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BAULEITPLANUNG

Einfiihrung
Anlass und Planerfordernis

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen hat in ihrer Sitzung am
14.03.2019 gemaB § 2 Absatz 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Kronenhof" zur Festsetzung eines Gewerbegebietes
auf einer Flache von rd. 11 ha gefasst. Anlass war die angekiindigte Aufgabe des
derzeitigen Reiterhofes und der geplante Verkauf der Grundstlicke durch die Eigen-
timer.

Der Planbereich des Aufstellungsbeschlusses umfasst die Flurstiicke Nr. 520/1,
520/2, 521/1, 560/1 sowie 600/2 teilweise in der Gemarkung Langen, Flur 23 (Stand
01/2019) und wird im Siden begrenzt von der stdlich der Robert-Bosch-Stral3e be-
findlichen gewerblichen Bebauung, im Nordosten von der Paul-Ehrlich-StraBe, im
Nordwesten von der Wohnbebauung im Bereich der SpitzwegstraBe, Liebermann-
straBe und KollwitzstraBe und im Stdwesten von der gewerblichen Bebauung an der
PittlerstraBe. Zum Nachweis der gesicherten ErschlieBung werden in den Geltungs-
bereich des vorliegenden Entwurfs auch die Bereiche der Robert-Bosch-StraBe
(600/2 tlw.) und der Paul-Ehrlich-StraBe (553/2 tlw.) einbezogen.

Die Flachen im vorgenannten Geltungsbereich befanden sich bis auf eine stadtische
Parzelle (560/1, verkauft 2019), den Bereich der Robert-Bosch-StraBe (600/2 tlw.)
und der Paul-Ehrlich-StraBe (553/2 tlw.) in privatem Eigentum. In der Begriindung
des Aufstellungsbeschlusses vom 14.03.2019 wird vermerkt, dass im Laufe des Auf-
stellungsverfahrens noch Anderungen am Geltungsbereich méglich sind u.a. um die
Schaffung von Planungsrecht fir Teilflachen schneller zu realisieren.

Da der Stadt Langen ein konkretes und aktuelles Ansiedlungsinteresse des in der
Automobilzulieferindustrie international tatigen Unternehmens American Axle & Ma-
nufacturing, Inc. fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches vorliegt, soll hier die
Schaffung von Bauplanungsrecht in Form eines Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes erfolgen. DemgemaB umfasst der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kronenhof - Teilgebiet Stud" die flr das genannte Vor-
haben relevanten stidlichen Teilflachen des vom Aufstellungsbeschluss erfassten Ge-
samtgeldndes. Die vom Aufstellungsbeschluss erfassten Flachen im Nordwesten sol-
len in einem eigenstandigen Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt ebenfalls einer
gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden.

Derzeit wird das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 2 ,Industriegebiet "Neurott™ -Ab-
schnitt II" aus 1969 Uberwiegend als ,Flachen flr die Landwirtschaft™ und im Bereich
des baulichen Bestandes des Kronenhofes als ,Dorfgebiet" (MD) festgesetzt.

Das Planziel geht einher mit den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungspla-
nes 2010, der im Bereich des Kronenhofes , Gewerbliche Bauflache - Bestand"™ und
fir die landwirtschaftlichen Flachen ,Gewerbliche Bauflache - Planung" darstellt.
Auch im gebietsbezogenen integrierten Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet 'Ge-
werbe' der Stadt Langen sind die Flachen des Kronenhofes aufgrund ihrer Lage zu
den angrenzenden Gewerbegebieten und der guten ErschlieBung als wichtige Poten-
zialfldchen vorgesehen, mit denen die Stadt zunachst Flachen im Innenbereich mo-
bilisieren und die Neuinanspruchnahme weiterer AuBenbereichsfldchen am Stadtrand
reduzieren mdéchte.
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Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet
Kronenhof - Teilgebiet Sud"

Magistrat der Stadt Langen Aufstell I hl fiir den Bel igsplan Nr. 52
Fachdienst 13

uuuuuu Stadt- und Ummeftplanung "Gewerbegebiet Kronenhof"”, Plangeltungsbereich

Abbildung 1: Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses vom 14.03.2019 mit Eintragung
des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kro-
nenhof - Teilgebiet Std" Entwurf (Quelle: Stadt Langen - Der Magistrat, Fachdienst 13, Bau-
wesen, Stadt- und Umweltplanung)

1.2 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der rd. 4,4 ha umfassende raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kronenhof - Teilgebiet Sid" umfasst das
Flurstiick Nr. 521/1 teilweise, das Flurstick Nr. 600/2 teilweise sowie das Flurstlick
Nr. 553/2 teilweise in der Gemarkung Langen, Flur 23 (Stand 01/2019). Die Robert-
Bosch-StraBBe und die Paul-Ehrlich-StraBe werden in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Die Paul-Ehrlich-StraBe wurde erst im Zuge der Entwurfsplanung in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Im Bereich der Robert-Bosch-StraBe plant die Stadt u.a.
einen zusatzlichen Rad-Schutzstreifen.

Es handelt sich bei dem Plangrundstlick (Flurstiick Nr. 521/1 teilweise) vorwiegend
um Griinland, das fast vollstéandig durch eine ca. 5m breite Gehdlzreihe umschlossen
wird. Nordwestlich zur Planflache schlieBt sich der Kronenhof mit Stallungen, Reit-
halle, Reitplatzen und Wohngebauden an. Die weitlaufige Flache des Reiterhofes bil-
det mit ihrer extensiven Nutzung (vorwiegende Grundstlicksnutzung Weide / Aus-
laufbereiche, dazu Hofgebaude) aktuell einen deutlichen Kontrast zu den gewerbli-
chen Nutzungen im Bereich der angrenzenden Gebiete.

Das Plangebiet wird im Siden begrenzt von der sudlich der Robert-Bosch-Stral3e
befindlichen gewerblichen Bebauung, im Nordosten von der Paul-Ehrlich-StraBBe, im
Nordwesten von noch bestehenden Flachen des Kronenhofes und im Stdwesten von
der gewerblichen Bebauung an der PittlerstraBe. Nordlich zum Planungsbereich be-
finden sich u.a. das Paul-Ehrlich-Institut und ein Standort des Umweltbundesamtes
und die Deutsche Flugsicherung (DFS). Das im Nordosten angrenzende Gewerbege-
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biet setzt sich aus Birogebduden und produzierendem Gewerbe zusammen. Das Um-
feld slidostlich des Planungsgebietes ist vorwiegend durch Blronutzungen geprégt,
die durch Vergnigungsstatten (Spielhalle, Bowlinghalle) erganzt werden. Das Areal
sidwestlich des Plangebietes wird vorwiegend durch Dienstleistungsgewerbe, aber
auch PKW-Stellplatze (Autohaus) charakterisiert. Zudem finden sich hier vereinzelt
auch den Gewerbebetrieben zu zuordnende Wohnnutzungen sowie im Bereich des
Anwesens Robert-Bosch-StraBe 11b eine private Kindertagesstdatte. Dem nordwest-
lich des Planungsbereich gelegenen Kronenhof schlieBt sich eine offene Grinflache
und im Anschluss ein Wohngebiet mit vorwiegend zweigeschossigen Reihenhdusern
an. Durch die Bushaltestellen in der Paul-Ehrlich-StraBe und Robert-Bosch-StraB3e
sowie den S-Bahn-Halt Langen Flugsicherung ist das gesamte Gewerbegebiet an den
Offentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Abbildung 2: Das Plangebiet im Luftbild (Quelle: Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement
und Geoinformation)

