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1 Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Langen beabsichtigt, im Zuge der weiteren Stadtentwicklung, die Flachen
Ostlich der Bahntrasse sowie noch nicht genutzte Flachenpotentiale zu Gunsten ei-
nes Wohngebiets umzuwidmen. 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 Prioritat,
wahrend der dstlich der Bahnlinie gelegene Bereich vorrangig Wohn- und Handels-
sowie Dienstleistungsnutzungen vorbehalten bleiben soll. Insbesondere die &stlich
der Bahn gelegenen Flachen wiesen in der Vergangenheit Gemengelagen auf, die
durch die unmittelbare Néahe gewerblich-industrieller Nutzungen (z. B. das inzwi-
schen abgerissene Betonschwellenwerk Rail.One) zu Wohngebieten erhebliches
Konfliktpotential beinhalteten. Durch die Aufgabe des Betonschwellenwerks 2017
und die Verlagerung des stadtischen Bau- und Betriebshofs besteht flir die Stadt
Langen die Chance, den &stlich der Bahn gelegenen, bislang gewerblich strukturier-
ten oder brachliegenden Bereich, in Wohngebiete umzuwidmen.

Ziel der Stadtentwicklung ist es daher, eine Neuordnung von gewerblichen Nutzun-
gen einerseits und Wohnnutzungen andererseits herbeizufiihren. Mit der Uberfiih-
rung des Rahmenplans ,Wohngebiet LiebigstraBe™ in stadtebauliche Konzepte und
schlieBlich in Bebauungsplane setzt die Stadt Langen die Wohngebietsentwicklung
Ostlich der Bahnlinie um.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 45.1II ist die Ausweisung eines neuen Wohnquartiers
zwischen der LiebigstraBe und der Hans-Kreiling-Allee als Teil einer umfangreichen
stadtebaulichen Arrondierung. Das Gebiet stellt den nérdlichen Abschluss des Rah-
menplans ,Wohngebiet LiebigstraBe™ dar und schliet die Licke zwischen der sid-
lich bestehenden Bestandsbebauung (MargarethenstraBe/Annastrae) und der Bun-
desstraBe B 486 im Norden.

Aufgrund der hohen Larmimmissionen durch die Bahnlinie werden im westlichen
Bereich des Bebauungsplanes, entlang der LiebigstraBe, die Obergrenzen der Ge-
sundheitsgefahrdung (70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht) Uberschritten.
Der Uberwiegende Teil dieser Flachen ist mit bestehenden Gewerbebetrieben be-
legt. Eine bauliche Anderung wird daher in diesem Bereich kurz- bis mittelfristig
nicht gesehen. Eine Wohnbebauung, die in Form einer Larmschutzbebauung ausge-
bildet wird und gleichzeitig den rickwartigen Bereich schitzt, kann daher aktuell
nicht errichtet werden. Eine Ausweisung dieser Teilflache als Allgemeines Wohnge-
biet ist daher nicht mdglich. Das bestehende Gewerbe soll daher in Form eines ein-
geschrankten Gewerbegebiets und mit Larmkontingenten versehen, vertraglich fir
die geplante, angrenzende Wohnbebauung gestaltet werden. Die Grundsatzent-
scheidung der raumlichen Trennung von Gewerbe und Wohnen durch die Bahnlinie
wird dabei nicht in Frage gestellt. Wird die bestehende gewerbliche Nutzung aufge-
geben, kann der Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets als Allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden.

Das aus dem Rahmenplan ,Wohngebiet LiebigstraBe™ entwickelte und mit der Stadt
Langen abgestimmte stadtebauliche Konzept stellt die Grundlage fir den Bebau-
ungsplan dar.

2 Ausgangslage

Der ca. 24,7 ha groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 45.1II ,, Wohngebiet
LiebigstraBe Nord" befindet sich im Norden von Langen, an der Bundesstral3e

