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; 14
Biotopwertpunkte (WP))

- 2.894 gm - gartnerisch angelegt (20 % der Gewerbegebietsflache),
- 2.340 gm - gartnerisch angelegt (20 % der Kerngebietsflache)
- 3.952 gm - gartnerisch angelegt (festgesetzte Griinflachen)

5.789 gm extensiver Dachbegriinung sind als hergestellt zu betrachten
(Biotoptyp: 10.720 - Dachflache extensiv begrint; 19 WP)

43 Baume im Gewerbegebiet sind als gepflanzt zu betrachten
(Biotoptyp: 04.100 - Einzelbaum; 31 WP)

e 12.810 gm nicht begriinte Dachflachen (Biotoptyp: 10.710; 3 WP)
e 7.066 gm sehr stark oder véllig versiegelte Flache (Biotoptyp: 10.510; 3 WP)

e 805 gm Versiegelte Flache, deren Wasserabfluss versickert wird (Biotoptyp:
10.530; 6 WP)

Das durch den Bebauungsplan , Quartierszentrum LiebigstraBe" zu erzielende
Planungsrecht sieht folgenden ,Zustand nach Umsetzung der Planung incl. inter-
nem Ausgleich" vor (Abbildung 27):

e 413 gm (2 % der Sondergebietsflachen) sind gartnerisch anzulegen (Bio-
toptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; 14 WP)

e 1.639 gm (20 % der Wohngebietsflachen) sind gartnerisch anzulegen (Bio-
toptyp: 11.221 - gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich; 14 WP)

e 30 Baume, auf dem Stellplatz (25) und vor dem Parkhaus (5), sind zu pflan-
zen (Biotoptyp: 04.110 - Einzelbaum; 31 WP)

e 7.707 gm extensiver Dachbegriinung sind herzustellen (Biotoptyp: 10.720 -
Dachflache extensiv begrint; 19 WP)

e 25.897 gm sehr stark oder voéllig versiegelte Flache (Biotoptyp: 10.510; 3
WP)

Durch die genannten MaBBhahmen innerhalb des Plangebiets kénnen nicht alle Bi-
otopwertpunkte ausgeglichen werden. Es besteht ein Biotopwertdefizit von
51.410 Biotopwertpunkten. Diese sollen Uber eine externe AusgleichsmaBnahme
wie folgt ausgeglichen werden:

¢ Wahrung von 3.955 gm Stilllegungsflachen innerhalb eines Erlen-Eschen-
Bruchwaldes (FFH-Lebensraumtyp 91 E) im FFH- und Naturschutzgebiet ,Lu-
derbachaue von Dreieich" (Fldchenpool Hessen-Forst).

Die Ergebnisse der Bilanzierung sind der Tabelle 13 zu entnehmen.

Die im Plan festgesetzte Dachbegriinung der Baugebiete WA 4 (Hochhaus), SO 4
(geplantes Parkhaus) und SO 5 (bestehende Parkpalette) wurden nicht mit einer
Dachbegriinung von 60 % in der Eingriffs- Ausgleichsberechnung bericksichtigt.
Es ist zurzeit nicht absehbar wann, wenn Uiberhaupt, diese MaBnahmen realisiert
werden kénnen. Ein Abriss des Hochhauses und eine Neubebauung der Fléche
sind ebenso schwer vorstellbar, wie eine nachtragliche Dachbegriinung des Ge-
bdudes. Das geplante Parkhaus im Baugebiet SO 4 wird nur dann begrint, wenn
der Stellplatznachweis das Dachparken nicht erfordert. Ein Abriss und Neubau
des Gebaudes im Baugebiet SO 5 ist kurz- bis mittelfristig nicht absehbar.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Tabelle 13

Aus der Tabelle ist ersichtlich, dass das durch die Planung entstandene Bio-

topwertdefizit von 51.410 Biotopwertpunkten im Plangebiet nicht zu kompensie-

ren ist. Aus diesem Grund wird als externe KompensationsmaBnahme die Wah-

rung von 3.955 gm Stilllegungsflachen innerhalb eines Erlen-Eschen-
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Bruchwaldes (FFH-Lebensraumtyp 91 E) im FFH- und Naturschutzgebiet ,Luder-
bachaue von Dreieich" in etwa 6,8 km norddstlicher Entfernung mit Durchfiih-
rung durch Hessen-Forst (Teilbetreib des Forstamtes Langen) gewahrleistet.
Durch die so erreichte Aufwertung von 51.415 Biotopwertpunkten (WP) wird der
Kompensationsbedarf als Folge des Bebauungsplans gedeckt.

