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1 BESCHREIBUNG DES BEBAUUNGSPLANS

1.1 Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan ist Teil des 2013 beschlossenen Rahmenplans ,Wohngebiet Lie-
bigstraRe”, welcher durch rdaumliche Neuordnungen und die Wiedernutzbarmachung
brachgefallener Gewerbeflachen auf den steigenden Wohnraumbedarf der Region rea-
giert. Insgesamt soll auf diese Weise Wohnraum fir etwa 2.500 Einwohner geschaffen
werden. Parallel zu dem hiesigen Bebauungsplan befinden sich weitere Entwicklungs-
abschnitte des Rahmenplans in der Bauleitplanung.

Im Plangebiet sollen ca. 310 Wohneinheiten durch eine Kombination aus Geschoss-
wohnungsbau, Doppelhdusern, Reihen- und Kettenhdusern entwickelt werden. Das
Bebauungskonzept wird durch eine groRflachige Anlage von Aufenthalts- und Grinfla-
chen sowie Rad- und FuRBwegeverbindungen fir eine gute ErschlieBung erganzt. Stell-
platze fur die Anwohner werden auf Sammelparkplatzen, in Tiefgaragen und vereinzelt
vor den Wohngebauden zur Verfligung gestellt.

1.2 Standort des Vorhabens

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Gemarkung Langen
(Hessen) im Kreis Offenbach. Noérdlich wird er durch die nérdliche Grenze des Flur-
sticks Nr. 239/46 Flur 21 begrenzt, im Osten und Siden durch die &stliche und sidli-
che Begrenzung der Elisabethen- und MoselstralRe. Im Westen bildet die dulRere Grenze
des Flurstlicks Nr. 76/5 Flur 24 die Begrenzung des Geltungsbereiches.

Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans 45.1l "Wohngebiet LiebigstralRe Sid"
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1.3 Art und Umfang des Vorhabens

Der Geltungsbereich (GB) hat eine Gréfie von rd. 6,3 ha.

Fir den Geltungsbereich liegt bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2/IV
~Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie” vor. Dieser weist das Plangebiet als ,Gewerbe-
gebiet” aus und soll daher fir die kiinftige Wohnnutzung durch den Bebauungsplan Nr.
45.11 ,Wohngebiet Liebigstralle Stid” teilweise Uberplant werden. (Diese Bebauungs-
plandnderung befindet sich bereits im Verfahren.)

Der Geltungsbereich wird als ,allgemeines Wohngebiet” (WA) ausgewiesen, welches
Wohnbebauung, 6ffentliche Griinanlagen und Infrastrukturanlagen umfasst. Letztere
beinhalten sowohl eine Stral3e als auch interne und (bergeordnete Rad- und Fulgéan-
gerwege, um kurze Wege ebenso wie eine hohe Aufenthaltsqualitdt zu gewahrleisten.
Infrastruktur- und Grinanlagen werden so angelegt, dass ein Anschluss an die angren-
zenden Wohngebiete besteht.

Durch das Vorhaben werden bestehende Gewerbefldchen und -gebdude sowie 6ffentli-
che Stellplatze Uberplant. Im Zuge des Bebauungsplans werden wiederum neue Stell-
platze sowie ErschlieRungswege geschaffen.

1.4 Bedarf an Grund und Boden

Der geplante Bebauungsplan sieht eine Nutzungsanderung fir den rd. 6,3 ha grof3en
Geltungsbereich vor. Die bisherige Nutzung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
2/IV ,Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie" erméglicht bereits eine weitgehende Uber-
bauung/Versiegelung der Flache.

2 ZIELE DES UMWELTSCHUTZES

GemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung eines Bau-
leitplans die Belange des Umweltschutzes zu berlicksichtigen. Nachfolgend werden die
Zielvorgaben aus Fachgesetzen sowie aus Ubergeordneten Planungen und speziellen
stadtebaulichen Planungsvorgaben dargelegt.

2.1 Zielvorgaben aus Fachgesetzen

Far die Umweltprifung der vorliegenden Planung sind vorrangig folgende Fachgesetze
und Richtlinien zu berlcksichtigen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und

e Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodenSchQG)

e Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchQG)
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Bebauungsplan Nr. 45.11 ,Wohngebiet Liebigstrale Sid”



Umweltbericht

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG)

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Hessisches Wassergesetz (HWG) sowie EG-
Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

e Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG)

2.2 Zielvorgaben aus iibergeordneten Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP 2000)

Der Landesentwicklungsplan von Hessen stellt die Stadt Langen als Mittelzentrum dar.
Durch Langen verlauft eine Schienen-Hauptverkehrsstrecke von Norden nach Siden,
von Osten nach Westen wird Langen von einer zweispurigen FernstraRe (B 486)
durchschnitten.

Ostlich der Stadt ist ein agrarischer Vorzugsraum, das Offenland westlich der Stadt ist

als 6kologischer Verbundraum von Uberregionaler Bedeutung dargestellt.

Regionalplan Sidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan (RegFNP) (RP DARMSTADT
2010)

Da die Stadt Langen (Hessen) im Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main liegt, gilt im Gel-
tungsbereich das zusammengefasste Planwerk aus Regionalplan und dem Regionalen
Flachennutzungsplan.

Nach dem Regionalplan Sidhessen / RegFNP ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als eine ,Gewerbliche Bauflache, Bestand” ausgewiesen.

Westlich der Liebigstraf3e innerhalb des Geltungsbereiches verlauft eine Schienenfern-
verkehrsstrecke, die als Hauptverbindung zwischen Darmstadt und Frankfurt genutzt
wird. Parallel zu dieser ist zudem eine Uberértliche Fahrradroute geplant.

Die Grenzen des Geltungsbereiches im Osten und Siden werden von GemeindestralRen
(ElisabethenstraRe, MoselstraRe) mit anschlieRender Misch- bzw. Gewerbebebauung
gebildet. Im Norden schlieRen direkt an den Geltungsbereich weitere Gewerbegebiete
an, welche durch andere Bebauungsplane Uberplant werden.

Landschaftsplan des Umlandverbandes Frankfurt (UVF 2000)

Der gemal Beschluss der Gemeindekammer des UVF am 13.12.2000 bestatigte Land-
schaftsplan weist den Geltungsbereich als "Siedlungsfliche gemaR geltendem FNP
Stand Juli 2000 sowie Siedlungsflachen aus Bebauungsplanen" aus. Fir die gesamte
Flache ist eine "Erhéhung der Durchgriinung innerhalb von Siedlungsflachen — Bestand
Juli 1991" vorgesehen, weitere Vorgaben bestehen nicht.

Bebauungsplan Nr. 2/IV mit integriertem Landschaftsplan "Gewerbegebiet 06stlich

Bahnlinie"

Fir das RailOne Geldande und die MoselstralRe innerhalb des Geltungsbereiches liegt
bereits ein Bebauungsplan aus dem Jahr 2006 vor. Dieser weist den westlichen Be-
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reich als Gewerbe- und den 6stlichen Teil als Mischgebiet aus. Zudem sind der Ausbau
der Infrastruktur durch die ErschlieBungsstral3e "Planstralle Nord" sowie umfassende
Geholzpflanzungen entlang der StraBenfluchten vorgesehen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 2/IV umfasst einen deutlich gréBeren Bereich als der neue Bebau-
ungsplan Nr. 45.11.

2.3 Sonstige Planungsvorgaben

Die Stadt Langen liegt im Bereich des Regionalverbands FrankfurtRheinMain und unter-
liegt dem ,Gesetz Uber die Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main” (MetropolG, 2011),
welches der Entwicklung des Ballungsraumes durch kommunale Zusammenarbeit
dient.

3 SCHUTZGEBIETE UND GESCHUTZTE BIOTOPSTRUKTUREN

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschitz-
ten Gebiete oder Biotopstrukturen.

Ca. 2,5 km stdlich liegen auRBerhalb der Stadt das Naturschutzgebiet ,Kammerecks-
wiesen und Herchwiesen von Langen” (Nr. 1438006) und das FFH-Gebiet ,Kammer-
eckswiesen und Kirchnereckgraben von Langen" (Nr.6017-305). Zudem ist Langen
vollstdndig von dem Landschaftsschutzgebiet ,Landkreis Offenbach” (Nr. 2438001)
umgeben, welches im Norden bis etwa 400 Meter (nérdlich der B486) an den Gel-
tungsbereich heranreicht.

4 BESCHREIBUNG DER VORGEHENSWEISE / DES UNTERSUCHUNGSRAHMENS

Das vorliegende Gutachten gliedert sich in die zwei folgenden, wesentlichen Arbeits-
schritte:

e Die Beschreibung und Bewertung der Umwelt sowie die Umweltauswirkungen des
Vorhabens (vgl. Kapitel 6). Dies umfasst:

Bestandsanalyse

Um die durch die geplante Bebauung zu erwartenden Auswirkungen zu ermitteln, wird
zunachst eine Bestandsanalyse auf Grundlage des derzeitigen Umweltzustandes
durchgefiihrt (gemalR Anlage 1 BauGB).

Die einzelnen Schutzglter gemalR & 1 (6) Nummer 7 BauGB (Tiere und Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Flache, Mensch, Landschaft, Kultur- und Sachgiter sowie die
Wechselwirkungen) werden, soweit dieses sachlich begriindet und von der Datenlage
her maoglich ist, hinsichtlich ihrer Bedeutung und Empfindlichkeit gegeniiber potenziel-
len Belastungen bewertet.
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Die Beurteilung der Bedeutung orientiert sich an dem Wert, den die jeweiligen Schutz-
giter im Hinblick auf gesellschaftliche Wertvorstellungen und Nutzungsanspriiche be-
sitzen.

Die Empfindlichkeit bezeichnet die Wahrscheinlichkeit von Veranderungen der Bedeu-
tung einzelner Schutzglter aufgrund der zu erwartenden Belastungen. Die Empfindlich-
keit wird dabei gegenliber den Belastungsfaktoren beurteilt, die im Zuge einer inner-
stadtischen Nutzungsumwandlung zu erwarten sind.

Auswirkungsprognose

Als nachster Schritt erfolgt die Projektion der vorhabenspezifischen Wirkfaktoren (vgl.
Kapitel 5) auf die untersuchten Schutzgliter, die so genannte Auswirkungsprognose.
Durch Uberlagerung der Bewertung der Schutzgiiter mit den kiinftig zu erwartenden
Wirkfaktoren lassen sich zuklinftige Beeintrachtigungen einschatzen. Je nach Beein-
trachtigungsintensitat erfolgt jeweils eine Bewertung der Auswirkungen in

- hohe Beeintrachtigungsintensitat
- mittlere Beeintrachtigungsintensitat

- geringe Beeintrachtigungsintensitat

Fir die Ableitung der umweltrelevanten Auswirkungen wird ebenfalls die heutige Be-
standssituation zugrunde gelegt, da nach UVPG die Auswirkungen des Vorhabens auf
den aktuellen Bestand dargestellt werden missen -wohl wissend, dass flr die Flachen
bereits heute ein Baurecht fir die Nutzung als Gewerbe- und Mischgebiet besteht.

Die landschaftspflegerischen Festsetzungen im B-Plan dienen als Minderung und Kom-
pensation (s. Kapitel 11) und werden in der Ausgleichsprognose bereits berlcksichtigt.

e Abhandlung Eingriffsregelung gemaR &8 14 BNatSchG (vgl. Kapitel 10).

Die Eingriffsregelung gemaf? 8 14 ff BNatSchG wird in Kapitel 10 abgehandelt. Die
Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan (gemaf3 8§ 10 BauGB) aus dem
Jahr 2006 werden hierbei als ,fiktiver" Bestand betrachtet (8§ 2 (4) BauGB: Liegen
Landschaftspléne oder sonstige Pléne nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe g vor,
sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuzie-
hen). Aus den Anderungen gegeniiber diesem (fiktiven) Bestand durch den neuen Be-
bauungsplan werden die naturschutzfachlichen Eingriffe abgeleitet und die MaRnahmen
festgelegt, die erforderlich sind, um die gesetzlichen Erfordernisse zu erflillen.

5 BESCHREIBUNG DER WIRKFAKTOREN DES VORHABENS

Die Auswirkungsprognose bezieht sich auf die vom Vorhaben ausgehenden potentiel-
len Projektwirkungen. Grundsatzlich sind folgende Wirkfaktoren zu erwarten:

e baubedingte Wirkfaktoren ergeben sich im Zuge der Bautatigkeit und kénnen zeitlich
auf die Bauphase des Vorhabens befristet oder auch dauerhaft sein,
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e anlagebedingte Wirkfaktoren entstehen z. B. durch Baukd&rper selbst und sind zeit-

lich unbegrenzt,

e betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch den Betrieb bzw. die Unterhaltung

der vorgesehenen Nutzungen und sind zeitlich unbegrenzt.

In Tabelle 1 werden die fir das Projekt potenziell relevanten bau-, anlage- und be-
triebsbedingten Wirkfaktoren fir die Schutzgiter aufgefiihrt. Die Prognose der tatsach-
lichen Auswirkungen findet flir die einzelnen Schutzgiter in den Kapiteln 6.1 bis 6.8

statt.