2 Verfahren

Die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet
Kronenhof - Teilgebiet Sud" erfolgt im zweistufigen Regelverfahren gem. § 3 Abs. 1
und Abs. 2 sowie § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB. Fiir die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Die einzelnen Verfahrensschritte sind nachfolgend aufgelistet:
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Aufstellungsbeschluss (flr das Gesamtareal) 14.03.2019

Frihzeitige Beteiligung §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 | 18.03.2019 bis 18.04.2019
BauGB (flir den Teilbereich Sid)

Offenlage §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB (fiir den | 23.09.2019 bis 24.10.2019
Teilbereich Sid mit verandertem Geltungsbereich)

(Die Zusammenfassung der Ergebnisse der Offenlage findet sich
unter Punkt 5.12)

3 Ubergeordnete Planungen
3.1 Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Bauleitplane sind gemaB § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) an die Ziele der
Raumordnung anzupassen. Die Grundatze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung sind in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen. Ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. MaBgebend fiir das Plangebiet sind die Vorgaben des Regionalplans Stidhes-
sen/Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (RPS/RegFNP 2010). Der RPS/RegFNP
2010 enthalt in einem zusammengefassten Planwerk sowohl die regionalplanerischen
Festlegungen nach § 9 Abs. 4 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) als auch die
flachennutzungsplanbezogenen Darstellungen nach § 5 BauGB.
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Abbildung 3: Regionalplan Sidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Quelle: buer-
gergis.kreis-offenbach.de)

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als ,,Gewerbliche Bauflache, ge-
plant" dargestellt. Die bebauten Bereiche des Kronenhofes werden als ,,Gewerbliche
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3.2

3.3

Bauflache, Bestand" dargestellt. Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan
entspricht damit den Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung und ist
gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplans UVF 2000 des ehemaligen Umlandver-
bands Frankfurt (Marz 2001) stellt das Plangebiet als Siedlungsflache gemaB gel-
tendem Flachennutzungsplan, Stand Juli 2000 dar.

Bebauungspldne

Fir das Plangebiet existiert bisher der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 Industrie-
gebiet ,,Neurott" Abschnitt II mit Rechtskraft vom 13.12.1969, der weitgehend Fla-
chen flr die Landwirtschaft und im Bereich des baulichen Bestandes des Kronenhofes
ein Dorfgebiet (MD) gemaB § 5 BauNVO festsetzt und vorliegend Utberplant wird.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet existiert der am 29.11.2013 rechtskraftig be-
kannt gemachte Bebauungsplan Nr. 2 II, 1. Anderung ,Gewerbegebiet sidlich der
Paul-Ehrlich-StraBe", welcher ein Gewerbegebiet gemalB § 8 BauNVO festsetzt und
den Ursprungsplan aus 1969 teilrdumlich andert. Dieser Bebauungsplan wird durch
den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich der StraBenpar-
zelle der Robert-Bosch-StraBe teilrdumlich Gberplant.

Norddstlich der Paul-Ehrlich-StraBe grenzt darliber hinaus der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 2 Gewerbegebiet ,Neurott® Abschnitt III bzw. dessen 1. Anderung mit
Rechtskraft vom 12.01.1976 an, der in diesem Bereich ein Gewerbegebiet gemaBi §
8 BauNVO festsetzt.

STADT LANGEN
BEBAUUNGSPLAN NR.2
INDUSTRIEGE BIET
4, NEUROTT-ABSCHNITTT

B.PL
anm?"’,"gi"{ﬁ :

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 2 Industriegebiet ,Neurott™ Abschnitt IT (Quelle: Stadt Lan-
gen - Der Magistrat, Fachdienst 13, Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung) mit Uberlagerung
Plangebiet
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| | Tentiche restsetzungen
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 2 II, 1. Anderung ,Gewerbegebiet siidlich der Paul-Ehrlich-
StraBe" (Quelle: Stadt Langen - Der Magistrat, Fachdienst 13, Bauwesen, Stadt- und Umwelt-
planung) mit Uberlagerung Plangebiet

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 2 Gewerbegebiet ,Neurott™ Abschnitt III, 1. Anderung mit
Rechtskraft vom 12.01.1976, (Quelle: Stadt Langen - Der Magistrat, Fachdienst 13, Bauwe-
sen, Stadt- und Umweltplanung) mit Uberlagerung Plangebiet
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3.4 Gebietsbezogenes Integriertes Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet
~Gewerbe"

Die Stadt Langen wurde im Dezember 2005 in das Férderprogramm 'Stadtumbau in
Hessen' aufgenommen. In diesem Rahmen wird die Vorbereitung und Durchfiihrung
von MaBnahmen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in Gebie-
ten, die von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind, gefor-
dert. In Langen trifft dies u.a. auf ausgedehnte altere Gewerbeflachen in stadtebau-
lich zentraler Lage zu.

Nach Aufnahme in das Forderprogramm wurde in einem ersten Planungsschritt das
'Gesamtstadtische Integrierte Handlungskonzept flir den Stadtumbau in Langen' er-
stellt, welches von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen am
06.12.2007 beschlossen wurde. Als klinftige Stadtumbaugebiete wurde in diesem
Kontext u.a. der Bereich 'Ungenutzte Flachen und adlteres Gewerbe im nordwestlichen
Stadtgebiet' (hier in Kurzform 'Gewerbe' genannt) bestimmt, fiir den die Erarbeitung
eines Integrierten Handlungskonzeptes beauftragt und das im Mai 2009 von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.

Die wesentliche Zielsetzung dieses Konzeptes liegt im Bereich der Innenentwicklung
brachgefallener und untergenutzter gewerblicher Flachen. Die Nutzung von Flachen
zur Innenentwicklung ist von groBer Bedeutung fir Langen, da in Zukunft eine Sied-
lungsentwicklung nach auBen nur noch in einem sehr eingeschrankten MaBe mdglich
sein wird.