Die 0. g. MaBnahmen werden zwischen Hessen-Forst und dem Vorhabentrager
vertraglich geregelt. Die Umsetzung und Sicherstellung der MaBnahme ist im
Rahmen des Monitoring zu Uberprifen.

1 2 3 4 5 6 7 8
_ _ | Biotopwert- .
Gemarkung | Flur | Flurstiick izl M_anahmen punkte der | Summe MUrZb s D
ort flache in m2 der MaBnahme
Aufwertung
Nutzungsverzicht
Gotzenhain | 11 1 535 B1 3.955 13 51.415 | im Erlen-Eschen-
Bruchwald
Gesamtsumme Biotopwertpunkte der 3.955 13 51.415
Aufwertung

Eigentiimerin der Fldchen bzw. Inhaber/in des Okokontos: HESSEN-FORST Forstamt Langen, Diebur-
ger Str. 53, 63225 Langen
Das Okokonto wird gefiihrt bei der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Offenbach

Tabelle 14: Grundstiicks- und MaBnahmenliste (Anlage 1 - Vertrag (ber den Verkauf
vorlaufender ErsatzmaBnahmen zwischen Vorhabentrdger und Hessen-Forst)

Abbildung 28: Google-Luftbild mit rot gekennzeichnetem Planungsbereich und blau ge-
kennzeichnetem externen Kompensationsbereich

Begrindung 2017-05-05 Seite 117 von 121



Bebauungsplan Nr. 45.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe™ der Stadt Langen

4 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Lage im Stadtgebiet, der ErschlieBung, der beste-
henden Bebauung in unmittelbarer Nachbarschaft und der bereits durch die
Stadt gepriiften Standortqualitaten sowie durchgefiihrten Verfahren (Zielabwei-
chung vom Regionalplan), lasst sich kein gleichwertiger Standort im Stadtgebiet
festmachen, der diese Nutzungsmischung und -konzentration ermdglicht.

Grundsatzlich gibt es zu dem vorgesehenen Nutzungs- und Dichtemodell des
Vor-habens keine Alternativen. Versorgung, Dienstleistung und Wohnen sind
wichtige Erganzungsfunktionen an dem vorgesehenen Standort. Darliber hinaus
handelt es sich hier um die letzte gréBere, unbebaute und zur Verfligung ste-
hende Flache im Innenbereich, wodurch der Vorgabe des sparsamen Umgangs
mit Boden nachgekommen wird.

(o ZUSATZLICHE ANGABEN
1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Kenntnis-
liicken

Bei der Umweltprifung wurden technische Verfahren im Rahmen der schalltech-
nischen Untersuchungen und den Bodenuntersuchungen im engeren Sinne an-
gewandt. Es erfolgte eine Aufnahme des Bestands durch Ortsbegehungen und
Auswertungen von Fachpldnen und Fachgutachten.

Des Weiteren wurden die einschldgigen Fachvorgaben, wie z. B. Regional-, Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanung. Der Umweltbericht basiert zudem auf
weiteren Grundlagenwerken wie z. B. topographische Karten, Luftbilder, geologi-
sche und Bodenkarten, Informationen der Wasserwirtschaft und der Lufthygiene
sowie Informationen aus dem Internet.

Vertiefende Aussagen konnten zudem aus den speziell flir diese Planung ange-
fertigten Gutachten gewonnen werden (Boden, Schall, artenschutzrechtliche
Sondierung, Verschattungsstudie).

Zum Zeitpunkt der Vorentwurfsfassung des Umweltberichts lagen keine erkenn-
baren bzw. relevanten Licken im dem zur Verfiigung stehenden Material vor. Es
sind keine Schwierigkeiten bei der Ausarbeitung des Umweltberichts aufgetreten.

Weitere Erkenntnisse werden noch durch die Beteiligungsphase der Umweltbe-
hérden erwartet.

2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Grundsatzlich ist nach § 4c BauGB die Stadt verpflichtet, die erheblichen Um-
welt-auswirkungen, die aufgrund der Realisierung des Bebauungsplans eintreten
kdénnen, zu Uberwachen. Das Monitoring wird durch den Vorhabentrager im
Rahmen des stadtebaulichen Vertrags sichergestellt. Dadurch sollen unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig ermittelt werden, um geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Zustandigkeit des Monitoring liegt
demnach beim Vorhabentrager.