Tabelle 1: Ubersicht der Wirkfaktoren

=
5 2
el £| T
2l 3| &
5
DLl Wirkfaktoren 2| g @
Nutzung S| §| =
© (= [«/]
o s 2
Tiere und Pflanzen = Flachenverlust (Verlust von Habitat- und Biotopstrukturen LR
sowie —funktionen)
=  Flachenversieglung (Verlust d. Biotopentwicklungspotentials) u
Boden =  Flachenversiegelung
= Bodenumlagerung/Bodenverdichtung LR
= Schadstoffeintrag ] [ ]
Wasser =  Verlust Infiltrationsflache u
= Schadstoffeintrag u u
Klima / Luft = Schadstoffeintrag/Minderung Lufthygiene u
=  Verlust klimatisch wertvoller Flachen u
Flache = Verlust von bedeutenden Flachen u
=  Weiterer, externer Flachenbedarf u
Mensch / Erholung =  Verlust von Erholungsfléachen u
= Veradnderung der Immissionsbelastung u u
Landschaft / Stadtbild | = Veranderung der Oberflachengestalt durch Geb&aude u
= Verlust von ortsbildprdgenden Strukturelementen u
Kultur- / SachguUter =  Zerstérung bisher unbekannter (Kultur)Denkmaler

6 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT, IHRER BESTANDTEILE UND

MOGLICHER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES VORHABENS

Aufgrund des hohen Grades der umliegenden Versiegelung und Bebauung, sind fla-
cheniibergreifende Auswirkungen des Vorhabens auf Schutzglter auRerhalb des tat-
sachlichen Eingriffsbereichs nicht zu erwarten. Das Untersuchungsgebiet fur die ein-
zelnen Schutzglter entspricht demnach dem Eingriffsbereich des Planfalls innerhalb
des Geltungsbereiches, d.h. den Flachenanteilen, fir welche tatsachlich eine Nut-
zungsanderung vorgesehen ist. Dieses Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von
ca. 5,7 ha (s. Abbildung 2).
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Die Bahnflachen im Geltungsbereich sind nicht im Untersuchungsgebiet enthalten, da
sie lediglich nachrichtlich aufgenommen wurden und durch das Vorhaben zudem nicht

betroffen sind.
Abbildung 2: Geltungsbereich (schwarz) und Untersuchungsgebiet / Eingriffsbereich (rot)
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Naturraum/Geologie/Nutzungen

Der Geltungsbereich erstreckt sich im 'Rhein-Main-Tiefland (Nr. 23)', Haupteinheit 'Un-
termainebene (232)' im Naturraum 'Moénchwald und Dreieich (232.120)" (HLNUG

2017a).
Geologisch betrachtet befindet er sich im Bereich der quartidren Sande (GUK 300). Das

Relief ist weitestgehend eben, es liegt durchschnittlich bei 124-128 Meter tber NHN.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein Betonschwel-
lenwerk. Die Gewerbeflache ist weitgehend versiegelt und groRRflachig mit Gewerbe-

bauten bebaut. Eine kurze Gleisanlage verlauft quer durch den Geltungsbereich.

Die Abbrucharbeiten der Gebaude erfolgen bereits seit dem Winter 2017/18.
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6.1

Schutzgut Tiere und Pflanzen

6.1.1. Bestandsanalyse

Naturrdaumliche Gegebenheiten / Bestand

Biotoptypen

Die Bestandserfassung der aktuellen Vegetation basiert auf einer flachendeckenden

Gelandeerhebung der Biotoptypen nach der hessischen Kompensationsverordnung
(HMULV, 2005) Ende Mai 2017. Darlber hinaus wurden verfligbare Quellen (Luftbil-
der, Flachennutzungsplan mit integr. Landschaftsplan, usw.) ausgewertet und in die
Bestandsaufnahme integriert. Die erfassten Biotoptypen sind in der nachfolgenden Ta-

belle 2 aufgelistet und beschrieben. Zur kartographischen Darstellung siehe Anhang 1
(Bestandskarte).

Tabelle 2: Biotoptypen im Geltungsbereich

Nummer
nach KV
(HMULV 2005)

Biotoptyp

Beschreibung

Geholze

02.500

Hecken-/ Geblschpflanzung
(standortfremd, Ziergeholze)

Pflanzflachen mit Gberwiegendem Ziergehdlz-Anteil inner-
halb des Betriebsgeldndes um Verwaltungsgebaude; Gehdl-
ze u.a. Zierrosen (Rosa spec.), Lavendel (Lavandula an-
gustifolia) und Lebensbaum (Thuja spec.).

02.600

Hecken-/ Geblschpflanzung
(straRenbegleitend usw.)

Entlang der Zdune und innerhalb der Gewerbeflache befin-
den sich Hecken- und Geblischpflanzungen aus tberwie-
gend heimischen Arten; Gehdlze u.a. Hainbuche (Carpinus
betulus), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hasel
(Corylus avellana), Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum
vulgare) und Silberweide (Salix alba), oft durchwachsen von
Brombeeren (Rubus sectio Rubus) und Rosen (Rosa spec.);
einzelne Baume sind vorhanden, u.a. Vogelkirsche (Prunus
avium), Spitzahorn (Acer platanoides), Weide (Salix spec.)
und Pappel (Populus spec.); Geblsch an nérdlicher Einzau-
nung mit vermehrtem Baumbestand und kleinen Baumgrup-
pen aus Kirsche (Prunus avium), Silberweide (Salix alba)
und Birke (Betula pendula).

02.600 S

Geholzsukzession

Geholzsukzession auf Schotter in stidostlicher Ecke des
Betriebsgelandes; Aufwuchs aus Birke (Betula pendula),
Pappeln (Populus spec.) und Silberweide (Salix alba).

04.110

Einzelbaum, einheimisch

Vereinzelt im UG, Arten u.a. Pappel (Populus spec.), Birke
(Betula pendula) und Wald-Kiefer (Pinus sylvestris).

04.120

Einzelbaum, nicht heimisch,
nicht standortgerecht

Einzelne Blautanne (Abies procera 'Glauca') im Osten der
Gewerbeflache, zwei Einzelbdume im Westen an sidlichem
Gebaude, Lebensbaum (7huja spec.) und Gétterbaum
(Ailanthus altissima).

04.210

Baumgruppe, einheimisch,
standortgerecht

Mehrere Baumgruppen bzw. kurze Baumreihen aus vier bis
zehn Exemplaren innerhalb der Gewerbeflache. Baumreihe
im Eingangsbereich (Nordwesten) aus Pappeln (Populus
spec.), auf nordlicher Rampe und an stidwestlicher Einzau-
nung aus Birken (Betula pendula), an stddstlicher Einzéu-
nung aus Birken (Betula pendula), Pappeln (Populus spec.)
und Silberweiden (Salix alba).

Stadt Langen
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Nummer
nach KV Biotoptyp Beschreibung
(HMULV 2005)
04.310 Allee, einheimisch, standort- Allee aus Linden (7ilia spec.) entlang der Elisabethenstral3e,

gerecht

bis auf stdlichsten Bereich einseitig.

Ruderalfluren und Brachen

09.160

StralBenrander

StraRBenrander auRerhalb des Gewerbestandortes entlang
der westlichen Einzdunung, intensiv gepflegt, geschlossene
Pflanzendecke (Westen). Arten u.a. Rot- und Weil3klee,
Wicke, Spitzblattwegerich, Lowenzahn und Rispengraser.
Beete an Elisabethenstral3e, llickige Pflanzendecke, Pflan-
zung, div. Stauden und Gehdlze, u.a. Zwergmispel.

09.220

Warmeliebende ausdauernde
Ruderalfluren

Ausdauernde Ruderalfluren befinden sich entlang der sudli-
chen Eingrenzung der Gewerbeflache sowie kleinflachig in
unmittelbarer Umgebung zum Gleisbett (innerhalb und au-
RBerhalb der Gewerbeflache). Es handelt sich um Ruderalve-
getation auf Schotterflachen sowie auf weitgehend zerstor-
ten Betonplatten, Pflanzendecke teilw. nicht geschlossen.
Arten sind u.a. Knaulgras, Fuchsschwanz, Rot- und WeilRR-
klee, Rainfarn, Bocksbart und Strahlenlose Kamille, Auf-
wuchs z.T. aus Brombeeren und Rosen, bei Gleisen an
westlicher Grenze des Geltungsbereiches vereinzelt Strau-
cher.

Verkehrswege

10.5610

Sehr stark und véllig versie-
gelte Flachen

Innerhalb der Gewerbeflache sind weite Teile der Flache voll
versiegelt (Verkehrswege, Lagerplatz), ebenso die angren-
zenden Stral3en.

10.5620

Nahezu versiegelte Flachen,
Pflaster

Gehwege entlang der StraRen sind gepflastert, innerhalb
des Gewerbestandortes sind einige Bodenplatten aus Beton
rissig und nicht mehr vollstéandig.

10.530

Schotter-, Kies- und Sand-
wege oder -platze

Schotterflachen umfassen die Gleisbetten innerhalb und
auBerhalb des Gewerbestandortes, geringe Anteile an Vege-
tation eingeschlossen; ebenso vollig zerstorte und klein
zersprungene Bodenplatten. Ein kleiner, geschotterter Be-
reich befindet sich im Westen der Gewerbeflache und wird
als Parkplatz genutzt.

Uberbaute Fl

achen

10.710 Dachflache nicht begriint Gebéaude und Hallen auf der Gewerbeflache weisen keine
Dachbegriinung auf.
10.740 Fassadenbegriinung Ostseite einer Gewerbehalle mit Gewoéhnliche Jungfernrebe
(Parthenocissus inserta), Dicke etwa 50 cm.
Tiere

Informationen zu Tieren im Planungsgebiet liegen aufgrund mehrerer artenschutzrecht-

lichen Begehungen vor Beginn des Rickbaus des Betonschwellenwerkes aus den Jah-

ren 2016

und 2017 vor.

Die darauf grindende gutachterliche Stellungnahme

(SCHECKELER 2018a) umfasst die Untersuchung folgender Tiergruppen:

Wirbellose Tiere
Heuschrecken
Libellen
Schmetterlinge/Tagfalter
Kafer
Hautfligler/Wildbienen

Stadt Langen
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Umweltbericht 10

Wirbeltiere
Amphibien
Reptilien
Vogel
Kleinsduger
Fledermause

Die im Folgenden erlauterten Ergebnisse sind der gutachterlichen Stellungnahme
(SCHECKELER 2018a) entnommen.

Die Untersuchung der wirbellosen Tierarten ergab, dass das Vorkommen von arten-
schutzrechtlich relevanten Libellen, Schmetterlingen, Kafern sowie Hautflliglern/ Wild-
bienen ausgeschlossen werden kann, da bei den Begehungen weder Exemplare gefun-
den wurden noch prinzipiell geeignete Habitatstrukturen vorhanden sind. Fir Heu-
schrecken liegen ebenfalls keine Funde oder dauerhaft geeignete Strukturen vor, doch
kann je nach klimatischem Verlauf in anderen Jahren ein voriibergehendes Auftreten
der Blaufliigeligen Odlandschrecke nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Bei den Wirbeltieren kann das dauerhafte Vorkommen geschiitzter Amphibien und
Kleinsdugern aufgrund fehlender geeigneter Strukturen bzw. der hohen Stdérungsinten-
sitat ausgeschlossen werden.

Im Planungsgebiet wurde eine sehr kleine Zauneidechsenteilpopulation festgestellt, die
sich auf der Flache eines stillgelegten Gleises aufhalt und zur Hauptpopulation im Be-
reich BPlan Nr. 45.1l1 "Wohngebiet Liebigstralde Nord" gehort.

Far geholzbritende Voégel finden sich nur wenige geeignete Strukturen, fir gebdude-
briitende Arten ist hingegen Potenzial gegeben. Die Begehungen ergaben finf briitende
Vogelarten (Amsel, Grinfink, Hausrotschwanz, Haustaube und Md&nchsgrasmucke)
und insgesamt neun weitere Arten, die sich im Planungsgebiet kurzfristig zur Nah-
rungssuche aufhielten.

Nach Auswertung bestehender Planungen wird das Umfeld des Planungsgebietes von
insgesamt sieben Fledermausarten genutzt (Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler,
Kleiner Abendsegler, GroRes Mausohr, Breitfligelfledermaus, Mickenfledermaus, Rau-
hautfledermaus). Eine entsprechende Untersuchung hat ergeben, dass im Planungsge-
biet davon ausgegangen werden kann, dass weder Winterquartiere noch Wochenstu-
ben vorhanden sind. Sommerquartiere sind jedoch trotz der intensiven und auch z.T.
nachtlichen Stérung auf dem Gelande fir die Zwergfledermaus nicht auszuschliel3en
(vereinzelt moéglich), fir die Breitfligel- und Mickenfledermaus sind sie unwahrschein-
lich. Nachtliche Begehungen haben einzelne Nachweise der Zwergfledermaus auf dem
Gelande und einen Uberflug des GroRen Abendseglers ergeben. Fiir baumbewohnende
Arten fehlen geeignete Gehdlzstrukturen.
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Bedeutung

Biotoptypen

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt nach der "Verordnung Uber die Durchfiihrung
von KompensationsmaRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung
von Ausgleichsabgaben” (HMULV, 2005). Die Kompensationsverordnung Hessen weist
jedem Biotoptyp Wertpunkte je gm zu. Mit zunehmender Anzahl der Wertpunkte (WP,
maximal 80) steigt die Bedeutung der Biotoptypen. Es ergibt sich folgende Bewertung:

sehr hohe Bedeutung = > 51 Wertpunkte

hohe Bedeutung = 41 - 50 Wertpunkte
mittlere Bedeutung = 21 - 40 Wertpunkte
geringe Bedeutung = 11 - 20 Wertpunkte
sehr geringe Bedeutung = 1 - 10 Wertpunkte

Neben der Bedeutung wird in Tabelle 3 auch bereits die Empfindlichkeit des Biotoptyps
angegeben (s.u.).