B 486. Eine Bebauung innerhalb des Plangebiets befindet sich entlang der Liebig-
straBe in Form mehrerer Gewerbebetriebe, dem Bau- und Betriebshof der Kommu-
nalen Betriebe Langen sowie eines unterirdischen Regenriickhaltebeckens. An der
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sidwestlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich zudem das Privatgrundstick
ElisabethenstraBe 70, das mit einem Wohnhaus sowie einem Garagenhof bebaut
ist. Im norddstlichen Teil des Geltungsbereichs ist aktuell die Flache der JuKi-Farm
(Férderverein Kinder- und Jugendfarm e. V) verortet. Die JuKi-Farm ist eingezaunt
und unter Betreuung nur zu geregelten Zeiten fir Kinder und Jugendliche gedffnet.
Auf dem Gelande befinden sich momentan kleine Huitten, einige temporare Aufent-
haltsbereiche sowie frei gestaltete Spielflachen im Sinne eines Abenteuerspielplat-
zes. Auch einige Kleintiere werden auf dem Gelande in Kleintierstallen gehalten.
Der GroBteil des Plangebiets ist unbebaut und wird landwirtschaftlich oder klein-
gartnerisch genutzt oder ist von verbrachten Grinstrukturen gepragt. Die Erschlie-
Bung des Geltungsbereichs durch den Individualverkehr erfolgt tber die in den Gel-
tungsbereich einbezogenen StraBen ,LiebigstraBe™ und die ,Hans-Kreiling-Allee".
Die BundesstraBe B 486, die den noérdlichen Abschluss des Plangebiets bildet, dient
der Hans-Kreiling-Allee von Norden her als Zubringer. Von Siden her kann das Ge-
biet Uiber die MargarethenstraBe beziehungsweise die Nordendstra3e sowie die Eli-
sabethenstraBe erreicht werden. Es besteht Anschluss an das FuB3- und Radwege-
netz der umliegenden Gebiete. Die aktuell gebaute FuB- und Radwegeverbindung
im Baugebiet ,Noérdlich der Elisabeth-Selbert-Allee® bindet im Osten an das Plange-
biet an und wird weitergefihrt.

Die relative Nahe des Bahnhofs und des Busbahnhofs (ca. 700 m) sowie der S-
Bahnhaltestelle ,Flugsicherung® (ca. 500 m) tragen zur guten Erreichbarkeit des
Gebietes durch den OPNV bei.

Die Flachen des Planungsgebiets befinden sich zu einem kleineren Teil in stadti-
scher, gréBtenteils jedoch in privater Hand. Ein paar Grundstiicke, verteilt Gber das
Gebiet, sowie das Areal der kommunalen Betriebe sind im Besitz der Stadt. Mit
dem Umzug der kommunalen Betriebe an die Darmstadter StraBe (ehemalige Stra-
Benmeisterei) wurde das Bauhofareal ab Mitte 2018 zur Umnutzung frei. Die Fla-
chen der B 486 inklusive der Auffahrt und der geplanten Larmschutzanlage, befin-
den sich im Eigentum der BundesstraBenverwaltung. Insgesamt umfasst die Fla-
che, in die durch den Bebauungsplan stddtebaulich eingegriffen wird, 269 Grund-
stlicke mit 178 verschiedenen Eigentiimern. Zur Umsetzung des Bebauungsplans
wird daher eine vereinbarte amtliche Umlegung durchgefihrt. Mit der Einleitung der
Planungen flir das Wohngebiet LiebigstraBe setzt die Stadt Langen die Empfehlun-
gen des Stadtumbauprozesses um.

3 Verfahrensablauf

Das Bebauungsplanverfahren wurde als Regelfahren gemdB § 8 BauGB durchge-
fuhrt.

Im Laufe des Verfahrens fanden drei Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die letzte davon in einer einge-
schrankten Form statt.

Aufstellungsbeschluss

Am 05.12.2013 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 45 III ,Am Schnainweg" fiir den Bereich ,Wohn-
gebiet LiebigstraBe Nord" sowie damit einhergehenden Anderungen der Bebau-
ungsplane Nr.12 ,Am Schnainweg" und Nr. 2 IV ,Gewerbegebiet 6stlich der Bahnli-
nie" beschlossen.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Am 18.05.2017 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1
BauGB im Rahmen einer Blrgerinformationsveranstaltung im Rathaus Langen statt.

Scopingtermin gemaB § 2 Abs. 4 BauGB

Am 23.01.2018 fand der Scopingtermin mit den stadtischen Amtern, den anséssi-
gen Naturschutzverbanden sowie der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) statt.