STADTUMBAU WEST
STADTUMBAUGEBIET
LANGEN - 'GEWERBE'

INTEGRIERTES HANDLUNGSKONZEPT

PLAN 0.5
HANDLUNGS- / MASSNAHMENPLAN

| j—

AU eseR
T LANGEN - DER MAGISTRAT
c BAUWESEN, STADT- UNG UMWELTPLANUNG

AD + HOLZ
D ARCHITEKTUR

TH + HOLZ
ARCHITEKTUR

Abbildung 7: Handlungs- und MaBnahmenplan aus dem Gebietsbezogenen Integrierten Hand-
lungskonzept - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe' (Quelle: Stadt Langen 2009 - Der Magistrat,
Fachdienst 13, Bauwesen, Stadt- und Umweltplanung, Freischlad + Holz Architekten BDA,
Herwarth + Holz Planung und Architektur)
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Die vorliegend in Rede stehende Planflache des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist Bestandteil des Stadtumbaugebietes ,Gewerbe™ und wird dem Teilbereich 1
OhmstraBe / PittlerstraBe Nord zugeordnet. Als MaBnahmen im Stadtumbau wird fir
diesen Teilbereich 1 insbesondere auf den Abbau der vorhandenen Mangel und eine
zukunftsfahige Imageaufwertung hingewiesen. Ziele sind Aufwertungen im offentli-
chen Raum und die Sicherstellung eines differenzierten gesamtstadtisch orientierten
Angebotsspektrums unter Hinzuziehung des heutigen Reiterhofareals. Die Flache des
Kronenhofes selbst wird in diesem Konzept in Entsprechung der Darstellung im Re-
gionalen Flachennutzungsplan aufgrund ihrer guten Lage zwischen zwei Gewerbege-
bieten als herausragendes Potenzial fiir eine weitsichtige Gewerbeflachenvorsorge
(Verfiigungsreserve) der Stadt Langen eingestuft. Das Leitkonzept Nutzung stellt das
Plangebiet demgemaB als gewerbliche Bauflache dar. Als MaBnahmenempfehlungen
werden die langfristige Sicherung der Flache des Reiterhofs und die Schaffung von
Planungsrecht fir gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich benannt. Der vorlie-
gende Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht damit den informellen Planvor-
gaben des gebietsbezogenen Integrierten Handlungskonzepts Stadtumbaugebiet
'Gewerbe'.

Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Langen vor dem Hintergrund
des bestehenden Wohnungsbedarfes die Umwidmung der bisher in Teilen gewerblich
genutzten bzw. brachliegenden Flachen 6stlich der LiebigstraBe in Siedlungsflachen
betreibt (vgl. u.a. auch Rahmenplanung ,Wohngebiet LiebigstraBe mit Quartierszent-
rum" aus 2013 sowie Bebauungsplan Nr. 54.1 ,Quartierszentrum LiebigstraBe" aus
2017). Diese Flachen stehen einer gewerblichen Entwicklung damit kiinftig nicht
mehr zur Verfligung, wodurch die Fokussierung auf den Bereich ,Kronenhof" zur Ar-
rondierung der bestehenden gewerblichen Nutzungen in diesem Bereich u.a. begrin-
det ist.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Langen - Fortschreibung
2013

Bereits im Oktober 2007 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen -
aufbauend auf einem Einzelhandelsgutachten die Zentralen Versorgungsbereiche in-
nerhalb der Stadt sowie die Langener Sortimentsliste festgelegt. Im Jahr 2009 wurde
von Seiten der Verwaltung auf der Grundlage des integrierten Handlungskonzeptes
flir das Stadtumbaugebiet "Gewerbe", das im Mai 2009 von der Stadtverordneten-
versammlung beschlossen wurde, eine erste Aktualisierung der Zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der Sortimentsliste erarbeitet. In 2013 erfolgte vor dem Hin-
tergrund sich weiterhin veranderter Rahmenbedingungen (u.a. Wohnungsmangel in
Langen und der gesamten Region Frankfurt und der bestehenden Wettbewerbssitu-
ation in den umliegenden Stadten und Gemeinden, etc.) sowie veranderter Zielset-
zungen der Stadtentwicklungsplanung der Stadt Langen mit der rdumlichen Tren-
nung von Wohnen und Gewerbe und der starkeren Fokussierung auf die Wohnbau-
entwicklung eine grundlegende Fortschreibung des Einzelhandels-/Zentrenkonzep-
tes, die im Rahmen der Bauleitplanung entsprechend zu beriicksichtigen ist.

Das vorliegende Plangebiet ist im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept we-
der als Nahversorgungs- oder Fachmarktzentrum noch als zentraler Versorgungsbe-
reich definiert. Das Areal wird gemaB den Vorstellungen des gebietsbezogenen inte-
grierten Handlungskonzeptes — Stadtumbaugebiet ,Gewerbe" als , optionale Gewer-
begebietsausweisung" charakterisiert.
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Quelle: Stadt Langen, Stadtplanung, Stadtentwicklung & Wirtschaftsférderung 2013

Abbildung 8: StadtentwicklungsmaBnahmen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Stadt Langen (Quelle: icon Regio 2013 auf Grundlage von Stadt Langen, Stadtplanung,
Stadtentwicklung & Wirtschaftsforderung 2013)

Den weiteren Empfehlungen und Leitvorstellungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Langen folgend, werden im vorliegenden Plangebiet daher Ein-
zelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giter an den Endverbraucher
verkaufen und gemaB des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Langen in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen, als unzuldssig fest-
gesetzt. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht damit den Vorgaben dieses Kon-
zeptes.

Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel gedndert, die Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenent-
wicklung zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als
ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs. 5 BauGB sieht nun zusatzlich
vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll. Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass etwa in den Be-
grindungen zu Bauleitplanen darzulegen ist, dass die Stadte und Gemeinden Bemdu-
hungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von Flachen zundchst
die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen und auszuschdpfen.

Wie schon im vorstehenden Kapitel dargelegt wurde, hat sich die Stadt Langen im
Rahmen des Gebietsbezogenen Integrierten Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet
'Gewerbe' intensiv mit der kinftigen gewerblichen Flachenentwicklung beschaftigt
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und MaBnahmenempfehlungen fir die langfristige Flachenvorsorge und der Priorisie-
rung der Innenentwicklung definiert. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht da-
mit den Planvorgaben des gebietsbezogenen Integrierten Handlungskonzepts - Stad-
tumbaugebiet 'Gewerbe'. Es handelt sich im Weitesten Sinne um eine MaBnahme der
Innenentwicklung, wodurch den gesetzlichen Bestimmungen zur Vermeidung der In-
anspruchnahme von AuBenbereichsflachen Rechnung getragen wird. Von einer wei-
teren Prifung moglicher Alternativstandorte kann daher vorliegend abgesehen wer-
den.