Tabelle 3: Bedeutung und Empfindlichkeit der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet

Nr. Biotoptyp Wiedeutl:,r;g:bal ﬁ::ﬁ:(':g
Gehodlze
02.500 Hecken-/ Gebischpflanzung (standortfremd, Ziergeholze) 23 M M
02.600 Hecken-/ Gebilschpflanzung (straRenbegleitend usw.) 20 G G
02.600 S | Gehdlzsukzession 20 G G
04.110 Einzelbaum, einheimisch 31 M M
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 M M
04.210 Baumgruppe, einheimisch, standortgerecht 33 M M
04.310 Allee, einheimisch, standortgerecht 31 M M
Ruderalfluren und Brachen
09.160 StraRenrander 13 G G
09.220 Waéarmeliebende ausdauernde Ruderalfluren 36 M M
Verkehrswege
10.510 Sehr stark und véllig versiegelte Flachen 3 SG SG
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 SG SG
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege oder -platze 6 SG SG
Uberbaute Flachen
10.710 Dachflache nicht begriint 3 SG SG
10.740 Fassadenbegriinung 13 G G

SG - sehr gering, G - gering, M — mittel, H — hoch, SH - sehr hoch

Die Biotoptypen innerhalb des Untersuchungsgebietes weisen mit den Gehdlzen und
den Ruderalfluren eine maximal mittlere Bedeutung auf, die versiegelten Siedlungs-
strukturen bilden die Biotoptypen der geringsten Wertigkeit. Das Untersuchungsgebiet
ist aufgrund der Gewerbenutzung durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad gepragt.
Lediglich einige Randstrukturen in Form von Gebischen und Ruderalflaichen bilden ei-
nen geringen Anteil mit Vegetation und offenem, wenn auch stark beeintrachtigtem

Boden.
Stadt Langen B
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Tiere

Die im Folgenden erlauterten Ergebnisse sind der gutachterlichen Stellungnahme
(SCHECKELER 2018a) entnommen.

Die Bedeutung des Planungsbereichs als Habitat fiir wirbellose Tierarten ist aufgrund
der hohen Versiegelung und Verdichtung sehr gering. "Ein dauerhaftes Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter wirbelloser Tierarten im Planungsbereich, sowie eine
essentielle oder populationsrelevante Nutzung sind auszuschlieRen." (SCHECKELER
2018a)

Entsprechend der fehlenden Habitatstrukturen weist das Planungsgebiet fir Amphibien
und Kleinsauger keine Bedeutung auf.

Fiar die Zauneidechsen besteht bei Umsetzung der MalRnahme keine Ausweichmdglich-
keit, die vorhandenen Strukturen sind fiir die Population Gberlebenswichtig. Da die ge-
plante Bebauung mit einem Totalverlust der vorhandenen Habitatstrukturen einhergeht,
ist eine Umsiedlung unabdingbar.

Die im Eingriffsbereich britenden Vogelarten sind haufig und weisen eine glinstige
Erhaltungssituation in Hessen auf. "Daher kann eine essentielle Bedeutung fir die loka-
len Populationen verneint werden." (SCHECKELER 2018a)

Die Nutzung des Planungsgebietes durch Fledermause konnte vereinzelt nachgewiesen
werden. Die Bedeutung des Bereiches ist als nicht essenziell einzustufen.

Empfindlichkeit

Da bei diesem Vorhaben ein Totalverlust der vorhandenen Biotopstrukturen vorgesehen
ist, ist lediglich die Empfindlichkeit gegeniliber einem Flachenverlust relevant; diese
richtet sich entsprechend der o.g. Einstufung der Bedeutung (siehe Tab. 3).

Vorbelastung

Als wesentlichste bzw. planungsrelevante Vorbelastung ist der grof3e Anteil der bereits
Uberbauten/versiegelten Flachen zu nennen, ebenso das geringe Vorkommen an Vege-
tation und unbelastetem Boden.

6.1.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Die der nachfolgenden Bilanzierung zugrundeliegende bestehende Situation ist in An-
hang 1 (Bestandsplan) kartographisch dargestellt.

Durch das geplante Vorhaben wird im Untersuchungsgebiet anlagebedingt nahezu ein
Totalverlust der Biotopstrukturen bewirkt. Von den betroffenen 5,7 ha werden rd.
5,5 ha zerstort.
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Tabelle 4: Biotopverlust im Untersuchungsgebiet

Nr. Biotoptyp Biotopverlust Bedeutung
Gehdlze
02.500 Hecken-/ Geblschpflanzung (standortfremd, Ziergeholze) 51 gm M
02.600 Hecken-/ Geblschpflanzung (straBenbegleitend usw.) 2.036 gm G
02.600 S Geholzsukzession 181 gm G
04.110 Einzelbaum, einheimisch 2:;2‘:;( M
04.120 Einzelbaum, nicht heimisch, nicht standortgerecht ?;;:i:: M
04.210 Baumgruppe, einheimisch, standortgerecht 364 gm M
04.310 Allee, einheimisch, standortgerecht 2182ﬂ:i: M
Ruderalfluren und Brachen
09.160 StraBenrander 414 gm G
09.220 Warmeliebende ausdauernde Ruderalfluren 2.064 gm
Verkehrswege
10.510 Sehr stark oder voéllig versiegelte Flachen 30.160 gm SG
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 2.024 gm SG
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege oder -platze 4.306 gm SG
Uberbaute Flachen
10.710 Dachflache nicht begriint 13.280 gm SG
10.740 Fassadenbegriinung 11 gm G
Gesamt* 54.880 gqm
* Die Gesamtflache ergibt sich aus allen flachigen Biotopstrukturen, Einzelbdume und

Fassadenbegriinung werden nicht einbezogen. Die angegebenen FléachengréRen bei Einzelbdumen
zeigen den Bereich ihrer Kronentraufe, die darunterliegende Flache wird durch das jeweilige Biotop
berlicksichtigt; gleiches gilt fir die Fassadenbegriinung.

Insgesamt fiihrt das geplante Vorhaben somit zu einem Verlust von rd. 54.880 gm
Biotopflache mit maximal mittlerer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Zudem
missen 13 Baume gefallt werden. Im Vorhaben sind insgesamt jedoch 55 Einzelbaum-
pflanzungen vorgesehen (43 Baume entlang des Strallenraums und 12 Baume auf den
Stellplatzflachen), wodurch die Beeintrachtigung durch den Verlust der Einzelbdume
deutlich verringert wird.

Der Verlust von insg. 2.632 gm Gehdlzen (Hecken-/Gebischpflanzungen, Gehdlzsuk-
zession und Baumgruppen) und 13 Baumen wird durch die Festsetzungen zur Griinge-
staltung gemindert. Ebenso entfallen rd. 2.478 gm StralRenrander und Ruderalfluren,
wobei auch dieser Eingriff durch die Herstellung grof3flachige Griinanlagen im Zuge der
MalRnahme verringert wird. Insgesamt fihrt das Vorhaben zu einer deutlichen Zunah-
me der Grlinstrukturen und Biotopflachen im Untersuchungsgebiet. Art und Umfang
der Festsetzungen zur Griingestaltung sowie eine genaue Bilanzierung der Flachenan-
teile sind Kapitel 10 zu entnehmen.
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Unabhéngig der Vorbelastungen ist eine weitergehende Versiegelung grundséatzlich als
Beeintrachtigung einzustufen, da sie mit dem Verlust sdmtlichen Biotopentwicklungs-
potenzials verbunden ist. Bisher nicht versiegelte Flachen werden somit als empfindlich
gegeniber des Wirkfaktors Versiegelung eingestuft. Allerdings ist zu berlcksichtigen,
dass rd. 90 % (ca. 51.855 gm) des Untersuchungsgebietes bereits mindestens teilver-
siegelt sind (diese Flache entspricht nicht den (Teil-)Versiegelungsflachen in Tabelle 4,
da nicht alle Versiegelungsflachen zerstért werden). Die Planung sieht eine grol¥flachi-
ge Entsiegelung vor sowie die Herstellung von privaten und o6ffentlichen Grinflachen
und -dachern, durch welche nach Umsetzung der MalRnahme deutlich groRere Flachen-
anteile fir Grinstrukturen mit hoherem Biotopentwicklungspotenzial vorhanden sind.

Aufgrund der positiven Verdnderung des Standorts (nach Umsetzung der MalRnahme)
far den Umfang der Biotopflachen und das Biotopentwicklungspotenzial, wird der Fla-
chenverlust flr das Schutzgut Pflanzen als geringe Beeintrachtigung eingestuft.

Tiere

Durch Abriss und Neubau werden Habitatstrukturen verschiedener Tierarten zerstort.
Nach Aussage der gutachterlichen Stellungnahme, fir welche eine allgemeine und spe-
zielle artenschutzrechtliche Begehung durchgefiihrt wurde (SCHECKELER 2018a und
2018b), ist ein aktueller Besatz mit besonders und/oder streng geschiitzten Tierarten
nach § 44 BNatSchG festgesellt worden. Dabei handelt es sich um Reptilien, Voégel
und evtl. Fledermduse. Erhebliche Beeintréchtigungen vorkommender Tiere kénnen
durch die Durchfiihrung von Geholzrodungen und Abrissarbeiten aulRerhalb der Vogel-
brutzeit und innerhalb der Winterruhe von Fledermausen vermieden werden. Mit der
Festsetzung zur Integration von Fledermaussteinen und -kdsten im Zuge der Neube-
bauung wird ein maoglicher, essenzieller Strukturverlust fir Fledermduse ausgeschlos-
sen. Die genaue Bezifferung und Verortung der Fledermauskasten erfolgt in den land-
schaftspflegerischen Festsetzungen in Kapitel 11.2.

Die nachgewiesene Eidechsenpopulation wird wahrend der Abrissarbeiten geschitzt
und vor Baubeginn in ein geeignetes Habitat umgesiedelt. Die Umsiedlung ist im Mai
2018 erfolgt (SCHECKELER 2018d).

Unter Berlicksichtigung der VermeidungsmalRnahmen (siehe Festsetzungen Kap. 11
und SCHECKELER 2018a+b) sowie eines fachgerechten Schutzes und Umsiedlungskon-
zeptes flUr artenschutzrechtlich relevante Tierarten (SCHECKELER 2018c) wird fiir das
Schutzgut Tiere eine geringe Beeintrachtigung bewirkt.
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6.2 Schutzgut Boden

6.2.1. Bestandsanalyse

Naturrdaumliche Gegebenheiten/Bestand

Die Stadt Langen (Hessen) befindet sich in der Bodeneinheit "Braunerden mit Bandern,
Bander-Parabraunerden, ortl. Podsol-Braunerden". Das Ausgangsgestein ist Terras-
sensand und —kies, die vorherrschende Bodenart Sand bis sandiger Lehm (BUK 500).
Das physikochemische Filtervermdgen wird als "sehr gering" eingestuft, das Nitrat-
rickhaltevermdégen als "gering" und das Ertragspotenzial als "mittel”. (HLNUG 2017a,
HLNUG 2017b)

Im gesamten Geltungsbereich sind die Béden stark anthropogen Gberpragt und weisen
in weiten Teilen keine natlrliche Bodenschichtung mehr auf. Das Gebiet ist groRten-
teils versiegelt, die vorhandenen offenen Bodenstrukturen sind zumindest durch Schot-
ter befestigt. Zudem kann durch die andauernde Nutzung als Lager- und/oder Ver-
kehrsflache von einer extremen Bodenverdichtung ausgegangen werden.

Bedeutung

Hinsichtlich der Beurteilung der Bedeutung von Bdden ist der Aspekt des Natdirlich-
keitsgrads zu beachten. Der Schutz des Bodens erfordert die Erhaltung von Flachen
mit natlrlichen Bodenfunktionen und entwickelten Bodenprofilen (vgl. 8 1 Bundesbo-
denschutzgesetz). Daher ergibt sich neben der natlirlichen Lagerung auch die Belas-
tungsfreiheit eines Bodens als Bewertungskriterium. Unbelastete und ungestorte Béden
werden hoher bewertet als mit Schadstoffen belastete und umgelagerte Boden. Bei
den Bdden im Untersuchungsraum ist keine natlrliche Lagerung mehr vorhanden, zu-
dem sind grof3e Teile der Boden bereits versiegelt. Der Nattrlichkeitsgrad dieser Béden
ist daher als sehr gering einzustufen.

Die Bewertung des Bodens als Standort fir Kulturpflanzen, Ausgleichskdrper im Was-
serkreislauf und als Filter und Puffer fir Schadstoffe wird in Anlehnung an die Bewer-
tung des HLNUG vorgenommen. Darin sind die stark anthropogen Uberpragten Boden
der Siedlungsflachen hinsichtlich Standort fir Kulturpflanzen, Ausgleichskorper im
Wasserkreislauf und Filter/Puffer fir Schadstoffe nicht bewertet und besitzen daher
eine geringe/keine Bedeutung fir eine der Funktionen (BFD 50, HLNUG 2017b).

Empfindlichkeit

Versiegelung ist als der gravierendste Belastungsfaktor anzusehen, da sie zu einer Zer-
storung samtlicher Bodenfunktionen fihrt. Deshalb werden alle bisher nicht Uberbau-
ten/versiegelten Flachen als hoch empfindlich eingestuft.

Die Umlagerung von Boden sowie Bodenauf- bzw. -abtrag stellen eine erhebliche Be-
lastung des Bodenpotenzials dar, jedoch nur in Bereichen mit natirlichen Bodenprofi-
len. Die Béden im Geltungsbereich haben somit eine geringe Empfindlichkeit gegentber
baulichen Eingriffen.
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Bodenverdichtungen, die z.B. wahrend der Bauarbeiten entstehen kénnen, fihren vor
allem zu einer Veranderung des Bodengefliges, d.h. zu einer Verminderung des Anteils
an Grob- und Mittelporen. Hiermit verbunden sind Stérungen des Wasser- und Luft-
haushalts, die alle wichtigen Bodenfunktionen beeintrachtigen. Der Geltungsbereich ist
vollstandig Uberpragt und durch die bisherige Nutzung stark verdichtet. Mégliche Vor-
kommen von natirlichem Boden -z.B. im Bereich der nérdlichen Geblschpflanzungen-
sind aufgrund der urspriinglichen Bodenart (Sand) mit einer groRen Korngréf3e und dem
damit verbundenen grof3en Porenvolumen relativ unempfindlich gegentiber Bodendruck.

Die Empfindlichkeit eines Bodens gegenliber Schadstoffeintrag wird durch die Mobilitat
der Schadstoffe sowie vor allem durch seine Akkumulationsfahigkeit bestimmt. Beim
geplanten Vorhaben ist ein Totalverlust der vorhandenen Strukturen vorgesehen. Durch
die Neuanlage von Frei- und Grinflachen ist keine relevante Zunahme der Schadstoff-
belastung im Boden zu erwarten.