Erneuter Aufstellungsbeschluss

Am 14.06.2018 hat die Stadtverordnetenversammlung die erneute Aufstellung des
Bebauungsplans mit Erweiterung des Geltungsbereichs und Namensanderung von
Nr. 45 III ,Am Schnainweg" in Nr. 45.1I1 ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord"™ beschlos-
sen. Die entsprechende Bekanntmachung erfolgte am 06.07.2018 in der Langener
Zeitung.

Frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB

Vom 16.07. - 17.08.2018 fand die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti-
ger Trager offentlicher Belange statt.

Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemaB §8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange fanden parallel vom 11.06.2019 bis 12.07.2019 statt.

Erneute Auslegung und Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaB §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 und 4a BauGB Abs. 3

Die erneute 6ffentliche Auslegung und die erneute Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange fanden parallel vom 16.09.2019 bis
27.09.2019 statt.

Folgende Anderungen waren Grund der erneuten Auslegung:

e Aktualisierung des Schallgutachten auf Grund aktualisierter Glterzug-Ver-
kehrszahlen
Erganzung von Festsetzungen zum Schutz vor Larmimmissionen
Berlicksichtigung von Belangen der Gewerbebetriebe: Erweiterung der GEe
e Anderung des MaBes der baulichen Nutzung im GEe.

Der Satzungsbeschluss durch die Stadtverordnetenversammlung erfolgte am
12.12.2019.

4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Wohngebiet LiebigstraBe Nord"
wurde eine Umweltprifung gemaB § 2a BauGB durchgefihrt und ein Umweltbericht
erstellt. Hierbei wurden die Belange des Umweltschutzes untersucht, voraussichtli-
che Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet sowie mdgliche MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich geprtift. Der Umweltbericht fasst die
Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen und stellt einen gesonderten Teil der Be-
grindung zum Bebauungsplan dar. Inhalt der Umweltprifung waren alle in der An-
lage zum Baugesetzbuch aufgefiihrten Umweltbelange und somit alle in der
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Planfolge zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzglter Boden und Flache,
Wasser, Klima und Luft, Flora, Fauna und Biotope und biologische Vielfalt, Land-
schaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgduter.

Der Geltungsbereich umfasst groBtenteils Flachen, fir die Uber rechtsgiiltige Be-
bauungsplane seit 2005 bzw. 2006 Planungsrecht besteht. Auf der Basis dieses so-
genannten planungsrechtlichen Voreingriffszustandes wurden Eingriff und Ausgleich
nach den Vorgaben der hessischen Kompensationsverordnung bilanziert. Der Be-
bauungsplan setzt umfangreiche MaBnahmen zur Minimierung des naturschutz-
rechtlichen Eingriffes, wie Griinflachen, Beschrankung der GRZ und diverse Pflanz-
gebote, fest. Dennoch kann der naturschutzrechtliche Eingriff nicht vollstéandig in-
nerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Es verbleibt ein Defizit in Héhe von
219.988 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird (iber eine OkokontomaBnahme des
Forstamtes Darmstadt ausgeglichen. Dadurch wird eine Vollkompensation der kinf-
tigen Eingriffe erreicht.

Bei Umsetzung der Planung sind anlagebedingt mit der Bebauung vorhandener
Freiflachen Veranderungen fir das Schutzgut Boden und Flache durch Versiegelung
verbunden, nicht jedoch gegeniiber den planungsrechtlich zulassigen Veranderun-
gen. Eine Versiegelung ist mit dem Verlust aller Bodenfunktionen verbunden. In
diesem Planungsfall sind groBe Flachen, aber keine seltenen oder hochwertigen Bo-
den betroffen. Im Vergleich zum planungsrechtlichen Voreingriffszustand, also den
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen wird der Versiegelungsgrad nahezu gleich-
bleiben. Mit der auf der Flache vorgesehenen bedarfsgerechten Schaffung von
Wohnraum gehen zudem erheblich positive Auswirkungen einher. AuBerdem ist die
Bebauungsdichte innerhalb des Plangebietes hoch, sodass die Ressource Flache ins-
gesamt geschont wird. Eine Zunahme der Fragmentierung der Landschaft wird
ebenfalls vermieden, da eine Neuinanspruchnahme von Flache auBBerhalb des be-
stehenden Siedlungsbereiches nicht erfolgt.