Bestandssituation
Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet wird im Siden begrenzt von der sudlich der Robert-Bosch-Stral3e
befindlichen gewerblichen Bebauung, im Nordosten von den an die Paul-Ehrlich-
StraBe angrenzenden gewerblichen Nutzungen, im Nordwesten von noch bestehen-
den Flachen des Kronenhofes und im Stidwesten von der gewerblichen Bebauung an
der PittlerstraBe. Nordlich zum Planungsbereich befinden sich u.a. das Paul-Ehrlich-
Institut, ein Standort des Umweltbundesamtes und die Deutsche Flugsicherung
(DFS). Das sich im Nordosten befindende Gewerbegebiet setzt sich aus Blirogebau-
den und produzierendem Gewerbe zusammen. Das Umfeld stidéstlich zum Planungs-
gebiet ist vorwiegend durch Blronutzungen gepragt, die durch Vergnligungsstatten
(Spielhalle, Bowlinghalle) erganzt werden. Das Areal stidwestlich des Planungsgebie-
tes wird vorwiegend durch Dienstleistungsgewerbe, aber auch PKW-Stellplatze (Au-
tohaus) charakterisiert. Zudem finden sich hier vereinzelt auch den Gewerbebetrie-
ben zu zuordnende Wohnnutzungen sowie im Bereich des Anwesens Robert-Bosch-
StraBe 11b eine Kindertagesstatte. Dem nordwestlich des Planungsbereich gelege-
nen Kronenhof schlieBt sich eine offene Grinflache und im Anschluss ein Wohngebiet
aus den 50er / 60er Jahren mit vorwiegend zweigeschossigen Reihenhausern an.
Durch die Bushaltestellen in der Paul-Ehrlich-StraBe sowie Robert-Bosch-Stral3e ist
das gesamte Gewerbegebiet an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Bebauung und Nutzung

Es handelt sich bei dem Plangrundstlick (Flurstiick Nr. 521/1 teilweise) vorwiegend
um Griinland, das fast vollstandig durch eine ca. 5m breite Gehdlzreihe umschlossen
wird. Die im Bebauungsplan integrierten ErschlieBungsstraBen sind Bestand. Nord-
westlich zur Planflache schlieBt sich der Kronenhof mit Stallungen, Reithalle, Reit-
platzen und Wohngebdauden an. Die weitlaufige Flache des Reiterhofes bildet mit ihrer
extensiven Nutzung (vorwiegende Grundsticksnutzung Weide / Auslaufbereiche,
dazu Hofgebaude) einen Kontrast zu den gewerblichen Nutzungen im Bereich der
angrenzenden Gebiete.

Griinstruktur

Das Plangebiet untergliedert sich in Grinflachen, in die bebauten Bereiche des Rei-
terhofs sowie die vorgelagerten ErschlieBungsstraBen. Die im Norden gelegenen
Uberbauten Bereiche bestehen aus Stallungen, einer Reithalle sowie asphaltierten
und gepflasterten Flachen, die von der Paul-Ehrlich-StraBe Uber zwei Zufahrten er-
schlossen werden. Diese sind von groBkronigen Hangebirken (Betula pendula) sowie
von einer Eiche (Quercus spec.) gesaumt. Zur Eingriinung der Gebaude sind, haupt-
sachlich mit Hangebirken (Betula pendula), gepflanzte Baumreihen vorhanden. Wei-
terhin wurde Vielschnittrasen angelegt. Den groBten Grinflachenanteil nimmt eine
Wiese im Osten des Plangebietes ein. Auf dieser wurde im noérdlichen Teil ein Bereich
fur Stellflachen durch eine Zierhecke abgegrenzt. Im Siden sind Teile als Parkanlage
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mit Trauerweiden (Salix babylonica) und eingestreuten Hangebirken (Betula pen-
dula) gestaltet. Weitere Trauerweiden (Salix babylonica) trennen die im Sidwesten
befindlichen Weideflachen von den parkahnlich gestalteten Strukturen ab. Das Dres-
surviereck entlang der Reithalle ist von hohen Birken gesdaumt und auch der Lon-
gierzirkel sudlich der Reithalle wird von einer Hecke mit einheimischen und nicht
einheimischen Arten eingeschlossen. Zwischen dem Longierzirkel und der Reithalle
stehen hochstammige Obstbaume. Entlang der Paul-Ehrlich-StraBe und der Robert-
Bosch-StraBBe wird das Plangebiet von ca. 5 m breiten Gebiischen mit vorgelagertem
ruderalen Saum umschlossen. Der als Geblische trockener bis frischer Standorte zu
charakterisierende Biotoptyp wird durch Feldahorn (Acer campestre), Stieleiche
(Quercus robur) oder Liguster (Ligustrum vulgare) beschrieben. Das Geldande der
Sparkasse, sidlich des Kreisels, bildet den &stlichen Abschluss des Geltungsberei-
ches. Neben einem Gebaude sind ein asphaltierter Parkplatz sowie ein Kiesgarten
vorhanden. Ostlich angrenzend trennt Vielschnittrasen den Platz zwischen Sparkasse
und Kreisel.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird liber die Robert-Bosch-StraBe und Paul-Ehrlich-StraBe erschlos-
sen. Die Robert-Bosch-StraBe und die Paul-Ehrlich-StraBe werden in den Geltungs-
bereich einbezogen. Die StraBenparzelle der Robert-Bosch-StraBe soll im Zuge der
Realisierung des Planvorhabens um ca. 0,5m verbreitert werden soll, um u.a. einen
zusatzlichen Rad-Schutzstreifen entlang der noérdlichen StraBenparzelle anlegen zu
kdénnen. Die Paul-Ehrlich-StraBe wird aus planredaktionellen Griinden ebenfalls in die
Plankarte integriert.

Im Bereich der Paul-Ehrlich-StraBe befindet sich eine Haltestelle der Buslinien OF-72
(Neurott-Langen Bf-Nordend-Steinberg), OF-75 (Linden-Langen Bf West-Nordend-
Lutherplatz) und AST OF-76 (Anruf-Sammel-Taxi Langen). Im Bereich der Robert-
Bosch-StraBe existiert dartiber hinaus eine weitere Haltestelle der Buslinie OF-75
(Linden-Langen Bf West-Nordend-Lutherplatz), der Linie 663 (Darmstadt-Arheilgen-
Egelsbach / Morfelden-Langen-Dreieich-Neu-Isenburg) und AST OF-76 (Anruf-Sam-
mel-Taxi Langen). In rédumlicher Nahe befindet sich zudem der S-Bahn-Halt Langen
(Hessen) Flugsicherung mit Anbindung an die S-Bahnlinien S3 und S4.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet verflugt im Bereich der Paul-Ehrlich-StraBe und der Robert-Bosch-
StraBe Uber einen Anschluss an die kommunale Wasserversorgung (Netzdruck 5 bar,
gemal Mitteilung Stadtwerke Langen). Auch die Versorgung des Plangebietes mit
Léschwasser ist sichergestellt (Loschwasserangebot von 96cbm/h ist bestatigt ge-
maf Mitteilung Stadtwerke Langen). Hydranten sind im Bereich der StraBenparzellen
vorhanden.

Im Bereich der Robert-Bosch- und Paul-Ehrlich-Stra3e befinden sich Mischwasserka-
nale (DN 1200 Robert-Bosch-StraBe / DN 1100 Paul-Ehrlich-StraB8e). Das Plangebiet
ist in den aktuellen Schmutzwasserfrachtberechnungen (SMUSI) bereits enthalten.
Die Mitteilung der maximal zuldssigen Einleitmengen wurde im Planungsprozess mit
den Stadtwerken der Stadt Langen abgestimmt und auf 20 | / sec festgelegt. Von
Seiten der Stadtwerke der Stadt Langen wurde darauf hingewiesen, dass anfallendes
Niederschlagswasser vorwiegend auf dem Grundstiick verwertet werden muss und
eine Ableitung Uber die Mischwasserkandle nur gedrosselt und in Abstimmung mit
den Stadtwerken moglich sein wird. Die Abstimmungen sind abgeschlossen. Aus inf-
rastruktureller Sicht wurden die o.g. Belange geklart.
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Die Anbindung an das Gas-, Strom- und Telekommunikationsnetz kann ebenfalls
grundsatzlich als vorhanden bewertet werden. Im Bereich der Robert-Bosch-Stral3e
befindet sich ein 20kV-Stromkabel. Fiir den Anschluss des Plangebietes wird dariber
hinaus eine Trafostation im Bereich des Plangrundstiickes erforderlich, die voraus-
sichtlich vom Vorhabentrager errichtet wird.