Vorbelastung

Die bedeutendste Vorbelastung stellt die groRflachige Uberpragung durch Versiegelung
und Flachenbefestigung im Geltungsbereich dar.

Fir die Ermittlung moglicher Altlasten wurde 2001 eine Untersuchung durchgefihrt
und im Jahr 2012 erganzt. Die Bewertung der Ergebnisse flir das Untersuchungsgebiet
wird im Folgenden zitiert:

Auf dem gesamten Grundstiick LiebigstralSe 21 wurden keine Belastungen ermit-
telt, die Beschrankungen hinsichtlich der aktuellen Nutzung erfordern wiirden. Ein
Einzelwert lag in einer GréBenordnung, die eine Folgenutzung als Wohnbaufldche
nicht zulassen wiirde. Eine Chlorkohlenwasserstoffbelastung, die im Hinblick auf
den Grundwasserschutz relevant war, wurde bereits 2004. saniert. Mit dem Anfall
von auf Grund von Schadstoffbelastungen nur eingeschrankt verwertbarem Aus-
hub muss gerechnet werden.

Bei einer Nutzungsénderung sollten nach gegenwaértigem Kenntnisstand an folgen-
den Standorten geprtift werden, ob durch die Nutzung eine Untergrundbelastung
eingetreten ist:

e Heizanlage mit Tanks.

e Tankstellen.

o Gefahrstofflager.

Sofern bei der Kanalbefahrung Hinweise auf Undichtigkeiten gefunden wurden,
sollten diese Stellen umwelttechnisch untersucht werden.

Eine Uberpriifung des erhéhten Einzelwerts fiir Nickel an der Sondierung 21 wird
empfohlen. (H+S 2012)

Die Stellungnahme der "Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt" hat folgende
Ergédnzung bez. Altlasten ergeben:
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Wéhrend der Bauarbeiten wurde ein bisher unbekannter Schaden gefunden, der z.
Zt. durch einen Fachgutachter untersucht wird. Im Zuge der Fortsetzung der Ab-
risstéatigkeiten soll die Bodenverunreinigung auch saniert werden. Fiir die zukdiinfti-
ge Bebauung bedarf es daher hinsichtlich des nachsorgenden Bodenschutz keiner
weiteren gesonderten Nebenbestimmungen.

Die festgestellten Bodenbelastungen wurden zwischen dem 16.07.2018 und
16.01.2019 durch Aushub saniert (H+S 2019).

Auf dem nordwestlich angrenzenden Grundstiick LiebigstraRe 27 (Flur 21 Flurstk.
536/8) wurden bei einer Erkundung im Mai 2018 Altlasten nachgewiesen, wobei zwei
der Probepunkte sich innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Vorhabens
befinden. Die Bohrungen an diesen Messpunkten ergaben eine Belastung durch Mine-
ralél-Kohlenwasserstoff sowie Blei, zudem lagern an der Grenze des Geltungsbereichs
Erdtanks (H+S 2018a). Eine Sanierung der Flache durch Aushub ist vorgesehen und
umfasst die vollstdandigen Schadensbereiche (H+S 2018b).

Die geplante Flachennutzung an dieser Stelle ist eine StraRe, dennoch ist dringend zu
empfehlen, den Neubau erst nach Abschluss der vollstdndigen Sanierung der Altlasten
zu beginnen, um eine Mobilisierung im Zuge der Bauarbeiten sowie weiteren Einfluss
auf Sicker- und Grundwasser zu vermeiden.

6.2.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt werden keine Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches beansprucht.

Das Risiko des baubedingten Schadstoffeintrags wird durch die ausschlieRliche Ver-
wendung ordnungsgemalR gewarteter Baumaschinen sowie einen sachgeméafRen Um-
gang mit umweltgefahrdenden Materialien minimiert.

Fir das Schutzgut Boden ist baubedingt somit maximal eine geringe Beeintrachtigungs-
intensitat zu erwarten.

Anlagebedingt stellt vor allem die Versiegelung/Uberbauung von Flachen eine hohe
Beeintrachtigungsintensitadt dar, da durch diesen Wirkfaktor sdmtliche Bodenfunktionen
zerstort werden. In der nachfolgenden Tabelle ist die Versiegelungsbilanz fir das Un-

tersuchungsgebiet dargestellt. Dabei wird der aktuelle Bebauungsplan mit dem heuti-
gen Bestand verglichen — wohl wissend, dass durch den rechtskraftigen Bebauungs-
plan von 2006 abweichende Kennzahlen festgeschrieben sind.
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Tabelle 5: Versiegelungsbilanz zw. heutiger Bestandssituation und B-Plan Nr. 45.1I

Bestand Planung Bilanz
Versiegelung (Gebaude, Asphalt/dichtes 47.494 gm 40.148 gm -7.346 qm
Pflaster)
Teilversiegelung (Schotterbereiche) 4.361 gm - -4.361 gm
gesamt 51.855 gm 40.148 gm -11.707 gm

Durch Umsetzung der MalRnahme wird der Anteil versiegelter und teilversiegelter Fla-
chen deutlich reduziert. Die Versiegelung bisher unversiegelten Bodens, welche auf-
grund o.g. Wirkung als erhebliche Beeintrachtigung zu bewerten ist, wird durch die
Entsiegelung grofRerer Flachen stark gemindert.

Geplant ist zudem eine Dachbegriinung auf kiinftigen Dachflachen in einem Umfang
von insgesamt rd. 8.811 gm. Durch die begriinten Dachflachen erfolgt eine weiterge-
hende Aufwertung, da Bodenfunktionen wie 'Wasserriickhalt’ und 'Entwicklung von
Pflanzenstandorten/Habitaten' ermdglicht werden.

Betriebsbedingt werden keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Bo-

den bewirkt.

Unter Bericksichtigung der o.g. SicherheitsmaBnahmen wahrend der Bauzeit ergeben
sich fur das Schutzgut Boden keine/nur geringe Beeintrachtigungen.

6.3 Schutzgut Wasser (Grundwasser)

6.3.1. Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand

Der Geltungsbereich liegt im hydrogeologischen GroRraum "Oberrheingraben mit Main-
zer Becken und nordhessischem Tertiar" (ID 03), im Hydrologischen Raum "Oberrhein-
graben mit Mainzer Becken" (ID 031) und im hydrologischen Teilraum "Rheingraben-
schollen" (ID 03101). (BGR 2017)

Die hydrogeologische Einheit des Gebietes ist ,silikatische/karbonatische Terrassenkie-
se und -sande mittlerer Durchlassigkeit”, der Porengrundwasserleiter besteht aus Se-
dimentgestein.

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone Ill im Wasserschutzgebiet Langen (WSG-ID
438-001), die nachste Gewinnungsanlage befindet sich 1,3 km nordwestlich in
Schutzzone II. (HLNUG 2017c)

Im Untersuchungsgebiet selbst und in unmittelbarer Umgebung befinden sich keine
Oberfldchengewiédsser. Aus diesem Grund erfolgen hierzu keine weiteren Ausfihrun-

gen.
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Bedeutung

Grundwasservorkommen sind umso bedeutender, je gréRer ihre Ergiebigkeit ist. Die
Ergiebigkeit des Grundwassers ist im Wesentlichen abhdngig von der Grundwasser-
neubildungsrate, das heil3t der Niederschlagsmenge abziglich Verdunstung und Ab-
fluss. Aufgrund der hohen Grundwasserneubildung von 243 mm/a (BGR 2017), der
Lage innerhalb eines Wasserschutzgebietes und der hohen Ergiebigkeit von > 30 I/s
(HLNUG 2017a), wird dem Geltungsbereich eine relativ hohe Bedeutung hinsichtlich
des Grundwassers zugeschrieben.

Empfindlichkeit

Fur das Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser ist die Uberbauung und Versiegelung
von Flachen und der damit verbundene Verlust an Infiltrationsflache ein maf3geblicher
Storfaktor. Da der Geltungsbereich bereits sehr stark versiegelt ist, wird die Empfind-
lichkeit gegeniliber der Flachenversiegelung als gering eingestuft.

Ein moglicher Stoérfaktor ist zudem der bau- und betriebsbedingte Schadstoffeintrag
durch Bau- und Betriebsstoffe der Baumaschinen sowie anfallendes Schmutzwasser im
Wohngebiet.

Vorbelastung

Vorbelastungen flir das Schutzgut Grundwasser sind durch die bestehenden Flachen-
versiegelungen und Uberbauungen sowie den Einsatz von Herbiziden an den Gleisanla-
gen vorhanden.

6.3.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt besteht wahrend der Bauphase die Gefahr des Schadstoffeintrags durch
umweltgefahrdende Bau- und Betriebsstoffe der Baumaschinen. Das Risiko des Schad-
stoffeintrags wird jedoch durch die ausschlie3liche Verwendung ordnungsgemald ge-
warteter Baumaschinen sowie einen sachgeméafRen Umgang mit umweltgefédhrdenden
Materialien minimiert, so dass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Anlagebedingt wird durch die Entsiegelung von versiegelter bzw. Uberbauter Flache ein

Zugewinn von Infiltrationsflache im Umfang von rd. 7.346 gm bewirkt. Zudem wer-
den rd. 4.361 gm Teilversiegelung riickgebaut.

Im Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern und/oder gedros-
selt in die Kanalisation abzuleiten. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass auf den
Baugrundstiicken MalRnahmen zur Abflussvermeidung bzw. Retention zu treffen sind,
sodass der Spitzenabflussbeiwert nach DIN 1986 auf den Grundstiicken im Mittel den
Wert von 0,35 nicht Uberschreitet. Bei Uberschreitung ist eine entsprechende Re-
tentions- oder Versickerungsanlage nachzuweisen.
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Die Versickerung von 65 % des anfallenden Niederschlagwassers wird individuell in
den jeweiligen Bauantrdgen festgesetzt. Bei den VersickerungsmalRnahmen ist auf
Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu achten.

Anlagebedingt wird somit keine negative Beeintrachtigung bewirkt.

Betriebsbedingt anfallendes Schmutzwasser wird innerhalb der Gebdude gesammelt

und der bestehenden 6ffentlichen Kanalisation zugefihrt und kann somit nicht zu Be-
eintréachtigungen des Grundwassers fiihren.

Unter Bericksichtigung der o.g. SicherheitsmalBnahmen wéahrend der Bauzeit ergeben
sich fur das Schutzgut Wasser keine Beeintrachtigungen.

6.4 Schutzgut Klima / Luft

6.4.1. Bestandsanalyse

Naturraumliche Gegebenheiten/Bestand

Der Planungsraum in Langen befindet sich im Klimabezirk "Stidwestdeutschland" mit
einem langjahrigen Mittelwert der Jahrestemperatur von 10,5°C (1981 - 2010). Der
durchschnittliche Jahresniederschlag liegt bei 745,2 mm (1961 - 1990), der Mittel-
wert der Sonnenscheindauer pro Jahr erreicht 1644 Stunden (1981 - 2010) (DWD
2012).

Bedeutung

Als Gewerbestandort mit hoher Flachenversiegelung im nérdlichen Randbereich von
Langen kommt dem Geltungsbereich keine Bedeutung hinsichtlich klimatischer Aspekte
wie Klimaregulierung und Frischluftproduktion zu. Fir die direkt angrenzende Bebauung
kann jedoch die negative Wirkung als ,Hitzeinsel” angenommen werden.

Empfindlichkeit

Das Klima wird durch vorhandene Griinstrukturen positiv beeinflusst, indem frische
und kihle Luft produziert wird, wahrend Uberbaute und versiegelte Flachen durch die
Warmespeicherung der Oberflache als ,Hitzeinseln” wirken.

Der geringe Anteil der Grinflachenstrukturen hat keinen klimatischen Einfluss, der Gber
die Grenzen des Geltungsbereiches hinausreicht. Auch innerhalb des Untersuchungs-
gebietes sind die kiihlenden Effekte lokal begrenzt und werden durch die groRRflachige
Versiegelung rundherum Uberlagert. Daher wird fir den gesamten Geltungsbereich die
Empfindlichkeit der klimatischen Funktionen als ,gering” eingestuft.

Vorbelastung

Vorbelastungen sind im gesamten Bereich durch versiegelte und bebaute Flachen
gegeben. Durch die ElisabethenstralRe, MoselstraRe und LiebigstralRe sowie LKW- und
PKW-Nutzung innerhalb des Betriebsgeldandes besteht zudem eine Vorbelastung durch
Verkehr.
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6.4.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt besteht wahrend der Bauphase die Gefahr der Schadstoffbelastung durch
Immissionen von Baumaschinen. Eine weitere baubedingte Gefahr fir die Lufthygiene
stellt die Staubentwicklung wahrend der Bauarbeiten dar.

Das Risiko von extremer Staubentwicklung wird durch die Wéasserung des Baufeldes
(besprenkeln) bei wetterbedingter Notwendigkeit minimiert. Aufgrund der temporaren
Bautatigkeiten und der bestehenden Vorbelastungen durch den PKW- und LKW-
Verkehr und die Minderung der Staubbelastung sind die Beeintrachtigungen als gering
zu bewerten.

Anlagebedingt fuhrt der Planfall zu einer Reduzierung der Versiegelungsflache und da-

mit zu einer Minderung der Wirkung des Untersuchungsgebiet als 'Hitzeinsel'. Die
Baumalnahme fihrt somit zu einer positiven klimatischen Verdnderung innerhalb des
Baugebietes. Neben der Verringerung der versiegelten Flache werden zudem eine grol3-
flachige Grinflache und mehrere flachige Gehdlzpflanzungen angelegt sowie zahlreiche
Baumpflanzungen entlang der StraRen vorgenommen, welche wiederum, z.B. durch
den Schattenwurf, einen kihlenden Effekt bewirken.