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in den beiden Schutzzonen des Wasser-
schutzgebietes und des Trinkwasserschutzgebietes Zone III bzw. IIIB. Der bezogen
auf den heutigen Bestand noch ungestérte Zustand des natirlichen Wasserkreislau-
fes wird durch die Planung erheblich verandert. Im Vergleich des alten Planungs-
konzepts mit dem neuen wird von einer geringfligigen Verbesserung des Schutz-
guts Wasser ausgegangen, weil versucht wird mdglichst groBflachig Versickerungen
in Plangebiet zu ermdglichen.

Durch die Lage im belasteten Verdichtungsraum Rhein-Main ist der Planungsraum
bioklimatisch vorbelastet. Das neue Plankonzept schépft alle Mdglichkeiten aus, um
das Plangebiet kleinklimatisch durch viele klimaaktive Grinstrukturen aufzuwerten.

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandene Biotopstrukturen und Lebens-
raume Uberplant. Hiervon sind v. a. die landwirtschaftlich und gartnerisch genutz-
ten Flachen sowie die unterschiedlichen Gehdlzstrukturen betroffen, die eine ge-
ringe bis mittlere Biotopwertigkeit besitzen. Die Artenvielfalt im Plangebiet ist als
gering einzustufen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag sowie weitere Artenschutzgutachten erstellt, die in den Anlagen zum Be-
bauungsplan enthalten sind. Beziiglich der Artengruppe der europaisch geschitzten
Vogel sind erwahnenswert die Brutvorkommen von Gartenrotschwanz, Feld- und
Haussperling. Fir mehrere europdisch geschitzte Fledermausarten wird das Gebiet
als Jagdgebiet genutzt, Quartiere wurden zunachst noch nicht angetroffen. Im Be-
reich des ehemaligen Bauhofs der Stadt Langen ist von einem Vorkommen des be-
sonders geschitzten Siebenschldfers auszugehen. Das Plangebiet ist Lebensraum
flr die europaisch streng geschitzte Zauneidechse, die in der Region verbreitet
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und nicht selten anzutreffen ist. Es handelt sich um eine gréBere Population, die
sich nach Osten in ahnliche Bereiche und vor allem nach Westen entlang der Bahn-
linie fortsetzt und nicht isoliert ist.

Mit der vollstdndigen Uberformung des Geldndes werden Eingriffe in die Lebensge-
meinschaften des Areals vorbereitet, bei denen die Beachtung des Artenschutzrech-
tes, insbesondere des § 44 BNatSchG, unumganglich ist. Es wurden entsprechende
VermeidungsmaBnahmen formuliert, die vor Baufeldraumung bzw. vor einem Ab-
riss von Gebduden durchzufiihren sind:

e FUr die Baufeldraumung ist eine Umweltbaubegleitung vorzusehen.

e Baumfall- und Rodungsarbeiten dirfen nur in den Wintermonaten vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar, also auBerhalb der Brutzeit, durchgefihrt werden.

e Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind Baume mit Hohlen oder potenziellen
Baumquartieren insbesondere auf das Vorkommen von Fledermausen hin zu
untersuchen.

e Gebdude sind, unabhangig vom Zeitpunkt, vor einem Abbruch auf Quartiere
von Fledermdusen bzw. Nester von gebaudebriitenden Vdgeln zu kontrollieren.

e Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, sind Quartiere und Niststatten vor Beginn
der Besiedlungsphase bzw. Vogelbrutzeit zu verschlieBen und an geeigneter
Stelle ein Ersatzhabitat vorzuhalten (Formsteine, Nistkdsten, Dachkdsten etc.).

e Fir die Zauneidechse sind spezifische SchutzmaBnahmen zu ergreifen (boden-
schonende Gehoélzrodung wahrend der Winterstarre / Erdarbeiten erst nach Be-
ginn der Aktivphase der Tiere, VergramungsmaBnahmen durch hdufige Mahd
mit Mahdabtransport in drei Phasen und Umsiedlung in geeignete Ersatzhabi-
tate).

Als vorgezogenen AusgleichsmaBnahme (CEF-MaBnahme) werden fir die Zau-
neidechsen Ersatzhabitate sowohl innerhalb als auch auBerhalb des Planbereiches
angelegt. Fur Vogel, Fledermause und Siebenschldfer werden Nisthilfen bzw. Er-
satzquartiere vorgesehen. Fir die CEF-MaBnahmen ist ein Monitoring durchzufih-
ren. Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen
sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten, welche der Planung dauer-
haft im Wege stehen kdénnten.