Der Anschluss an das Gasnetz kann ebenfalls Uber bestehende Infrastrukturen si-
chergestellt werden. Eine Anschlussmdglichkeit an das Fernwarmenetz besteht vor-
liegend hingegen nicht.

Im Bereich der Paul-Ehrlich-StraBe befindet sich eine Glasfaserleitung der entega
medianet GmbH, Darmstadt. Die IT-technische Versorgung ist damit grundsatzlich
sichergestellt.

Eigentumsverhidltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Privateigentum. Die StraBenflachen sind stadtisch.

Denkmadler

In und um das Plangebiet sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler bekannt.

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Da der Stadt Langen ein konkretes und aktuelles Ansiedlungsinteresse eines inter-
national tatigen Unternehmens der Automobilzulieferindustrie flr einen Teilbereich
des Geltungsbereiches vorliegt, soll hier die Schaffung von Bauplanungsrecht in Form
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen. DemgemaB umfasst der vor-
liegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kronenhof -
Teilgebiet SUd" die fir das genannte Vorhaben relevanten stdlichen Teilflachen des
vom Aufstellungsbeschluss erfassten Gesamtgelandes sowie die angrenzenden Ver-
kehrsflachen. Die vom Aufstellungsbeschluss erfassten Flachen im Nordwesten sollen
in einem eigenstandigen Verfahren zu einem spateren Zeitpunkt einer gewerblichen
Nutzung durch das Paul-Ehrlich-Institut zugefluhrt werden.

Vorhabenbeschreibung

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Neuer-
richtung der Europazentrale der Firma AAM, American Axle & Manufacturing, Inc.
vorgesehen, der sich u.a. mit der Entwicklung von Achsen und Antriebswellen be-
schaftigt und die Zusammenfihrung sowie die zukunftsfahige Ausrichtung mehrerer
bisher im Rhein-Main-Gebiet vorhandenen Standorte mit aktuell rd. 162 Mitarbeitern
sowie Potenzialflachen fir weiteres Wachstum plant. Bei dem geplanten Bauvorha-
ben handelt es sich um den Neubau eines Forschungs- und Entwicklungszentrums
mit angeschlossenen Biroflachen flr die Verwaltung.

Voraussetzung fir die Realisierung des geplanten Vorhabens ist der Abriss aller der-
zeit auf im Plangebiet befindlichen Gebdude und Gebdudeteile einschlieBlich der im
Osten an der Robert-Bosch-StraBe befindlichen Geschaftsstelle der Sparkasse Lan-
gen-Seligenstadt. Zu den Rahmenbedingungen und Voraussetzungen flir den erfor-
derlichen Abriss der Gebaude wird unter anderem auf Kapitel 5.7.5 verwiesen.

Das geplante Objekt mit einer maximalen Gebaudehdhe von ca. 10,20m Uber Erd-
geschoss-Rohfussboden wird aus einer eingeschossigen Halle zur Unterbringung ei-
nes technischen Zentrums mit einer Flache von ca. 10.540 gm bestehen. Die Halle
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wird zur Paul-Ehrlich-StraBe von einem zweigeschossigen Bliroriegel und zur Robert-
Bosch-StraBBe von einem eingeschossigen Blrofliigel einschlieBlich Cafeteria, Sozial-
raume sowie weiteren erganzenden Nutzungen begrenzt. Der eingeschossige Biro-
riegel soll perspektivisch als Erweiterungsmaoglichkeit (Aufstockung Obergeschoss)
zur Verfiigung stehen. Das Dach des zweigeschossigen Blroriegels entlang der Paul-
Ehrlich-StraBe erhalt ein Grindach mit einer extensiven Begrinung. Im Siddwesten
flgt sich an die Halle ein eingeschossiger Anbau flir die Technik und Hausanschlisse
an.

Der Zugang zum Objekt flir Besucher und Birobeschaftigte erfolgt vom Parkplatz
aus an der Nordostecke des geplanten Gebdudes. Ein weiterer Beschaftigteneingang
sowie eine Zufahrt in das Objekt fir Musterfahrzeuge werden im Siiden des Gebau-
des vorgesehen.

Die ErschlieBung wird Uber zwei Zufahrten von der Paul-Ehrlich-StraBe aus erfolgen.
Die 6stlich gelegene Zufahrt dient dabei als ErschlieBung der Stellplatzanlagen mit
216 Stellplatzen einschlieBlich Besucherparkplatze, 12 barrierefreien Stellplatzen, 21
Elektrofahrzeugstellplatzen sowie 192 Fahrradabstellplatzen (entspricht 96 Fahrrad-
bligel), wahrend die weiter westlich gelegene Zufahrt zur Andienung fiir Lastkraft-
wagen vorgesehen ist und zu der Lkw-Rampe im stidwestlichen Bereich des geplan-
ten Objekts fiuhrt. In diesem Bereich sind zudem die weiteren Infrastrukturanlagen
wie z.B. Transformatorraum, Notstromgeneratoren, Wasserspeicher, Rickkihler so-
wie weitere verfahrenstechnische Anlagen geplant. Flr die Feuerwehr wird eine Um-
fahrung des Gebdudekomplexes ermdéglicht.

Die Planung sieht Anpflanzungen von schattenspendenden Baumen auf dem Park-
platz vor. Das Konzept sieht, soweit méglich, zudem den Erhalt der entlang der Ro-
bert-Bosch- und Paul-Ehrlich-StraBe bestehenden Gehdlz- und Heckenstrukturen
vor. Die Gehdlze entlang der Paul-Ehrlich-StraBe befinden sich teilweise auf dem
Vorhaben-Grundstiick und liegen zudem auf der StraBenparzelle der Paul-Ehrlich-
StraBe.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Stadt Langen kann durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassig-
keit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der Erschlie-
BungsmaBnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und
sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise nach § 10 Absatz 1 verpflichtet
(Durchfiihrungsvertrag).Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes ,Vorha-
benbezogener Bebauungsplan™ sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst,
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag.

Die Planungsbliros und Gutachter im Rahmen des Bebauungsplan-Aufstellungsver-
fahrens wurden direkt vom Vorhabentrager beauftragt.

Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan den gleichen Verfahrensschritten wie
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan unterliegt, wird der Durchfiihrungsvertrag
gemal § 12 Abs. 1 Satz 1 gesondert vor dem Beschluss Uber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zwischen der Stadt Langen und dem Vorhabentrager geschlos-
sen.
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Im Bereich des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemaB § 12
Abs. 3a BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu denen sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder
der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind allerdings zulassig.
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Abbildung 9: Lageplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Quelle: SSOE Group / Scalaplan
GmbH, Stand 17.06.2019)
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Abbildung 10: Ansichten aus Osten und Westen (Darstellung unverbindlich) (Quelle: SSOE
Group / Scalaplan GmbH, Stand 17.06.2019)
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5.4
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Abbildung 11: Ansicht aus Siden und Norden (Darstellung unverbindlich) (Quelle: SSOE Group
/ Scalaplan GmbH, Stand 17.06.2019)
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Abbildung 12: Grundrissibersicht (Darstellung unverbindlich) (Quelle: SSOE Group / Scala-
plan GmbH, Stand 17.06.2019)

Wesentliche Inhalte des Durchfiihrungsvertrages

Wesentliche Elemente des Planungsinstrumentes ,Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan® sind der vorhabenbezogene Bebauungsplan selbst, der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag.

Der Durchfiihrungsvertrag ist nicht Teil der Satzung, sondern wurde gesondert vor
dem Beschluss Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Stadt und
dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Im Durchfiihrungsvertrag wurden grundsatzliche Regelungen u.a. zwischen der Stadt
Langen und dem Vorhabentréger geschlossen. Die Planungshoheit verbleibt selbst-
verstandlich bei der Stadt, ein Anspruch auf die Aufstellung eines Bebauungsplans
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5.5
5.5.1

oder bestimmter Festsetzungen im Bebauungsplan wird durch den Vertrag nicht be-
griindet und ist gesetzlich ausgeschlossen.

Vertragspartner der Stadt Langen sind AAM Germany und der niederlandische Inves-
tor W.P. Carey.

Die Inhalte des Durchfiihrungsvertrages beziehen sich auf folgende Aspekte:

e Zeitplan, Bauverpflichtung.

e Kostenubernahmen durch den Vorhabentrdager insbesondere Planungs- und
ErschlieBungskosten.

e ErschlieBung des Plangebietes, notwendige Anschlisse an StraBenverkehrs-
flachen oder fir Ver- und EntsorgungsmaBnahmen sowie zur Entwasserung
(Regenwasserriickhaltung, gedrosselte Ableitung).

e Durchfihrung von naturschutzfachlichen und artenschutzrechtlichen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen (insbesondere CEF-MaBnahmen).

o Ubertragung eines Grundstiickstreifens des Grundstiicks mit der Flurstiicks-
nummer 521/1 an die Stadt fiur die notwendige Verbreiterung der Robert-
Bosch-StraBe.

e Regelungen zur Rechtsnachfolge sowie salvatorische Klauseln.

Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde vor Er-
teilung der vorzeitigen Baugenehmigung auf Grundlage § 33 BauGB (Planreife) am
11.10.2019 notariell geschlossen.

Verkehr
ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Robert-Bosch-StraBe und Paul-Ehrlich-StraBe erschlos-
sen. Die Zufahrt zum Gelande erfolgt Gber zwei voneinander getrennte Anschliisse
in der Paul-Ehrlich-StraBe, welche die Besucher-, Beschaftigten- sowie die Lieferver-
kehre voneinander trennen. Der planinduzierte Lkw-Verkehr wird nach Betreiberan-
gaben aktuell mit drei bis finf Lkw pro Woche angegeben.

Die Robert-Bosch-StraB8e wird in den Geltungsbereich einbezogen, da die Fahrbahn
um ca. 0,5m verbreitert werden soll, um dem steigenden Verkehrsaufkommen ge-
recht zu werden, die Begegnung LKW/LKW zu verbessern und einen zusatzlichen
Rad-Schutzstreifen entlang der nordlichen StraBenparzelle anlegen zu kénnen. Der
Bebauungsplan bertcksichtigt auch die Option, eine zusatzliche Zufahrt (ggf. auch
Not- oder Behelfszufahrt) im Bereich der Robert-Bosch-StraBe ggf. zu einem spate-
ren Zeitpunkt realisieren zu kénnen.

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde die verkehrliche Leistungsfahigkeit des
umliegenden StraBennetzes im Rahmen eines Verkehrsgutachtens, welches den
Planunterlagen beiliegt, durch das Biro IMB Plan - Ingenieurgesellschaft fir Verkehr
und Stadtplanung mbH, Frankfurt am Main, Gberpriuft.

Die Verkehrsuntersuchung vom Juli 2019 hatte dabei die Aufgabe, die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes zu Uberprifen und ggfs. mit Benennung der erforder-
lichen MaBnahmen nachzuweisen. MaBgebend fir die Qualitat des Verkehrsnetzes
sind dabei die Strecken und Knotenpunkte bis zur Anbindung der Robert-Bosch-
StraBe bzw. der AmpérestraBe an die BundesstraBBe 486, Anschlussstelle , Wirtschaft-
szentrum Neurott"™ (KP-6). Als Grundlage flr die Berechnungen, Prifungen und Nach-
weise diente eine Analyse der Bestandssituation mit Zahlung (03 und 04/2019) der
Knotenpunkte in den bemessungsrelevanten Spitzenzeiten morgens und abends so-
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wie erganzender Querschnitte Gber einen Zeitraum von sieben Tagen. Unter Hinzu-
nahme der zu erwartenden Neuverkehre durch das Vorhaben sowie der allgemeinen
Verkehrsentwicklung bis zu einem Prognosehorizont 2030/35 konnten im Anschluss
die Prognose-Belastungen ermittelt werden. Im Rahmen der ,worstcase'-Betrachtung
wurde dabei eine potenzielle und fir die ndachsten Jahre angedachte Erweiterung des
Priifzentrums bereits berlicksichtigt.

Die mit diesen prognostizierten Verkehrsbelastungen durchgefiihrten Berechnungen
und Prifungen haben ergeben, dass das innerstadtische Verkehrsnetz die Neuver-
kehre insgesamt in ,guter" bis ,sehr guter" Weise aufnehmen und abwickeln kann
(Qualitatsstufen Verkehrsablauf (QSV) =A / B). In der kurzzeitigen morgendlichen
Pendlerspitze erreichen die beiden Knotenpunkte ,,Robert-Bosch-StraBe / Paul-Ehr-
lich-StraBe™ (KP-1) und ,Robert-Bosch-StraBBe / PittlerstraBe" (KP-3) ,befriedigende"
bzw. ,ausreichende"™ Verkehrsablaufe (QSV = C / D). MaBnahmen sind aufgrund der
Berechnungsergebnisse an keinem der Knotenpunkte erforderlich.