Auf rd. 60 % der Dachflachen ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Durch Verduns-
tung und die Wasserrickhaltung wird zum einen der Feuchtigkeitshaushalt in der Stadt
positiv beeinflusst, zum anderen werden extreme, innerstadtische Temperaturschwan-
kungen gemindert. Klimatische Vorteile sind fir die Gebaude selbst wie auch fir das
umliegende Stadtklima durch die Reduzierung der Warmespeicherung im Sommer und
der verzogerten Auskiihlung im Winter gegeben.

Die Energiegewinnung und der Energieverbrauch spielen im Kontext des Klimawandels
eine tragende Rolle. Die stadtebauliche Férderung von energiesparenden Bauweisen ist
dabei eins von vielen Mitteln, einen sinkende Energiebedarf der Stadte zu erreichen
und damit aktiv dem Klimawandel entgegenzuwirken. Da die geplanten Grindacher
eine klimatische Ausgleichswirkung (Dammung) fir die Gebaude selbst bewirken und
somit den Energiebedarf senken und zudem stellenweise mit Photovoltaik-Anlagen ver-
sehen werden, ist diese stadtebauliche Entwicklung auch grof3klimatisch positiv zu
bewerten.

Betriebsbedingt kann von einer Erhéhung der Luftschadstoffimmissionen im Bebau-

ungsplangebiet ausgegangen werden, da durch die Bewohner und deren Besucher mit
einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen ist. Aus dem Untersuchungsgebiet heraus ist
nur eine sehr geringe Zunahme der Belastungen zu erwarten, da der Verkehr, mit Aus-
nahme zweier Stellplatzanlagen, in Tiefgaragen gefihrt wird. Von einer Erhéhung der
Emissionen ist jedoch durch zuséatzlichen Verkehr auf den umgebenden StralRen auszu-
gehen. Das Verkehrsgutachten (Re2area 2018) prognostiziert durch das Bauvorhaben
einen Verkehrsanstieg von 1.261 bis 1.657 Pkw-Fahrten pro Tag, wobei die Mehrbe-
lastung raumlich auf verschiedenen Zufahrtswege verteilt wird. Aufgrund dieses An-
stiegs wird die betriebsbedingte Beeintrachtigung als mittel eingestuft.
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Unter Berlicksichtigung der 0.g. VermeidungsmalRnahme (Staubentwicklung) ist fir das
Schutzgut Klima / Luft ist durch das Vorhaben eine mittelschwere Beeintrachtigung zu
erwarten.

6.5 Schutzgut Flache

6.5.1. Bestandsanalyse

Bestand

Die Flache des Untersuchungsgebietes wird zurzeit fast vollstdndig von Infrastruktur
und Gewerbestrukturen in Anspruch genommen.

Bedeutung

Fir die Lebensqualitat ist die bisherige Nutzung der Flache von untergeordneter Bedeu-
tung. Sie wirkt als Hitzeinsel (Schutzgut Klima), bildet fir das Stadtbild durch weithin
sichtbare Lagerflachen und Kréne eine Belastung (Schutzgut Landschaft/Stadtbild) und
verursacht durch die GroRe des Grundstlicks eine Barrierewirkung fir Anwohner der
umliegenden Wohnbebauung, da eine Querung des Grundsticks nicht mdglich ist
(Schutzgut Mensch).

Durch die innerstadtische Lage und die starke Vorbelastung (Versiegelung) kommt der
Flache auch land- und forstwirtschaftlich keine Bedeutung zu.

Empfindlichkeit

Da bei diesem Vorhaben auf der gesamten Flache eine Nutzungsidnderung vorgesehen
ist, ist lediglich die Empfindlichkeit gegenliber einem Flachenverlust relevant. Die Emp-
findlichkeit gegentber einem Flachenverlust wird anhand der oben beschriebenen Be-
deutung der Flache bewertet und entsprechend gering eingestuft.

Vorbelastung

Als Vorbelastung der Flache ist die Nutzung als Gewerbeflache zu nennen, mit allen
daraus resultierenden und oben beschriebenen Folgen fiir die Flachenbedeutung.

6.5.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt werden keine externen Flachen bendtigt. Da der Planfall selbst eine dkolo-
gische Aufwertung vorsieht, sind auch externe Ausgleichsflachen nicht notwendig.

Anlage- und betriebsbedingt ist kein erhdéhter Flachenbedarf zu erwarten, da der Plan-

fall lediglich eine Nutzungsanderung von Gewerbe- zu Wohnnutzung vorsieht. Die be-
troffenen Nutzungs- bzw. Biotopstrukturen sind Kapitel 6.1.2 (Umweltauswirkungen
des geplanten Vorhabens auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen) zu entnehmen.

Die Umsetzung des Vorhabens hat eine starke Aufwertung der Flachenbedeutung zur
Folge. Zum einen kommt die Umwandlung von Gewerbe- zu Wohnfldche der steigen-
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den Wohnungsnachfrage in den Stadten nach, zum anderen wird auch die Lebensquali-
tat fir umliegende Wohngebiete gesteigert. Es handelt sich um eine Wiedernutzbarma-
chung bzw. Umnutzung von Flache, die im Sinne der Innenentwicklung die Neuinan-
spruchnahme von Flache vermeidet. Die o.g. klimatischen und optischen Beeintrachti-
gungen werden aufgehoben, die Barrierewirkung durch ein FuRgénger- und Radwege-
system aufgelockert.

Fiar die Schutzglter Boden, Wasser sowie Tiere und Pflanzen nimmt die Flache eben-
falls an Bedeutung zu, da der Gberbaubare Flachenanteil deutlich reduziert und 6ffentli-
che und private Griinanlagen etabliert werden.

Fir das Schutzgut Flache ist durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung zu erwarten.

6.6 Schutzgut Mensch / Erholung

6.6.1. Bestandsanalyse

Bestand

Die durch das Vorhaben betroffenen Strukturen umfassen neben den umliegenden
StralBen und Gleisanlagen lediglich eine Gewerbeflache. Diese ist weder zugéanglich
noch fir die Anwohner nutzbar, da es sich um ein privates Betriebsgeldnde handelt.
Erholungsrelevante Strukturen liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Bedeutung

Durch die Nutzung als Gewerbeflache und die eingeschrankte Zuganglichkeit hat der
Geltungsbereich keine Bedeutung fir die Erholungsfunktion.

Der Gewerbebetrieb hat durch die GroRe des Grundstlicks eine starke Barrierewirkung
auf die Bewohner der anschlieBenden Wohnbebauung, da keinerlei Querungsmaéglich-
keiten bestehen. Die Nord-Sitd-Verbindung durch den Geltungsbereich wird mit dem
geplanten Ausbau des Wohnquartiers im Norden der Stadt Langen an Bedeutung zu-
nehmen, da sich nur wenig sldlich des Geltungsbereiches der Bahnhof befindet und
eine Rad- und FuRBwegeverbindung zwischen dem Wohnquartier und dem Bahnhof an-
gestrebt wird.

Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit gegentber Flachenverlust von Erholungsstrukturen ist aufgrund der
fehlenden Strukturen nicht gegeben.

Prinzipiell ist bei einer Wohnbebauung mit Verkehrs- und damit Larmbelastungen zu
rechnen. Hinzu kommt der temporéar wirkende Baularm. Demnach ist fir den Geltungs-
bereich eine Empfindlichkeit gegeniiber steigender Larmbelastung zu rechnen.

Ebenso kann baubedingt Staubentwicklung in stérendem Mal3e auftreten (s. Schutzgut
Klima / Luft). Somit wird ebenfalls eine Empfindlichkeit gegenlber stérender
Staubimmission festgestellt.
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Vorbelastung

Vorbelastungen sind durch das Fehlen jeglicher Erholungsstrukturen, Luftschad-
stoffimmissionen durch PKW- und LKW-Verkehr sowie durch Larmbelastungen im Zuge
des Gewerbebetriebes und der Bahnlinie im Westen gegeben.

6.6.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt sind Stérungen der angrenzenden Wohnbauflachen durch den Larm der
Baumaschinen wahrend der Bauzeit nicht auszuschlieRen. Zudem ist bei trockenem
Wetter mit starker Staubentwicklung zu rechnen.

Da das Risiko von extremer Staubentwicklung durch die Wasserung des Baufeldes (be-
sprenkeln) bei wetterbedingter Notwendigkeit minimiert wird und der Baularm nur wah-
rend der Bauphase auftritt (tempordre Stérung), stellen diese Stérung lediglich eine
geringe Beeintrachtigungsintensitat dar.

Anlagebedingt werden keine Wohn- oder hochwertige Erholungsflachen beansprucht;

im Gegenteil — es wird dringend bendtigter, innerstadtischer Wohnraum geschaffen.
Durch das Vorhaben kommt es zu einer positiven Verdanderung der Oberflachengestalt
bzw. des Landschaftsbildes (zu genaueren Ausflihrungen siehe "Schutzgut Land-
schaft", Kapitel 6.7).

Betriebsbedingt wird die Beeintrachtigung durch ein vermehrtes Verkehrsaufkommen
als gering betrachtet, da die MaBnahme zwar eine Erhéhung des PKW- aber deutliche
Reduzierung des LKW-Verkehrs bewirkt.

Weitere Stérungen flr angrenzende oder geplante schutzbedilrftige Nutzungen durch
das Vorhaben sind in der Schalltechnischen Untersuchung (DR. GRUSCHKA 2019) dar-
gelegt. Demnach gilt:

Im Tagzeitraum wird entsprechend den Abbildungen x.1 (x = 1 bis 5) im Anhang
im Inneren des Plangebietes der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fiir Allge-
meine Wohngebiete von tags 55 dB(A) iberwiegend eingehalten bzw. im Rahmen
des in Kap. 3.1 erlduterten Abwédgungsspielraumes um weniger als 5 dB(A) (ber-
schritten.

Die Uberschreitungen bis 5 dB(A) sind stddtebaulich vertretbar, da fiir eine Pegel-
minderung um weitere 5 dB(A) zusétzliche ca. 5 m hohe Larmschutzwénde auf
den Déchern des "Ldarmschutzriegels"” entlang der LiebigstralSe erforderlich wéren.
Zudem widre ein seitliches Schliel3en im Norden und Siiden des Plangebietes erfor-
derlich. Durch diese MalBnahmen entstiinde ein unerwiinschter "Einbunkerungs-
Effekt".

Damit sind im Inneren des Plangebietes insbesondere die AulBenwohnbereiche
(Gédrten, Terrassen, Balkone, Loggien, Dachterrassen) ausreichend vor Verkehrs-
ldrmeinwirkungen geschditzt.

Stadt Langen MODUS CONS&QL_]: ==

Bebauungsplan Nr. 45.11 ,Wohngebiet Liebigstrale Sid”



Umweltbericht 25

An den Nord-, West- und Siidfassaden des "Ldrmschutzriegels” entlang der Liebig-
stralSe kommt es tags zu Orientierungswertliberschreitungen um bis zu ca. 19
dB(A).

Im Nachtzeitraum wird entsprechend den Abbildungen x.2 (x = 1 bis 5) im An-
hang der Orientierungswert "Verkehr"” der DIN 18005 /1/ fiir Allgemeine Wohnge-
biete von nachts 45 dB(A) im Inneren des Plangebietes vor allem in den unteren
Geschossen (iberwiegend eingehalten bzw. im Rahmen des in Kap. 3.1 erlduterten
Abwiégungsspielraumes um weniger als 5 dB(A) lberschritten. Zu den oberen Ge-
schossen hin steigen die Orientierungswertiiberschreitungen an den Gebéaudefas-
saden auf bis zu ca. 15 dB(A) an.

An den Nord-, West- und Siidfassaden des "Ldrmschutzriegels” entlang der Liebig-
stralBe kommt es nachts zu Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 29
dB(A).

[..]

Da im Plangebiet tags ausreichend geschiitzte AulBenwohnbereiche existieren und
im Nachtzeitraum AulBenwohnbereiche i. d. R. nicht genutzt werden bzw. keinen
héheren Schutzanspruch als am Tage besitzen, kann im Nachtzeitraum der
Schwerpunkt "Schutz der AuBenwohnbereiche” auf den Schwerpunkt "Schutz der
Aufenthaltsrdume” hin verlagert werden. Aufenthaltsrdume kénnen wirksam durch
passive MalBnahmen geschiitzt werden [...].

Der erwahnte "Abwagungsspielraum” wird in Kapitel 3.1 wie folgt erladutert:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen
sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit
plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil
andere Belange (iberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere Malsnah-
men vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. Mdgliche MaBnahmen
sind z. B. geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung sowie bauliche
Schallschutzmal8nahmen.

Da die Orientierungswerte der Schallbelastung fir Wohngebiete tags und nachts lber-
schritten werden, sieht die Schalltechnische Untersuchungen aktive sowie passive
SchallschutzmaRnahmen vor, um die Grenzwerte fir das Wohngebiet einzuhalten. Im
vorliegenden Vorhaben wird u.a. eine geschlossene Bebauung Richtung LiebigstralRe
hergestellt, um so eine abschirmende Wirkung fir die dahinterliegenden Wohnbereiche
zu schaffen. Weitere MalRnahmen sind die Grundrissorientierung, der Schallschutz vor
offenbaren Fenstern mit einer Larmbelastung Uber 64db(A) sowie einer aufschiebend
bedingten Festsetzung, dass die hinten liegenden Gebaude erst nach dem ,Larmschutz-
riegel" (Gebaude entlang der LiebigstraBe) zu bebauen sind.

Unter Umsetzung der vorgeschlagenen Schallschutzmal3nahmen sind keine Beeintréach-
tigungen des Schutzguts Mensch / Erholung zu erwarten.
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6.7 Schutzgut Landschaft / Stadtbild

6.7.1. Bestandsanalyse

Bestand

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist sehr stark anthropogen tberformt. Es wird weit-
hin durch die Krédne und die weitlaufigen Lagerstatten fir Betonschwellen des Gewer-
bebetriebs gepragt. Westlich des Untersuchungsgebietes schlie3en Gleisanlagen an, im
Osten Wohnbebauungen.