Mit dem neuen stadtebaulichen Konzept wird mit dem geplanten Blirgerpark ein
Grinzug entstehen, der das Bild des Quartieres bzw. das Landschaftsbild aufwertet
und die Erholungsqualitdt im Plangebiet verbessert.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Norden direkt an der UmgehungsstraBe

B 486 und im Westen in direkter Nahe zur Bahnstrecke Frankfurt-Darmstadt be-
steht eine deutliche Vorbelastung durch Larm. Zur Bewertung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen auf den Menschen wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt, die als Anlage dem Bebauungsplan beigefligt ist.

Zur Vermeidung und Minimierung der Auswirkungen werden MaBnahmen aus akti-
vem Larmschutz mit Larmschutzwall und -mauer, Larmschutzbebauung sowie zu-
satzliche passive LarmschutzmaBnahmen sowie die Festsetzung von Emissionskon-
tingenten vorgesehen. Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch
sind daher nicht zu erwarten.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe sind Bodendenkmaler (jungsteinzeitliche
Siedlung, Alt-/ mittelsteinzeitliche Fundstelle, rémische StraBe) bekannt. Eingriffe

in den Boden sind in diesen Bereichen grundsatzlich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege hessenArchdologie anzuzeigen und mit ihm abzustimmen.

In Bezug auf Altlasten liegen zu den Grundstlicken LiebigstraBe 31,33 und 35 keine
Untersuchungen vor. Es bestehen bzw. bestanden Betriebe mit umweltrelevanten
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Nutzungen. Die vorhandenen Daten zu diesen Grundstlicken reichen nicht fir eine
umwelt- abfalltechnische Bewertung aus. Gefahrdungen von Schutzgitern kénnen
daher nicht ausgeschlossen werden. Im Falle einer Bebauung sind weiterfiihrende
Untersuchungen erforderlich.

GemaB Schreiben vom Regierungsprasidium Darmstadt (RP) vom 21.02.2017 ist
das Grundstlck LiebigstraBe 27 in der Altlastendatei als altlastenverdachtige Flache
registriert. Im Zuge vorgenommener Untergrunduntersuchungen wurden Verunrei-
nigungen des Bodens mit Mineralélkohlenwasserstoffen bis in eine Tiefe von 8 m
unter Geldndeoberkante (GOK) nachgewiesen. Grundwasserverunreinigungen wur-
den im Rahmen der bisherigen Untersuchungen jedoch nicht festgestellt. Sanie-
rungsmaBnahmen fir die Altlast werden konzipiert. Vor einer Bebauung muss die
Sanierung abgeschlossen sein. Die Fléche ist in der Planzeichnung als Flache ge-
kennzeichnet, deren Bdoden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind.

Im Zuge der geotechnischen Untergrunduntersuchungen wurden Bodenproben flr
chemische Laboruntersuchungen entnommen. Ausgewahlte Proben wurden gemag
Merkblatt Entsorgung Bauabfélle auf die Parameterliste der LAGA TR Boden / LAGA
M20 untersucht.

Bei den Oberbodenproben und den Proben aus der Aufflillung zeigen die Analyseer-
gebnisse erhdhte Gehalte des TOC. Ohne Berilcksichtigung der TOC-Gehalte sind
die Proben Uberwiegend in die Verwertungsklasse Z 1 und in einem Fall als Z1.2
einzustufen. Bei Berlicksichtigung des TOC-Gehaltes ergdben sich in zwei Proben
die Verwertungsklassen Z 2 bzw. >Z 2. Der Grund fur die erhéhten TOC-Gehalte
sind organische Beimengungen aus der humosen Oberbodenschicht bzw. der damit
vermengten Aufflillung.

Die unter dem Oberboden anstehenden Bdden sind in die Verwertungsklasse Z0
bzw. aufgrund lokal auftretender gering erhéhter Schwermetallgehalte in die Ver-
wertungsklasse Z1.1 einzustufen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Bestandssitu-
ation, des bestehenden Planungsrechts und der mdglichen MaBnahmen fir Vermei-
dung, Minderung und zum Ausgleich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch die Realisierung des Bebauungsplans zu erwarten sind.