Im Folgenden werden die geplanten MaBnahmen zur Uberwachung schutzgutbe-
zogen aufgefihrt:
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Schutzgiiter | MaBnahme

Uberpriifung der sich einstellenden Verkehrsaufkommen und

Mensch die damit verbundenen SchallschutzmaBnahmen

Monitoring der Bestandssituation bzgl. der Vorkommen ge-

Flora/Fauna schitzter Arten (Vogel, Fledermause, Reptilien, Wirbellose)

Falls im derzeit in Bearbeitung befindlichen Gutachten weitere
Messstellen zur Uberpriifung der Grundwasserqualitat hinsicht-
lich der Altlastsituation als erforderlich erachtet werden, sind
regelmaBige Kontrollen vorzunehmen

Boden/Wasser

Tabelle 15: Schutzgutbezogene Ubersicht der MaBnahmen zur Uberwachung gem. § 4c
BauGB

3 Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Langen und erstreckt sich von
der WeserstraBe zur Westendstra8e und von der Bahntrasse bis zur Elisabethen-
straBe. Zum Bestand gehoéren die angesprochenen Stral8en, sowie die Bahnanla-
ge der Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt. Darliber hinaus beinhaltet das Plange-
biet eine anthropogene kurzlebige Ruderalflur, die mit Wohn-, Gewerbe- und
Mischnutzungen Uberplant wird. Das Umfeld ist gepragt von Wohn- und Gewer-
benutzung.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden, der steigenden Nachfrage nach Wohn- und Einzel-
handelsflachen der Stadt Langen zu begegnen. Dabei wird der Zielstellung zum
sparsamen Umgang mit Boden nachgekommen, da durch die SchlieBung einer
»~Baullcke" die Innenbereichsentwicklung fortgefiihrt wird.

Vorbelastungen bestehen aufgrund der Nutzungsgeschichte der Flache, wie auch
aufgrund der derzeitigen Nutzung (Mahd, Verkehr, Siedlung, Versiegelung). Von
1908 bis 1968 wurde der nérdliche Teil des Geltungsbereichs als Gaswerk ge-
nutzt, wo zwar keine Grundwassergefahrdung besteht, aber zusatzliche Untersu-
chungen von ggf. anfallendem Bodenaushub notwendig sein werden. Zwischen
1940 und 1970 wurde auf dem suldlichen Teil eine LebensmittelgroBhandlung be-
trieben. Zum Betrieb gehdérten ebenfalls Dieseltanks. In diesen Bereichen ist mit
einem Anfall von belastetem Aushub und Schichtwasser zu rechnen. Auf diese
Bereiche wird im Bebauungsplan mit ,bestehende Kohlenwasserstoffbelastung"
textlich hingewiesen. Der Bereich wird im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet.

Durch den Bebauungsplan werden ca. 17.000 gm unversiegelter, jedoch stark
vorbelasteten, kurzlebige Ruderalflur Gberplant. Diese Freiflache zwischen der
Westend- und WeserstraBBe und die sich darauf befindlichen Einzelbaume werden
durch die Durchflihrung der Planung beseitigt, weitere Fallungen oder Rodungen
werden im Plangebiet wahrscheinlich nicht notwendig sein. Durch die rechtskraf-
tigen Bebauungspléane Nr. 2/1V ,Gewerbegebiet &stlich der Bahnlinie™ und Nr. 1
~Bahnhofsbereich zwischen Liebigstr. - Ecke WestendstraBe" ist auf dieser Flache
eine Versiegelungsrate von 0,8 zuldssig. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
von einer annahernd vollstéandigen Versiegelung ausgegangen (GRZ von 0,98 flr
die SO-Baugebiete und 0,80 fir die WA-Baugebiete).

Fir die Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung - Bestand - sind in diesem Fall nicht die
realen Biotop- und Nutzungsstrukturen, sondern die planungsrechtlichen Fest-
setzungen der zuvor genannten rechtsverbindlichen Bebauungspléne, die diesen
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aktuellen Plangeltungsbereich Gberlagern, maBgeblich. Die Differenz zwischen
den planungsrechtlichen Ausnutzungsmaoglichkeiten der Bestandsbebauungspla-
ne und den vorgesehenen Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ist
relevant fir die Bemessung der externen Ausgleichs-/KompensationsmaBnah-
men.

Grundlage fiur die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist die Kompensationsver-
ordnung des Landes Hessen. GemaB der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ergeben sich
insgesamt 51.410 Wertpunkte, welche sich nicht durch MaBnahmen im Plange-
biet selbst ausgleichen lassen. Aus diesem Grund wird auf externe Kompensa-
tionsmaBnahmen zurilickgegriffen. Durch die Wahrung von 3.955 gm Stillle-
gungsflachen innerhalb eines Erlen-Eschen-Bruchwaldes (FFH-Lebensraumtyp 91
E) im FFH- und Naturschutzgebiet ,Luderbachaue von Dreieich" in etwa 6,8 km
nordoéstlicher Entfernung mit Durchfithrung durch Hessen-Forst (Teilbetreib des
Forstamtes Langen) ist die Kompensationsanforderung durch das geplante Vor-
haben erfillt. Zur Sicherung der KompensationsmaBnahmen erfolgt eine vertrag-
liche Regelung zwischen dem Vorhabentréager und Hessen-Forst.