Durch Gebischstreifen, Baumgruppen sowie die Pflanzung von einer Baumreihe in der
ElisabethenstralRe wird das Gewerbe geringfligig abgeschirmt.

Bedeutung

Fir das Stadtbild ist die Gewerbeflaiche eher nachteilig zu bewerten, hauptséachlich
aufgrund der weithin sichtbaren Krane und Lagerpldatze der Betonschwellen. Die im
Westen befindliche Gleisanlage hat durch das fast véllige Fehlen von Grlinstrukturen
optisch ebenfalls keine Bedeutung fir das Stadtbild. Der gesamte Geltungsbereich
weist ein hohes Aufwertungspotenzial auf.

Die Abschirmung durch die an den west-, stid- und 6stlichen Randern der Gewerbefla-
che vorhandenen Pflanzungen verringern den nachteiligen Effekt auf das Stadtbild nur

geringfigig.
Empfindlichkeit

Die Empfindlichkeit gegentliber einer Stadt-/Landschaftsbildveranderung wird in diesem
Fall aufgrund des o.g. Aufwertungspotenzials als "gering" bewertet.

Vorbelastung

Aufgrund der o.g. Aspekte der Gewerbe- und Verkehrsflachen existiert eine starke
Vorbelastung des Stadtbildes.

6.7.2. Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Baubedingt werden aulRerhalb der sowieso anlagebedingt beanspruchten Flachen keine
weiteren Flachen bendtigt und somit auch keine Flachen mit besonderer Bedeutung fir
das Landschafts- bzw. Ortsbild beeintrachtigt. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes kénnen zuséatzliche Verdnderungen des Landschaftsbildes wahrend
der Bauzeit nicht ausgeschlossen werden (z.B. durch das Aufstellen von Gerlisten oder
Kréanen). Aufgrund der nur temporéaren Wirkung und der ohnehin starken Vorbelastung
durch die Gewerbenutzung wird dadurch jedoch lediglich eine geringe Beeintrachti-
gungsintensitat bewirkt.

Anlagebedingt kommt es im Planungsgebiet zu einer wesentlichen optischen Verande-

rung, die - aufgrund des o.g. derzeit negativen Stadtbildeindrucks - jedoch als positiv
bewertet wird. Der Grinfldchenanteil wird durch die BaumalRnahme deutlich gestei-
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gert, zum einen durch Baumpflanzungen entlang der StraRenfluchten und zum anderen
durch flachige Griinanlagen. Die architektonische Neugestaltung von Gewerbe- zu
Wohnbebauung wird ebenfalls als Aufwertung des Ortsbildes betrachtet, zumal neben
den Gewerbehallen auch die weithin sichtbaren Krananlagen und grof3flachigen Lager-
statten der Betonschwellen entfallen. Anlagebedingt ergeben sich somit keine Beein-
trachtigungen fir das Schutzgut Landschaft/Stadtbild.

Betriebsbedingt sind keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

6.8 Kultur- und Sachgiiter

Ein im Regionalen FNP ausgewiesenes Bodendenkmal (Vorgeschichtliche Siedlung) ist
zum Zeitpunkt der Planung im Geltungsbereich nicht (mehr) vorhanden. Eine entspre-
chende Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege liegt vor.

Dennoch kénnen sich im Geltungsbereich bisher nicht bekannte Denkmale befinden.
Sollten in Folge der Planung oder Durchflihrung der MaRnahme archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind gemal3 821 HDSchG die Denkmalfachbehérde,
Untere Denkmalschutzbehdrde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Fund
und Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverédndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen, sofern die Denkmalfachbe-
hérde nicht der Fortsetzung der Arbeiten zustimmt.

6.9 Wechselwirkungen/Biologische Vielfalt

Okosystemare Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen
Beziehungen zwischen Schutzgitern, innerhalb von Schutzgltern (zwischen und in-
nerhalb von Schutzgutfunktionen und Schutzgutkriterien) sowie zwischen und inner-
halb von landschaftlichen Okosystemen.

Die Berlicksichtigung der bedeutenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
erfolgte in den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern im Zusammenhang mit der Be-
schreibung und Beurteilung der jeweiligen Schutzgutfunktionen.

Okosystemtypen/-komplexe, die ein ausgepragtes funktionales Wirkungsgefiige im
Sinne 6kosystemarer Wechselwirkungskomplexe besitzen, kommen im Planungsgebiet
aufgrund der heutigen Nutzung nicht vor. Insofern sind hier keine Bereiche mit beson-
derer Empfindlichkeit beziglich der Wechselwirkungen vorhanden und es findet keine
gesonderte Betrachtung der Wechselwirkungen statt. Die Folgeauswirkungen werden,
sofern sie erkennbar und relevant sind, jeweils im Rahmen der schutzgutbezogenen
Beschreibung der Auswirkungen benannt.

Hinsichtlich Biodiversitat stellt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes -aufgrund der
Lage im Siedlungsbereich und der bisherigen Nutzung- keinen Schwerpunktbereich mit
besonders hohen Dichten an Arten, Okosystemen und genetischer Vielfalt dar. Zudem
sind keine an besondere Standortverhaltnisse angepassten Arten zu erwarten.
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7

VERMEIDUNGS-, MINIMIERUNGS UND KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Im Zuge der Planung sind bereits einige Aspekte, die negative Auswirkungen auf Natur
und Landschaft bewirken kénnten, beriicksichtigt worden. Vor allem folgende Vermei-

dungs-/Minderungsmal3nahmen sind zu nennen:

Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze befinden sich ausschlieB3lich inner-
halb des Geltungsbereiches (keine externen Eingriffsflachen).

Die Baustellenzufahrt erfolgt Gber das bestehende StraRen- und Wegenetz.

Um Verunreinigungen von Bdéden durch Betriebs- und Schmierstoffe zu vermeiden,
werden beim Bau lediglich fachgerecht gewartete Baufahrzeuge und Baumaschinen
zum Einsatz kommen und auf sachgemalRen Umgang mit umweltgefahrdenden Ma-
terialien geachtet.

Weitere Aufwertung der klimatischen Auswirkungen durch extensive Begriinung
von Dachflachen auf einem Flachenanteil von rd. 8.811 gm.

Die Gedrosselte Versickerung von 65 % des anfallenden Niederschlagwassers wird
individuell in den jeweiligen Bauantragen festgesetzt. Bei den Versickerungsmal-
nahmen ist auf Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu achten.

Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Beeintrachtigungen des Schutzguts
Mensch sind Vorkehrungen gegen iGberméRige Staubimmission zu treffen (Wasse-
rung der Baustellenflachen, siehe auch Schutzgut Mensch / Erholung).

Zur Vermeidung von erheblichen betriebsbedingten Beeintrachtigungen des Schutz-
guts Mensch sind aktive wie passive SchallschutzmalRnahmen durchzufiihren (ge-
nauere Beschreibung siehe DR. GRUSCHKA 2019).

Herstellung einer hochwertigen Parkanlage auf der dstlichen Flache im Geltungsbe-
reich mit Zweckbestimmung "Grinflache" (rd. 3.200 gm) durch Anpflanzen von
mindestens einem Baum |. Ordnung ab je 300 gm oder einem Baum Il. Ordnung ab
je 150 gm Grundstlcksflache.

Neupflanzung von Baumen entlang der StraRen entsprechend der Planzeichnung.

Weitergehende Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wurden durch eine artenschutz-

rechtliche Betrachtung des geplanten Vorhabens definiert. Diese sind im Kap. 12 dar-

gelegt und missen bei der Realisierung des Bauvorhabens dringend beachtet werden.

KompensationsmaRnahmen sind aufgrund der Aufwertung der Gesamtflache nicht zu

erbringen.
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8 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG
Ausgehend von der 2017 aufgenommenen Bestandssituation ist bei Nichtdurchflihrung
der Planung und Fortfihrung der gewerblichen Nutzung von einem Erhalt des in der
Bestandsanalyse dargelegten Zustandes auszugehen. Bei Nutzungsaufgabe wird sich
vermutlich im Laufe der Zeit aufgrund der Sukzession ein zunehmender Gehdlz- und
Ruderalbestand, v.a. auf den momentan teilversiegelten Flachen, entwickeln.
Aufgrund des steigenden Flachendrucks in Siedlungsgebieten allgemein und der Um-
strukturierung des gesamten Quartiers im betroffenen Stadtteil Langens ist der Rulick-
bau der beschriebenen Bestandssituation zu Beginn 2018 jedoch bereits weit fortge-
schritten. Von diesem tatsachlichen Bestand ausgehend wiirde eine Nichtdurchfihrung
des Planvorhabens eine grof3flachige Sukzessionsflache bewirken, die je nach Pflegein-
tensitdt Geholzbestande ausbilden wiirde.

9 STANDORTALTERNATIVEN

Der Standort des Planvorhabens wurde aufgrund seiner innerstadtischen Lage gewaéhlt,
die eine ruhige Wohnlage mit optimaler Anbindung ermdéglicht. Die Planung findet im
Rahmen eines Entwicklungskonzeptes (Rahmenplan "Wohngebiet LiebigstralRe mit
Quartierszentrum”, beschlossen 16.05.2013) des gesamten Quartiers von Gewerbe-
zu Wohnnutzung statt und fligt sich so in eine Vielzahl von Bebauungsplanprojekten
ein.

Das Projekt ist als Planung der Innenentwicklung anzusehen, die eine stadtebauliche
Aufwertung vorsieht und gleichzeitig eine Ausweitung der Stadtgrenzen durch am
Stadtrand gelagerte Baugebiete verhindert. Ausschlaggebend ist der steigende Bedarf
an Wohnraum und daher der Versuch, das Angebot an Wohnungen im Stadtgebiet zu
erhéhen.

Flachenalternativen, die vergleichbare Vorteile bieten (Verfiigbarkeit, innerstadtische
Lage, Anbindung), sind nicht gegeben.

10 ABHANDLUNG DER EINGRIFFSREGELUNG GEMASS § 14 BNATSCHG

Die in den Kap. 6.1 bis 6.9 dargelegten Umweltauswirkungen wurden maximal als
mittelschwere Beeintrachtigungen gewertet. Das verdeutlicht, dass das Planvorhaben
gegeniliber der Bestandssituation eine allgemeine Aufwertung fir den Geltungsbereich
und das Untersuchungsgebiet vorsieht und keine schweren Umweltauswirkungen be-
wirkt.

Bei der Gesamtbewertung des Vorhabens muss jedoch beriicksichtigt werden, dass
durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 2/IV "Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie"
bereits eine Nutzungsédnderung im Untersuchungsgebiet planungsrechtlich moglich ist.
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Nach Abstimmung mit der zustédndigen Unteren Naturschutzbehoérde ist dieser Bebau-
ungsplan als fiktiver Bestand anzunehmen. Relevant fir die Eingriffsermittlung ist inso-
fern ein Vergleich der Festsetzungen zu Uberbaubaren und gartnerisch anzulegenden
Flachen (Versiegelung) sowie der daraus abgeleiteten Wertpunktebilanz fir die Biotope
(s. Anhang 2).

Die zulassige Versiegelung/Uberbauung aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes
(im UG) ist wie folgt festgesetzt:

Tabelle 6: Anteil versiegelter/iberbaubarer Flachen im B-Plan Nr. 2/1V (2006)

Nutzung Flache (qm)  davon versiegelt. (%) tiberbaubar Griinflache
Gewerbe 30.198 80 24.158 6.040
Mischgebiet 10.403 60 6.242 4.161
Infrastruktur 9.969 100 9.969 0
Parkanlage 2.732 15 410 2.322
Grinflache 2.440 30 732 1.708
Sonstige Pflanzungen 1.278 0 0 1.278
Gesamt (gm) 57.020 41.511 15.509
Gesamt (%) 100 73 27

Neben diesen flachigen Festsetzungen sind auRerdem noch 98 Einzelbdume im direk-
ten StraRenbereich als Neupflanzung festgeschrieben bzw. werden als Bestand gewer-
tet.

Das aktuelle Planvorhaben sieht Versiegelungen/Uberbauungen (im UG) wie folgt vor:

Tabelle 7: Anteil versiegelter/Uberbaubarer Flachen im B-Plan Nr. 45.11

Nutzung Flache (qm) davon (teil)vers. (%) Uberbaubar  Griinflache
Allgemeines Wohngebiet 36.691 60 22.015 14.676
Infrastruktur 17.135 100 17.135 0
Offentliche Griinfliche 3.194 30 958 2.236
Gesamt (qm) 57.020 40.108 16.912
Gesamt (%) 100 70 30

Das Planvorhaben sieht zusatzlich zu diesen flachigen Angaben noch die Pflanzung von
43 Einzelbdumen im StralRenbereich und 12 Einzelbdumen auf den Stellplatzanlagen
vor. Zusétzlich werden 9 Bestandsbdume erhalten.

Der Vergleich Bebauungsplan-alt mit Bebauungsplan-neu zeigt somit, dass der Anteil
Uberbauter/versiegelter Flache zwar geringfliigig abnimmt (rd. 1.403 gm), insgesamt
jedoch 34 Einzelbdume weniger vorgesehen sind. Da ein Eingriff gemall &8 14
BNatSchG auf dem Grundstiick stattfindet, muss dieser entsprechend ausgeglichen
werden. Allerdings wirken die geplante Dachbegriinung, die groRflachigen Grinstruktu-
ren sowie die Entwasserung des anfallenden Oberflachenwassers im Untersuchungs-
gebiet als deutliche Konfliktminderungen.

Die genaue Auflistung der Nutzungs-/Biotoptypen nach Kompensationsverordnung so-
wie deren entsprechenden Flachenanteile mit Wertpunkten ist in Anhang 2 (Ermittlung
der Abgabe nach & 6b des HENatG und der KV) dargestellt. Die Bilanzierung in Anhang
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2 entspricht nicht den Kategorien in den Tabellen 6 und 7. Letztere stellen lediglich die
Uberbaubaren Flachen dar (u.a. GRZ), Anhang 2 bilanziert die Biotop- und Nutzungs-
typen und ist entsprechend detaillierter.