5 Beriicksichtigung der Beteiligungsverfahren und Ergebnisse der Abwagung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden zahlreiche Einwendungen und An-
regungen abgegeben. Eine Vielzahl von Stellungnahmen konnte durch die Uberar-
beitungen im weiteren Verfahren berlicksichtigt werden. Einige der Anregungen
konnte nicht bericksichtigt werden, da die benannten Sachverhalte auf der Ebene
der Bebauungsplanung nicht geregelt werden kénnen.

Bezogen auf die einzelnen Verfahrensschritte ist festzustellen, dass im Rahmen der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gemaB § 4 Abs. 1 BauGB 18 Behdrden und sons-

tige Trager offentlicher Belange Stellung nahmen. Die friihzeitige Offentlichkeitsbe-
teiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte Uber eine 6ffentliche Informationsveran-
staltung, in deren Rahmen die Blrger Fragen und Anregungen vorbringen konnten.

Zum Bebauungsplan-Entwurf sind im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4 Abs. 2 BauGB 25 Stellungnahmen von
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie 4 Stellungnahmen von
privaten Einwendern eingegangen.
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Im Rahmen der erneuten, verkiirzten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ge-
maB § 4a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB sind 19
Stellungnahmen von Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange einge-
gangen. Private Stellungnahmen gab es keine.

Die wichtigsten, im Zuge der Beteiligungsverfahren in die Abwagung einbezogenen
Aspekte werden im Folgenden aufgezeigt:

Derzeit noch eisenbahnrechtlich gewidmete Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
mussten kenntlich gemacht werden. Der Zugang zu einem noch fiir Bahnbetriebs-
zwecke genutzten Grundstilicks im Briickenbereich der B486 wurde per Baulast si-
chergestellt.

Ein moglicher Ausbau der LiebigstraBe und des Radschnellweges wurde auf Grund
besonderer Bestimmungen von Parallellage von StraBen und Schienen sowie vor-
handenen Oberleitungsmasten kritisch gesehen. Die gesamte StraBenplanung be-
findet sich jedoch auf stadtischen Flachen und kann ohne Eingriffe auf Bahnflachen
umgesetzt werden. Die erforderlichen Sicherheitsabstédnde werden beriicksichtigt.
Der fragliche Oberleitungsmast (Nr. 13-3), welcher sich auf stadtischem Grund-
stiick befindet und im Grundbuch gesichert ist, wird in Abstimmung mit der Bahn
verlegt. Einen ersten Ortstermin mit der Deutschen Bahn, der Stadt Langen und
dem Planungsbiiro Re2area hat es bereits in 2017 gegeben, bei dem eine Rlickver-
setzung des Bahnmastes von allen Beteiligten fir unproblematisch gehalten wurde.

Die Uberplanung des Gebietes wurde als Konfliktpunkt zur bestehenden Gewerbe-
nutzung entlang der LiebigstraBe bewertet. Aufgrund der direkt nebeneinander lie-
genden Gewerbe- und Wohnflachen wurde eine zukiinftige Einschrankung der Ge-
werbebetriebe beflirchtet. Diese missen bei zukiinftigen Umbauten oder techni-
schen Neuerungen stehts die direkt angrenzende Wohnbebauung beriicksichtigen
und hatten daher Wettbewerbsnachteile. Im Zweifel kdnnten die Betriebe an dieser
Stelle nicht mehr aufrechterhalten bleiben, sollten bauliche Anderungen durch In-
standsetzungen oder technische Neuerungen die Immissionswerte des angrenzen-
den Allgemeinen Wohngebiets Uberschreiten. Des Weiteren wurde der Gewerbe-
streifen entlang der LiebigstraBe zunachst in Art und MaB als Larmschutzbebauung
ausgelegt, was, aufgrund der auf nicht absehbarer Zeit verbleibenden Bestandsge-
baude, nicht mdglich war. Um das Konfliktpotenzial zwischen Gewerbeflache und
Allgemeinem Wohngebiet zu beseitigen, wurde daher der gesamte Grundstlicks-
streifen entlang der LiebigstraBe als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt so-
wie die festgesetzte Geschossigkeit am Bestand orientiert. Um den zukiinftigen Be-
trieb weiterhin zu sichern, besteht ein Bestandsschutz und das Gewerbegebiet
wurde lediglich hinsichtlich der zuldssigen Emissionen Uber Larmkontingente einge-
schrankt. Es bleiben damit nahezu dieselben Nutzungen zulassig, wie im Bestands-
bebauungsplan Nr. 2/1V ,,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie®.