In Bezug auf mdgliche Verschattungen kommt es am 17.01. eines jeden Jahres
als dem exemplarisch nach DIN 5034-1 festgelegten Untersuchungstag zu zu-
satzlichen Verschattungen durch die Planung. Betroffen sind die Wohnnutzungen
sudlich des Hochhauses und die zuklinftige Bebauung im Norden. Je nach Ge-
schossigkeit der entstehenden Bebauung (Vier- oder fiinfgeschossig ohne Staf-
felgeschoss) werden die angesprochenen Bereiche spatestens ab dem 09.04. ei-
nes jeden Jahres nicht mehr verschattet sein.

Im Istzustand werden in allen H6henbereichen die DIN-Kriterien eingehalten. Im
Planfall kann zwar das DIN Kriterium ,,4-Stunden Besonnung am 21.03. eines je-
den Jahres" eingehalten werden, was flir den weiteren DIN Stichtag am 17.01.
nicht mehr der Fall ist. Dies ware nur durch ein deutliches Abriicken der geplan-
ten Bebauung nach Norden zu ermdéglichen und ist mit stadtebaulichen Erforder-
nissen abzuwagen.

Eine signifikante Steigerung der lufthygienischen Belastungen (insbesondere
Stickstoffdioxide und Feinstaub) oder eine Uberschreitung von geltenden Grenz-
werten ist durch die Durchfihrung der Planung nicht zu erwarten.

Die Zunahme der Larmbelastung durch eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens
wird, auch durch die entstehende Bebauung, unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) liegen. Zusatzlicher gewerblicher Larm ist lediglich im
nachsten Umfeld dieser Bereiche zu erwarten, denn pegelbestimmend in diesem
Bereich wird auch weiterhin die Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt sein.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht handelt es sich bei der Planung um ein relativ
konfliktarmes Vorhaben. Nichtsdestotrotz sind MaBnahmen zur Vermeidung er-
forderlich. Auf der Bahntrasse wurden Zauneidechsen gefunden. Zwar eignet
sich die aktuelle Habitatstruktur des Plangebiets als Lebensraum dieser Tierart;
Einwanderungen von Individuen in die Brachflache wurden weder in der Sondie-
rung 2012 noch in 2016 festgestellt. Um eine Berihrung der Verbotstatbestédnde
gemaB § 44 BNatSchG zu vermeiden, kénnten Reptilienschutzzaune als Abgren-
zung zwischen Bahntrasse und Baufeld angebracht werden. GemaB gutachterli-
cher Aussage ist dies aber nicht erforderlich, da die LiebigstraBBe hier eine nattr-
liche Barriere darstellt und sich die Zauneidechsen laut der Untersuchungen von
2012 und 2016 nur am Bahndamm aufhalten.

Die artenschutzrechtlichen Sondierungen aus den Jahren 2012 und 2016 sehen
ebenfalls eine eher geringe Wertigkeit des Plangebiets fir die Pflanzen- und
Tierwelt. Es besteht keine Notwendigkeit fiir vorgezogene (CEF-)MaBnahmen.
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Besonders geschiitzte Tagfalter sind ebenfalls im Plangebiet bestimmt worden,
diese Arten sind in Hessen jedoch weit verbreitet und nicht selten. Weitere be-
sonders geschitzte Tier- oder Pflanzenarten konnten im Plangebiet nicht gefun-
den bzw. ausgeschlossen werden. Der allgemeine Artenschutz gemaB3 § 39
BNatSchG ist zu beachten.

Im Folgenden werden zusammenfassend die wichtigsten Auswirkungen auf die
jeweiligen Schutzglter dargestellt:

Schutzgiiter

Auswirkungen

Mensch

Verlust von Erholungsfunktionen, Verschlechterung der
Schall- und lufthygienischen Situation, Verschlechterung
der Verschattungssituation

Biotoptypen

Verlust von Lebensraumen

Flora/Fauna

Verlust von Lebensraumen

Wasser Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung
Boden Neuversiegelungen
Klima/Luft Verkehrszunahme, Verlust von Freiflachen

Landschaftsbild

Verlust von Freiflachen, aber Vervollstdandigung des Stadt-
bildes

Kultur- und
Sachglter

Keine Auswirkungen vorhanden

Tabelle 16: Zusammenfassende Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter

im Plangebiet

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Bestandssi-
tuation, des bestehenden Planungsrechts und der méglichen MaBnahmen fir
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen durch die Realisierung des Bebauungsplans zu erwarten sind.

Langen, 2017-05-05
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