Die Anschlussstelle ,Wirtschaftszentrum Neurott™ zur B 486 (Knotenpunkt KP-6) ist
als planfreie Anschlussstelle regelkonform gemaB der Richtlinie flir die Anlage von
LandstraBen (RAL, Ausgabe 2012) der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Ver-
kehrswesen (FGSV) mit Ein- und Ausfadelbereichen ausgebaut. Die zusatzlichen Be-
lastungen in diesen Bereichen liegen bei 2 - 3 %. MaBgebliche, splrbare Verande-
rungen bzw. Auswirkungen auf die Verkehrsablaufe ergeben sich hierdurch nicht.
Veranderungen oder bauliche MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Aus verkehrstechnischer Sicht empfehlenswert ist die geplante Verbreiterung und
Erganzung von Radverkehrsanlagen in der Robert-Bosch-Stral3e.
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Abbildung 13: Ubersichts- und Z&hlstellenplan (Quelle: IMB Plan, Ingenieurgesellschaft fiir
Verkehr und Stadtplanung mbH, Stand 07/2019)

Die Nutzung der dritten mdglichen Zufahrt auf das Vorhabengrundstiick an der Ro-
bert-Bosch-Stral3e wiirde eher zu einer glnstigeren Verteilung des Verkehrs flihren,
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5.5.2

5.5.3

5.6
5.6.1

da die Anbindung an die B 486 Uber die Anschlussstelle ,Wirtschaftszentrum Neurott®
klrzer ist und der Kreisverkehr ,Robert-Bosch-StraBe / Paul-Ehrlich-StraBe™ (KP-1)
entlastet wird. Somit wurde dieser Fall nicht nédher untersucht.

Zusammenfassend zeigen die Nachweise, dass die verkehrliche ErschlieBung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kronenhof - Teilgebiet
Sud" Uber das vorhandene Verkehrsnetz auch in Zukunft gewdhrleistet werden kann
und somit gesichert ist.

Ruhender Verkehr

Auf dem Plangrundstiick sollen gemaB Stellplatznachweis des Vorhabentrdagers vom
17.06.2019 auf Basis der Satzung der Stadt Langen Uber die Herstellung von Stell-
platzen und Garagen sowie Abstellpldatzen flir Fahrrader (Stellplatzsatzung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.03.2018) 216 Stellplatze einschlieBlich Besu-
cherparkplatze, 12 barrierefreie Stellplatze, 21 Elektrofahrzeugstellplatze sowie 192
Fahrradabstellplatze (entspricht 96 Fahrradbiigel) vorgesehen werden. Somit ist der
Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick ebenerdig mdéglich. Fir
eine zuklnftige Erweiterung des Unternehmens mit einem wachsenden Mitarbeiter-
anzahl stehen entweder bauliche Méglichkeiten offen oder nach der Stellplatzsat-
zung, die Mdglichkeit Gber ein Mobilitdtskonzept den Anteil von Kfz-Stellplatzen zu
reduzieren.

Die Vorschriften der Stellplatzsatzung in der jeweils gliltigen Fassung zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung sind zu beachten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan trifft
keine eigenen Regelungen hierzu, auBer zu begleitend anzupflanzenden Baumen
(siehe 8.2)

Offentlicher Personennahverkehr

Die Einbindung des Plangebietes in das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs erfolgt im
Wesentlichen Uber die S-Bahn-Haltestellen ,Langen Flugsicherung"™ und ,Langen
Bahnhof". Die fuBlaufige Entfernung betrdgt rund 650 m bzw. rund 1,3 km. Hier
verkehren wechselweise die S-Bahnlinien S3 und S4 in einem gemeinsamen 15-Mi-
nuten-Takt zwischen Frankfurt und Darmstadt sowie die Regionalbahn / der Regio-
nalexpress Heidelberg/Mannheim - Darmstadt - Frankfurt.

Im Bereich der Paul-Ehrlich-StraBBe befindet sich eine Haltestelle der Buslinien OF-72
(Neurott-Langen Bf-Nordend-Steinberg), OF-75 (Linden-Langen Bf West-Nordend-
Lutherplatz) und AST OF-76 (Anruf-Sammel-Taxi Langen). Diese Haltestelle wird
weiterhin Bestand haben und wird durch die Pkw-Zufahrt des Planvorhabens nicht
beeintrachtigt.

Im Bereich der Robert-Bosch-Stral3e existiert dartiber hinaus eine weitere Haltestelle
der Buslinie OF-75 (Linden-Langen Bf West-Nordend-Lutherplatz), der Linie 663
(Darmstadt-Arheilgen-Egelsbach / Mérfelden-Langen-Dreieich-Neu-Isenburg) und
AST OF-76 (Anruf-Sammel-Taxi Langen).

Sollten die Bushaltestellen durch die BaumaBnahmen beeintrachtigt werden, ist dies
vorher mit SWL abzustimmen, dies gilt auch fiir kurzzeitige Beeintrachtigungen wah-
ren der Bauzeit.

Technische Infrastruktur/Ver- und Entsorgung
Trinkwasser/Loschwasser

Das Plangebiet grenzt an die Robert-Bosch-StraBe und Paul-Ehrlich-StraBe und ist
mit Trinkwasser erschlossen. Aus dem Trinkwassernetz steht eine Entnahmemenge
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5.6.2

in Héhe von 96 cbm/h (1,6 bar) unter normalen Betriebsbedingungen und gleichzei-
tiger Entnahme aus zwei Hydranten flr zwei Stunden zur Verfligung (DVGW Arbeits-
blatt W 405). Damit ist auch die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser durch
die Stadtwerke Langen sichergestellt. Hydranten sind im Bereich der StraBenparzel-
len vorhanden.

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird im Zuge der ErschlieBungsplanung u.a.
mit den Stadtwerken der Stadt Langen im Detail abgestimmt. Im Zuge der weiteren
Objektplanung missen die Hausanschliisse sowie erforderliche Leitungsflihrungen
sowie ggf. Objektschutz im Detail geplant werden.

Hinweise des Kreisausschuss des Kreis Offenbach, Fachdienst FD 64 Bauaufsicht,
Besondere Bauvorhaben:

Im Rahmen der Objektplanung sind fiir Feuerwehr und Rettungsdienst die erforder-
lichen Fldchen (Feuerwehrstellflache), die Zu- und Durchgédnge und die Feuerwehr-
zufahrten nach den DIN-Richtlinien auszufiihren und zu kennzeichnen. Die Kenn-
zeichnung muss von der oOffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Der zweite
Rettungsweg ist sicher zu stellen und die Begriinung ist so auszufiihren und zu pfle-
gen, dass die erforderlichen Feuerwehrsteilflachen und auch die Fldchen fir die Si-
cherstellung des zweiten Rettungsweges freigehalten werden. Es muss sichergestellt
sein, dass alle Nutzungseinheiten in jedem Obergeschoss jederzeit angeleitert wer-
den kénnen. Es wird vorausgesetzt, dass die L6schwasserversorgung (Grundschutz),
die Anzahl und die Entfernung der Léschwasserentnahmestellen (Hydranten), sowie
deren Kennzeichnung erfolgen. Die Léschwasserversorgung muss ausreichend
(mind. 3.200 I/min) dimensioniert sein und in allen Bereichen des Plangebietes zur
Verfligung stehen. Ein ausreichender FlieBdruck (mind. 1,5 bar) muss gewéhrleistet
sein. Sollten Léschwasserzisternen zur Sicherung des Grundschutzes herangezogen
werden, sind diese individuell beziiglich Lage, GréBe und Entnahmestelle mit der
Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Abwasser/Niederschlagswasser

Im Bereich der Robert-Bosch- und Paul-Ehrlich-Stra3e befinden sich Mischwasserka-
ndle (DN 1200 Robert-Bosch-StraBe / DN 1100 Paul-Ehrlich-StraBe). Das Plangebiet
ist in den aktuellen Schmutzwasserfrachtberechnungen (SMUSI) bereits enthalten.
Die Mitteilung der maximal zuléssigen Einleitmengen wird im Rahmen der konkreten
ErschlieBungsplanung und der Bauausfihrung mit den Stadtwerken der Stadt Langen
abgestimmt. Die Abwasserentsorgung kann zum gegenwartigen Planungsstand auf
Ebene der Bauleitplanung als gesichert angesehen werden.