Allgemein wurde der Entfall von Gewerbeflachen kritisiert. Es bestehen jedoch wei-
terhin gewerbliche Flachenpotentiale in einer GréoBenordnung von 34 ha, die kurz-
und mittelfristig verfligbar sind. Bei Bedarf kbnnen, mittels Flachenrecycling, wei-
tere 22 ha mobilisiert werden. Weiterhin hat sich die Stadt Langen bereits 2009 de-
tailliert mit der Gewerbeflachensituation westlich der Bahn auseinandergesetzt
(,Stadtumbau Gewerbe - Gebietsbezogenes integriertes Handlungskonzept™) und
die mdglichen gewerblichen Entwicklungsflachen aufgezeigt.

Aufgrund von Bodendenkmalern im unmittelbaren Umfeld und im Bereich des Plan-
gebietes konnte das Vorkommen von Kulturdenkmalern nicht ausgeschlossen wer-
den. Um vorgreifend fiir das Genehmigungsverfahren zu untersuchen in wieweit ar-
chédologische Untersuchungen erforderlich werden, wurde eine geophysikalische
Prospektion durchgefiihrt deren Ergebnisse in den Bebauungsplan mit einflossen.
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Bebauungsplan Nr. 45.1IIT ,Wohngebiet LiebigstraBe Nord" der Stadt Langen

Im Ergebnis konnten fir die meisten Flachen des Geltungsbereichs relevante Funde
ausgeschlossen werden. Mogliche Potentialflachen wurden im Bebauungsplan ver-
merkt und werden im Zuge der ErschlieBungsarbeiten bzw. den BaumaBnahmen
archaologisch begleitet.

Eine Vielzahl von Hinweisen sowie gewlinschte Textpassagen wurden im Zuge aller
Planungsphasen in den Bebauungsplan mit aufgenommen.

Von den privaten Einwendungen bezogen sich drei auf die Gewerbestandorte an der
LiebigstraBe, welchen durch die Anpassungen im Bebauungsplan weitgehend ent-
sprochen wurden. Eine private Einwendung kritisierte die mangelnden Kinderbe-
treuungsangebote sowie die Planung weiterer Wohngebiete ohne Kinderbetreuung.
Da dies nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist, bzw. die durch das Plangebiet
notwendig werdenden Einrichtungen in Form von zwei Kindertagesstatten und einer
Schule bericksichtigt wurden, wird diese Einwendung in Bezug auf das Plangebiet
als bericksichtigt bewertet.

6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung der Lage des Plangebiets, der ErschlieBung, den Zielen des
Rahmenplanes und der bereits durch die Stadt gepriften Standortqualitdaten sowie
durchgefihrten Verfahren (Zielabweichung vom Regionalplan), lasst sich kein
gleichwertiger Standort im Stadtgebiet festmachen, der eine Wohnbebauung in
dem gegebenen Umfang ermdglicht und damit dem Wohnungsbedarf der Stadt
Langen gerecht wird.

Grundsatzlich gibt es zu dem vorgesehenen Planungsumfang des Vorhabens keine
Alternativen. Eine dhnliche, verfiigbare Flache mit dem gleichen Potenzial ist nicht
vorhanden. Beim Plangebiet handelt es sich um die letzte gréBere, unbebaute und
zur Verfigung stehende Flache im Innenbereich, wodurch der Vorgabe des sparsa-
men Umgangs mit Boden nachgekommen wird. Alternativ kénnte der Status Quo
und damit das bestehende Baurecht mit Gewerbebebauung beibehalten werden.
Dies wirde jedoch sowohl dem Rahmenplan als auch den Bedirfnissen der Stadt
wiedersprechen. Zudem wurde im Plangebiet, seit Rechtskraft des Bestandsbebau-
ungsplanes, keinerlei Gewerbe angesiedelt. Es ist also davon auszugehen, dass fir
eine gewerbliche Nutzung an diesem Standort auch in Zukunft wenig Nachfrage be-
stehen wird. Unter diesen Umstdnden kdnnte die Flache nur noch in ihrem aktuel-
len Zustand und Nutzungsprofil als Acker- und Kleingartenflache verbleiben, womit
weder dem Rahmenplan noch dem Wohnraumbedarf nachgekommen wiirde. Die
Umnutzung des Gebiets zur Wohnnutzung ist daher die einzig logische Schlussfol-
gerung.
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