Die Bilanzierung des Vorhabens innerhalb des Untersuchungsgebietes nach der Kom-
pensationsverordnung Hessen ergibt (aufgrund der positiven Wirkung der o.g. Kon-
fliktvermeidungsmalRnahmen) kein Kompensationsbedarf fir das geplante Vorhaben,
da ein Uberschuss von 22.973 Wertpunkten ermittelt wird (siehe dazu Anhang 2).

11 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE FESTSETZUNGEN
Mit den folgenden Vorschlagen fir textliche Festsetzungen sollen

e die umwelterheblichen Beeintrachtigungen durch das geplante Wohngebiet gemin-
dert,

e der naturschutzfachliche Ausgleich der Eingriffe im Bebauungsplan verankert wer-
den.

11.1 Offentliche Griinflichen

e Die als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Spielplatz
festgesetzte Flache (GesamtgroRRe rd. 3200 gm) ist durch eine gartnerische Gestal-
tung als eine hochwertige Parkanlage mit Spielplatzflachen zu entwickeln. Von der
festgesetzten offentlichen Griinflache sind 2000 gm fir eine Spielplatzflache be-
reitzustellen. Die Errichtung eines Uberdachten Pavillons im Bereich der Spielplatz-
flachen ist zulassig.

In der 6ffentlichen Grinflache ist die Anpflanzung von mindestens einem Baum I.
Ordnung ab je 300 gm oder einem Baum Il. Ordnung ab je 150 gm Grundstiicks-
flache zu berlcksichtigen. Nebenanlagen (Banke, Brunnen, Einfassungen etc.) dir-
fen auf maximal 5 % der Grinflache angelegt werden, Wege dlrfen nur teilversie-
gelt angelegt werden und maximal 25 % der Griinflache einnehmen.

11.2 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

e Um fir die Flederméause einen essenziellen Strukturverlust durch moégliche Summa-
tionseffekte des gesamten Umstrukturierungskonzeptes zu vermeiden, sind im Zu-
ge der Neubebauung Fledermaussteine und —kasten zu integrieren. Zu bevorzugen
sind selbstreinigende Kasten (Steine), die im Unterputz verbaut werden kénnen.
Insgesamt sind 30 Quartiere fir Flederméause herzustellen, die jeweils mit drei
Steinen an zehn Geb&uden zu verbauen sind. Die genaue Position der Steine (Ge-
baude und Gebaudeseite) ist Abbildung 3 zu entnehmen.
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Die Einbauhdhe hat mindestens 4,0 Meter liber dem Boden zu betragen, wenn die
Maoglichkeit besteht, ist eine Anbringung in gréRerer Hohe zu bevorzugen. Ein frei-
er Zuflug muss gewabhrleistet sein, d.h. nicht direkt in/hinter einer Begriinung oder
hinter Baumen. Ebenfalls dirfen keine stark spiegelnden Flachen direkt um die Ein-
flugbereiche vorhanden sein. Die genaue Anordnung an der Hauswand kann an die
geplante Fassade angepasst werden.

Fir Leuchten, die fir die AuBenbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen einge-
setzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen, LED-Lampen) zu verwenden.

Abbildung 3: Anbringungspunkte (rote Markierung) der Fledermauskasten/-steine
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11.3 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

Grundsticksfreiflachen

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind géartnerisch anzulegen, so-
fern keine andere zulassige Verwendung erfolgt. Ausgenommen sind bei den
Grundstickflachen Flachen fir Hauszugédnge und Zufahrten zur StralRe hin. Min-
destens 25 % der gartnerisch anzulegenden Flache ist mit standortheimischen Ge-
hélzen zu bepflanzen. Das umfasst Strducher gemal Pflanzempfehlungsliste und
'allgemeine Vorgaben fir Pflanzungen’ sowie Baume gemal3 "13.3.2 Anzupflan-
zende Baume auf privaten Grundstlcken".
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e Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Flachen "Anpflanzung von Baumen und Strauchern” sind folgende Anpflan-
zungen vorzusehen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen:

e P1 - StraRenbegleitende Griinflache

Die Griinflache ist gartnerisch anzulegen, wobei mindestens 3 Baume Il. Ord-
nung gemal Pflanzempfehlungsliste und 'allgemeine Vorgaben fir Pflanzungen’
zu pflanzen sind. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Einfahrten zu
den Grundstiicken.

e P2 - Innenhof

Es sind Baum- und Strauchanpflanzung gemaRy Pflanzempfehlungsliste und 'all-
gemeine Vorgaben fir Pflanzungen' mit mindestens einem Baum |. Ordnung pro
Flache oder mindestens zwei Bdumen Il. Ordnung pro Flache durchzufiihren.

e Anzupflanzende Baume

Anzupflanzende Einzelbdume sind als Hochstamme mit einem Stammumfang von
mindestens 20 bis 25 cm (I. Ordnung) bzw. 18 bis 20 cm (ll. Ordnung) gemaf
Pflanzempfehlungsliste zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

e Anzupflanzende Baume im 6ffentlichen Raum

Entlang der StraRen sind entsprechend der Plandarstellung mindestens 43 Stra-
RBenbdume gemal Pflanzempfehlungsliste und 'allgemeine Vorgaben fir Pflanzun-
gen' anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Artauswahl erfolgt entsprechend
der jeweiligen Standortbedingungen. Bei Abgang miissen entsprechende Ersatzan-
pflanzungen vorgenommen werden.

e Anzupflanzende Baume auf privaten Grundstiicken

WA 1 und WA 5

Ab einer GrundstlicksgrofRe von 300 gm ist je volle 300 gm mindestens ein Baum
I. Ordnung gemaR Pflanzliste mit einem Stammumfang von 20-25 cm oder zwei
Baume II. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm sowie mindestens drei
Straucher oder freiwachsende Hecken gemaly Pflanzempfehlungsliste unter Ver-
wendung von geeignetem, nahrstoffreichem und gut durchliGftetem Bodensubstrat
zu pflanzen und zu erhalten.

WA 2 bis WA 4

Ab einer GrundstlicksgroRe von 200 gm ist mindestens ein Baum Il. Ordnung mit
einem Stammumfang von 18-20 cm gemaR Pflanzempfehlungsliste unter Verwen-
dung von geeignetem, nahrstoffreichem und gut durchliGftetem Bodensubstrat zu
pflanzen und zu erhalten.

Ab einer GrundstlicksgrofRe von 300 gm je volle 300 gm ist mindestens ein Baum
[I. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-20 cm sowie mindestens 3 Straucher
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oder freiwachsende Hecken gemal Pflanzliste unter Verwendung von geeignetem,
nahrstoffreichem und gut durchliftetem Bodensubstrat zu pflanzen und zu erhal-
ten.

Notwendige Baumpflanzungen aufgrund anderer Festsetzungen oder Satzungen
sind auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume anzurechnen.

e Begrinung von Tiefgaragen

Tiefgaragendéacher, die nicht Gberbaut sind, sind im Bereich von Vegetationsfla-
chen mit einer Bodensubstratschicht von im Mittel mindestens 0,8 m zu Uberde-
cken, im Bereich von Baumpflanzungen ist eine Bodensubstratschicht von mindes-
tens 1,0 m einzuhalten. Im Bereich von Zugangs- und Wegeflachen ist ein Boden-
aufbau von mindestens 0,4 m (inkl. Wegeaufbau) einzuhalten.

e Dachbegriinung

Flachdacher sind extensiv zu begriinen und dauerhaft begriint zu erhalten. Als
MindestmalRnahme ist eine Extensivbegriinung mit einer Substratstarke von min-
destens 0,1 m auszuflhren. Sonne- und hitzeresistente Pflanzarten (z.B. Sedum-
Arten) sind bei der Auswahl der Bepflanzung zu bevorzugen.

e Ausstattung und Gestaltung der privaten Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze

Auf den zwei ausgewiesenen "Flachen fir Gemeinschaftsstellplatzanlagen” in den
Baufeldern WA 2 sind jeweils sechs Baumpflanzungen (insg. 12 Stlick) nach den
Vorgaben fir "Badume im Bereich befestigter Flachen" (s. 11.4 Allgemeine Vorga-
ben fir Pflanzungen) vorzusehen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu erset-
zen.

e Zu erhaltende Badume

Entlang der ElisabethenstralRe dirfen gemaR Planzeichnung neun Baume nicht ent-
fernt oder geschéadigt werden und sind fir die BaumaRnahmen gemal3 DIN 18920
durch geeignete bauliche MaRnahmen zu sichern, zu schitzen und bei Abgang zu
ersetzen.

11.4 Aligemeine Vorgaben fiir Pflanzungen

e Alle Bepflanzungen sind gemaf DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchzu-
fihren, gemalR DIN 18919 zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die FLL-Richtlinie
"Empfehlungen fir Baumpflanzungen", Teil 1, ist zu beachten. Erfolgte Anpflan-
zungen unterliegen der Bindung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB.

e Anzupflanzende Einzelbdume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang von
mindestens 20 bis 25 cm (l. Ordnung) bzw. 18 bis 20 cm (ll. Ordnung) zu pflan-
zen und zu erhalten.
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e Strauchpflanzungen sind mit leichten Strauchern (Héhe 60 — 100 cm) vorzuneh-
men. Flachenhafte Pflanzungen erfolgen mit 1 Stlick pro 1,5 gm, linienférmige
Anpflanzungen (Breite < 3,0 Meter) mit 1 Stick pro 1,5 m.

e Die Artenauswahl fir Geholzpflanzungen (aufRerhalb des StraRenraums) soll stand-
ortgerecht und naturraumtypisch sein. Je nach Standort stehen gemaf Pflanzemp-
fehlungsliste der Stadt Langen zur Auswahl:

- Baume: Feld-Ahorn (Acer campestre), Bergahorn (A. pseudoplatanus)*, Spitzahorn (A. platanoi-
des)*, Spitzahorn Saulenform (Acer platanoides 'Columnare’), Rosskastanie (Aesculus hippocas-
tanum), Rotbliihende Kastanie (A. carnea), Hainbuche (Carpinus betulus)*, Saulenhainbuche (C.
betulus ,Fastigiata”), Esskastanie (Castanea sativa)*, WeilRdorn (Crataegus monogyna 'Stricta’),
Rotdorn (C. /aevigata 'Paul’s Scarlett'), Rotbuche (Fagus sylvatica)*, Saulenbuche (F. sylvatica
'Dawyck’ / 'Fastigiata’), Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior)*, Zierapfel (Malus spec.), Birne
(Pyrus spec.), Traubeneiche (Quercus petraea)*, Stieleiche (Q. robur)*, Sauleneiche (Q. robur 'Fas-
tigiata'), Eberesche (Sorbus aucuparia), Mehlbeere (S. aria), Winterlinde (T7ilia cordata)*, Silberlinde
(7. tomentosa), Hollandische Linde (7. x europaea)

- Straucher: Echte Felsenbirne (Amelanchier ovalis), Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna),
Haselnuss (Corylus avellana), Kornelkirsche (Cornus mas), Hartriegel (C. sanguinea), Pfaffenhit-
chen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Frangula alnus), Liguster (Ligustrum vulgare), Rote He-
ckenkirsche (Lonicera xylosteum), Steinweichsel (Prunus mahaleb), Schlehe (P. spinosa), Hundsro-
se (Rosa canina), Rosensorten (R. spec.), Weide (Salix-spec.), Schwarzer Holunder (Sambucus nig-
ra), Traubenholunder (S. racemosa), Schneeball (Viburnum spec.)

Baume I. Ordnung, Giber 10 m Wuchshéhe

Baume Il. Ordnung, unter 10 m Wuchshdhe

Bei den Gehdlzpflanzungen ist Pflanzgut regionaler Herkunft zu verwenden. Bei
den mit * gekennzeichneten Gehdlzen sind die im Forstvermehrungsgutgesetz
(FoVG) definierten Herkunftsgebiete zu beriicksichtigen.

e Baume im Bereich befestigter Flachen:

Im Bereich befestigter Flachen sind Sorten der o.g. Baumarten auszuwéhlen, die
diesen Sonderstandorten gerecht werden und in der "Strallenbaumliste der Gar-
tenamtsleiter 2006" (GALK 2006) hinsichtlich der Verwendbarkeit im stadtischen
StraRenraum als 'geeignet’ oder 'gut geeignet’ bewertet werden.

Dartiber hinaus koénnen folgende Arten gemafl Pflanzempfehlungsliste der Stadt

Langen verwendet werden:

- Einblattrige Erle (A/nus spaethii)

- Baumartige Felsenbirne (Amelanchier arborea 'Robin Hill’)
- Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

- Schmalkronige Stadtulme (U/mus x hollandica 'Lobel’)

- Rebona-Ulme (U/mus 'Rebona’)

— Regal-Ulme (U/mus 'Regal’)
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11.5 Hinweise zum Bebauungsplan

Bodenschutz

GemalR &8 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Ausfihrungen zum Vorgehen
enthélt die DIN 18 915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.

Bei erforderlichen Geldndeaufschittungen darf der Mutterboden des Urgeldandes
nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Der erforderliche Bo-
denabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von Mutterboden und Un-
terboden durchzufihren. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Mutterboden auf
verbleibenden Freiflachen ist nicht zulassig.

Die DIN 18 300 'Erdarbeiten’ ist zu berlcksichtigen.

Es dirfen nur Mineralien zum Einbau kommen, die nach Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG), Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) bzw. Hessischem Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchQG)
den Vorsorgewerten fir Béden entsprechen. Der Einbau von Material, das diesem
Kriterium nicht entspricht, ist rechtzeitig, vorab durch das Regierungsprasidium
Darmstadt zu prifen.

Grundwasserschutz

Jede MalRnahme, die das Grundwasser berlihren kénnte, bedarf eines wasserrecht-
lichen Erlaubnisverfahrens (siehe Wasserhaushaltsgesetz und Hessisches Wasser-
gesetz). Dauerhafte Grundwasserabsenkungen und Einbauten unter dem mittleren
Grundwasserflurabstand (MW) sind nicht zuldssig. Bei Griindungen im Bereich des
mittleren Grundwassers sind die notwendigen Schutzmallnahmen vorzusehen.

Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen

Die Festsetzung zur Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen muss
im Zuge des Bauantrages rechtlich gesichert werden.

Denkmalschutz

Von Seiten der Denkmalschutzbehérde wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbei-
ten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerdte, Skelettreste entdeckt werden
kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fir Denkmal-
pflege, hessenArchéaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).
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12 AUSWIRKUNGEN DES VORHABENS HINSICHTLICH ARTENSCHUTZRECHTLICHER
BELANGE GEMASS § 44 BNATSCHG

Das Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme auf Grundlage der allgemeinen und
speziellen artenschutzrechtlichen Begehung (SCHECKELER 2018a) lautet wie folgt:

"Durch geeignete Bauzeitenregelungen lassen sich Verbotstatbestdnde fiir die Ar-
tengruppen Végel und Flederméduse vermeiden (vgl. Kap 6).

Fiir die Zauneidechse muss ein Umsiedlungskonzept erarbeitet werden. Auf Grund
der geringen GréBe der besiedelten Fldche und der geringen Individuenzahl der be-
troffenen Teilpopulation ist eine gangbare Lésung zu erwarten, so dass auch hier
durch entsprechende MalBnahmen (CEF-Fldche, Umsiedelung) Verbotstatbestédnde
nach 844 BNatSchG vermieden werden kénnen.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Artengruppen sind nicht vom Rickbau und
der Neubebauung betroffen."

Das Ergebnis der gutachterlichen Stellungnahme zu Bauabschnitt A Gebaudeabriss
(SCHECKELER 2018b) lautet:

"Es konnten auf dem im Bereich der Gebdude keine Hinweise auf das dauerhafte
Vorkommen bzw. eine essentielle Funktion der Flache fiir geméal3 87 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders oder streng geschiitzte Tierarten im Eingriffsgebiet
gefunden werden.

Fiir nach europédischem Recht geschiitzte Arten besteht keine dauerhafte oder es-
sentielle Bedeutung in Bezug auf die Planungsfldche. Allerdings ist eine nicht pop-
lationsrelevante Nutzung durch wenige Flederméause und Végel zu berlicksichtigen.

Einzelne Zwergflederméduse kénnen die Bauwerke als kurzzeitige Tagesverstecke
und zwei synanthropen Vogelarten (Haustaube und Hausrotschwanz) mit wenigen
Brutpaaren nutzen.

Durch entsprechende MinimierungsmalBnahmen (Kap. 10) werden potenziell mégli-
che Verbotstatbestdnde vermieden.

Durch den Abriss der Gebdude wird es bei Einhaltung der Minimierungsmal3nah-
men somit nicht zu einem Verstol3 gegen das Zugriffsverbot 844 Abs. 1 Nr. 1 bis
3 BNatSchG kommen.

Zur Vermeidung von Summationseffekten sind bei der Neubebauung entsprechen-
de MalBnahmen vorzusehen (vgl. Kap. 11.2)"

Demnach muissen folgende Minimierungsmalinahmen berlcksichtigt werden:

e Fallungen und Rodung von Geholzen muss auBerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen
(Zeitraum Oktober bis Februar).

e Bei der Neubebauung sind die durch Fallungen entfallende Gehdlze funktionell zu
ersetzen, um einen Summationseffekt zu vermeiden.
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e Der Abrissbeginn der Gebdude muss aulRerhalb Fledermausaktivitdts- und Vogel-
brutzeit liegen (Zeitraum Oktober bis Februar).

e Im Rahmen der Wiederbebauung sollte die Anlage von potenziellen Fledermaus-
hangplatzen, z.B. durch Integration von Fledermaussteinen in Gebaude u.&., erfol-
gen, um mogliche Summationseffekte zu vermeiden.

e Fir die Zauneidechse sind, bei Arbeiten in dem nicht von der Art besiedelten Be-
reich, z.B. beim Geb&udeabriss, geeignete Schutzmalnahmen zu ergreifen (Ver-
hinderung einer Einwanderung ins Baufeld durch Reptilienzaune wahrend deren Ak-
tivitatszeit zwischen Marz und Oktober.)

e Der Habitatbereich der Zauneidechse muss bis zur Beendigung der Umsiedlung
durch geeignete Zaune gesichert werden, um eine Inanspruchnahme als Baustel-
leneinrichtungsflache 0.4. zu verhindern.

e Bevor Arbeiten im Habitatbereich der Zauneidechse beginnen kénnen, ist ein ent-
sprechendes Konzept zur Umsiedlung der Tiere zu entwickeln. Eine Zwischenhalte-
rung der Zauneidechsen, wie im Laufe des Planungsprozesses diskutiert, ist nicht
notwendig, da die Tiere direkt auf die endgiltige CEF-MalRnahmenflache verbracht
werden konnen. Hierflr ist keine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
nach 8 45 BNatSchG erforderlich. Die Umsiedlung ist im Mai 2018 erfolgt
(SCHECKELER 2018d).

Die entsprechenden landschaftspflegerischen Festsetzungen wurden Gbernommen (vgl.
Kapitel 11).

13 SCHWIERIGKEITEN UND LUCKEN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER ANGABEN

Auf der Grundlage der vorliegenden Daten konnte die Umweltpriifung durchgefiihrt
werden; Schwierigkeiten und Licken traten nicht auf.

14 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
DURCHFUHRUNG DES BAULEITPLANS AUF DIE UMWELT (MONITORING)

Gemal 8 4c BauGB uberwachen die Gemeinden/Stadte die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Zur Klarung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung der
Bauleitplane eintreten (vgl. 8 4c BauGB), sind auch die realisierten MalRnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen mit zu
berlicksichtigen. Diese Malnahmen beeinflussen ebenfalls Art, Mald und Dauer der
Umweltauswirkungen, die der Bebauungsplan zur Folge hat. Wahrend der Planaufstel-
lung, d.h. bei der Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen im Umweltbe-
richt, werden diese MalRnhahmen bereits einbezogen.
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Bei der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes verleiben keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen. Eine Uberwachung aufgrund méglicher unvorhergesehener
nachteiliger Umweltauswirkungen ist nicht erforderlich, sofern die Festsetzungen zur
Begriinung (v.a. Dachbegriinung) bei der Realisierung bertcksichtigt werden.

15 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Beschreibung des Bebauungsplans

In Langen wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 45.11 "Wohngebiet Lie-
bigstralRe Sid" die Umwandlung von Gewerbeflachen in Wohngebiete in Reaktion auf
den steigenden Wohnraumbedarf in der Region ermdéglicht. Im Plangebiet sollen ca.
310 Wohneinheiten durch eine Kombination aus Geschosswohnungsbau, Doppelhau-
sern, Reihen- und Kettenhdusern entwickelt werden. GroRrdumige Aufenthalts- und
GrUnfldchen, neue Infrastruktur fur Kraftfahrzeuge sowie Rad- und FuRwegeverbindun-
gen erganzen das Bebauungskonzept. Zudem sollen fir die Anwohner ausreichend
Stellplatze durch vornehmlich Tiefgaragen und Sammelparkplatze entstehen. Der Gel-
tungsbereich umfasst eine Flache von rd. 6,3 ha.

Kurze Charakteristik von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Langen. Optisch wird er durch
die LiebigstraRe mit Gleisanlagen im Westen und die Elisabethenstralde mit anschlie-
Bender Wohnbebauung im Osten begrenzt. Im Siden begrenzt die Moselstralle den
Geltungsbereich, nach Norden schlieRen sich weitere Gewerbeflachen an.

Fir den Geltungsbereich liegt bereits der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2/IV
~Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie” vor. Dieser weist das Plangebiet als ,Gewerbe-
gebiet” aus und soll daher fir die kiinftige Wohnnutzung durch den Bebauungsplan Nr.
45.11 ,Wohngebiet LiebigstralRe Stid” teilweise Gberplant werden.

Beschreibung der Umweltauswirkungen des Vorhabens

Auf Grund der hohen Vorbelastung des Geltungsbereiches werden fir die einzelnen
Schutzgiiter Umweltauswirkungen mit geringer bis mittlerer Beeintrachtigungsintensi-
tat bewirkt:

e Tiere und Pflanzen gering Verlust von Biotop- du Habitatstrukturen
e Boden gering Verlust von Bodenfunktionen
o Klima/Luft mittel Erhéhung der Verkehrsemissionen

Weitere relevante Auswirkungen fir diese und andere Schutzglter werden unter Be-
ricksichtigung der bereits in der Planung vorgesehenen Vermeidungsmalinahmen nicht
bewirkt. Diese umfassen:
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e Baustelleneinrichtungsflachen und Lagerplatze befinden sich ausschlie3lich inner-
halb des Geltungsbereiches (keine externen Eingriffsflachen).

e Die Baustellenzufahrt erfolgt (ber das bestehende StraRen- und Wegenetz.

e Um Verunreinigungen von Bdéden durch Betriebs- und Schmierstoffe zu vermeiden,
werden beim Bau lediglich fachgerecht gewartete Baufahrzeuge und Baumaschinen
zum Einsatz kommen und auf sachgemafRen Umgang mit umweltgefahrdenden
Materialien geachtet.

e Weitere Aufwertung der klimatischen Auswirkungen erfolgen durch extensive Be-
grinung von Dachflachen auf einem Flachenanteil von rd. 8.811 gm.

e Die Gedrosselte Versickerung von 65 % des anfallenden Niederschlagwassers wird
individuell in den jeweiligen Bauantragen festgesetzt. Bei den Versickerungsmal3-
nahmen ist auf Vorgaben der Schutzgebietsverordnung zu achten.

e Zur Vermeidung von erheblichen baubedingten Beeintrachtigungen des Schutzguts
Mensch sind Vorkehrungen gegen liberméaRige Staubimmission zu treffen (Wasse-
rung der Baustellenflachen, siehe auch Schutzgut Mensch / Erholung).

e Zur Vermeidung von erheblichen betriebsbedingten Beeintrachtigungen des
Schutzguts Mensch sind aktive wie passive SchallschutzmalRnahmen durchzufih-
ren (genauere Beschreibung siehe Dr. Gruschka 2019).

e Es erfolgt die Herstellung einer hochwertigen Parkanlage auf der dstlichen Flache
im Geltungsbereich mit Zweckbestimmung "Grinflache" (rd. 3.200 gm).

e Neupflanzung von Bdumen entlang der Stral3enfluchten entsprechend der Plan-
zeichnung werden durchgefihrt.

e Weitergehende artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-MaRRnahmen, diese
sind im Kap. 12 dargelegt und missen bei der Realisierung des Bauvorhabens
dringend beachtet werden.

Bei der Gesamtbewertung des Vorhabens muss berlicksichtigt werden, dass durch den
bestehenden Bebauungsplan Nr. 2/IV "Gewerbegebiet 6stlich der Bahnlinie" bereits
eine Nutzungsadnderung im Untersuchungsgebiet planungsrechtlich méglich ist. Dieser
Bebauungsplan ist fir die Bewertung der Eingriffserheblichkeit gemalR 8 14 BNatSchG
als fiktiver Bestand anzunehmen. Die Bilanzierung des Vorhabens nach Hessischer
Kompensationsverordnung erfolgt daher anhand eines Vergleichs der "alten" und
"neuen"” Festsetzungen der Bebauungsplane.

Die Bilanz ergibt unter Beriicksichtigung der Festsetzungen einen Uberschuss von
22.973 Wertpunkten und somit keinen weiteren Kompensationsbedarf.
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Bestandskarte der Biotoptypen flir den Bebauungsplan Nr. 45.1l 'Wohngebiet Liebigstralle Sud’
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Anhang 1: Bestandskarte
B-Plan Nr. 45.11 "Wohngebiet Liebigstralle Sud"
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Umweltbericht

ANHANG 2
- Bilanz nach KV -

Blattll/l I

Ermittlung der Abgabe nach § 6b des Hessischen Naturschutzgesetzes (HENatG) und der Kompensationsverordnung (KV)

Bebauungsplan Nr. 45.11 'Wohngebiet Liebigstrale Sud'

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV WP |Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
/gm Jvorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3xSp. 4 Sp. 3 xSp. 6 Sp. 8- Sp. 10
Sp. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Bitte gliedern in: Eigene Blatter flr: Ubertrag
1. Bestand Zusatzbewertung, von Blatt:
2. Zustand nach getrennte Ersatzmal3nahmen
1. Bestand nach Bebauungsplan Nr. 2/IV
2.600 Hecken-/Gebuschpflanzung 20 846 16.920 16.920
F 4.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 31 294 9.114 0 9.114
L 9.160 StraRenrander 13 432 5.616 5.616
A 10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3] 29.377 88.131 0 88.131
C 10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege oder -platze 6 55 330 0 330
H 10.720 Dachflache extensiv begrint 19] 12.079 229.501 0 229.501
E 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich 14] 14.231 199.234 0 199.234
N 0 0 0
2. Zustand nach Babuungsplan Nr. 45.11 0 0 0
B 2.600 Hecken-/Gebuschpflanzung 20 537 0 10.740 -10.740
| 4.110 Einzelbaum einheimisch, standortgerecht 31 192 0 5.952 -5.952
L 10.510 Sehr stark oder vollig versiegelte Flachen 3 31.332 0 93.996 -93.996
A 10.720 Dachflache extensiv begrint 19 8.811 0 167.409 -167.409
N 11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich 14 5.513 0 77.182 -77.182
Zz 11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgéarten 20 10.827 0 216.540 -216.540
B s /Obertrag nach BlatNr___ G 57.212 548.846 571.819 22973
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: )
Anrechenbare ErsatzmaRnahme (Siehe Blatt Nr
Auf dem letzten Blatt: x Kostenindex 0,35 EUR
Umrechnung in Euro
Ort, Datum und Ihre Unterschrift fir die Richtigkeit der Angaben Summe Euro
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