Im Zusammenhang mit der Abwasserentsorgung ist ferner die Beseitigung von Nie-
derschlagswasser anzusprechen, wobei zundchst auf die in § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) enthaltene bundesrechtliche Regelung verwiesen werden kann:

§ 55 Abs. 2 WHG: Grundsétze der Abwasserbeseitigung

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder (ber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdsser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Hessische Wassergesetz (HWG) wurde an Inhalt und Systematik des im Jahr
2010 geanderten Wasserhaushaltsgesetzes angepasst, sodass nach der erfolgten
Anpassung des Landesrechts nachfolgend auch die maBgebliche Vorschrift des HWG
aufgefiuhrt werden soll:
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§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG: Abwasserbeseitigung

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen.

Auch von Seiten der Kommunalen Betrieben der Stadt Langen (KBL) wurde bereits
darauf hingewiesen, dass anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstlick ver-
wertet werden muss und eine direkte und ungedrosselte Ableitung lGber die Misch-
wasserkanale vorliegend nicht mdglich sein wird. Die Retention und die Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet wurde daher auf Grundlage einer
Baugrunduntersuchung (Geonorm GmbH vom 07.06.2019) und im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung genauer betrachtet. Das Baugrundgutachten kommt zu folgen-
den Ergebnissen:

Bodendurchldssigkeit: Die untersuchten Terrassensande sind aufgrund der nachge-
wiesenen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte als durchlassig zu bewerten. Aufgrund der
wechselhaften Feinanteile im Sand ist vorlaufig von einer mittleren Durchlassigkeit
von 2 x 10-6 m/s auszugehen. Der Durchlassigkeitsbeiwert kf der sandigen Terras-
senlehme und -tone kann hingegen mit kf = 1 x 10-7 bis 1 x 10-10 m/s abgeschatzt
werden und ist damit gemaB DIN 18130-1 als schwach bis sehr schwach durchlassig
zu bezeichnen.

Versickerungsvermdgen: Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereini-
gung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. vom April 2005 wird eine ent-
wasserungstechnische Versickerung in Lockergesteinen bei einem Durchlassigkeits-
beiwert von kf = 1 x 10-3 m/s bis 1 x 10-6 m/s als sinnvoll angesehen. Bei kf -
Werten < 1 x 10-6 m/s besagt 0.g. Regelwerk, dass eine Entwasserung ausschlieBlich
durch Versickerung mit zeitweiliger Speicherung nicht gewahrleistet ist, sodass eine
erganzende Ableitungsmdglichkeit vorgesehen werden muss (z. B. Drosselabfluss o-
der Uberlauf an ein 6rtliches Kanalnetz). Die natiirlichen, feinkornarmen Terrassen-
sande im Untersuchungsbereich sind aufgrund der nachgewiesenen Durchlassigkeit
flr eine Versickerung geeignet. Aufgrund der vorhandenen, sehr wechselhaften Un-
tergrundverhaltnisse wird unbedingt empfohlen, im Bereich der potentiellen Versi-
ckerungsflachen, die Versickerungseignung sowie die Ausdehnung der geeigneten
Schichten mittels Baggerschiirfe und Versickerungsversuchen in den Schirfgruben
zu prufen.

Aufgrund der hohen Grundwasserstande (gesattigte Bodenzone), der wechselnden
Bodeneigenschaften ist allerdings davon auszugehen, dass keine flachenhafte Versi-
ckerung mdglich wird. Nicht versickerungsféhige Niederschlagsmengen sind daher
entsprechend zurtickzuhalten und dirfen nur gedrosselt in die bestehende Mischwas-
serkanalisation eingeleitet werden.

Die zuldssigen Einleitmengen und -stellen werden von den Kommunalen Betrieben
der Stadt Langen (KBL) vorgegeben. In diesem Rahmen wurde ein Entwasserungs-
konzept durch das Ingenieurbiro Zick-Hessler vorgelegt. Dabei wurden die Abfluss-
gebiete so aufgeteilt, dass die Ableitung der Niederschlagswassermengen in zwei
getrennten RlckhaltemaBnahmen mit einem Gesamtvolumen von rd. 804 cbm zu
erfolgen hat, worilber die anfallenden und nicht-versickerungsfahigen Niederschlags-
mengen in Abstimmung mit den Kommunalen Betrieben der Stadt Langen gedrosselt
in die stadtische Kanalisation abzuleiten sind. Fur die Riickhalterdume ergaben sich
Drosselabflisse von 2,0 I/s (Nordost) und 18,0 I/s (Sidwest). Die Einleitemengen in
den offentlichen Kanal sind daher insgesamt auf 20 I/s zu beschréanken. Unter Be-
achtung dieser MaBgaben und weiterer Detailabstimmungen im Zuge der weiteren
Planungen bestehen gegen das vorgelegte Entwasserungskonzept von Seiten der
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Kommunalen Betriebe der Stadt Langen keine grundsatzlichen Bedenken. Die Ent-
wasserung des Vorhabens ist damit im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich
gesichert und nachgewiesen.

Abbildung 14: Vorplanung Entwasserung. (Quelle: Ingenieurblro Zick-Hessler,
Stand 07/2019)

Um das im Bereich der Stellplatze, Wege- und Hofflachen anfallende Wasser - soweit
aufgrund der geologischen Verhaltnisse moglich - zu versickern, wird im Bebauungs-
plan ferner festgesetzt, dass Stellplatze, Wege- und Hofflachen sind mitsamt Unter-
bau in wasserdurchlassiger Bauweise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befesti-
gen sind, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Be-
lange entgegenstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschutzes nicht fir
Fahrwege sowie aus Grinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht fir Lkw-
Zufahrten, -Andienungen, und -Rangierflachen.

Es wird zusatzlich darauf hingewiesen, dass die Versickerung nicht schadlich verun-
reinigten Niederschlagswassers von gewerblich genutzten Grundsticken erlaubnis-
pflichtig ist. Die Erlaubnis hierfir ist frihzeitig bei der Wasser- und Bodenschutzbe-
horde des Kreises Offenbach zu beantragen. Dies gilt auch fir die Anlage der arten-
schutzrechtlichen MaBnahme zur Anlage von ,Extensivgriinland mit staufeuchter
Mulde", bei der ebenfalls eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers auszu-
schlieBen ist. Das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser" sowie das Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind zu beachten. Die Machtig-
keit des Sickerraums sollte, bezogen auf den héchst gemessenen Grundwasserstand,
mindestens 1 Meter betragen.
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5.6.3

5.6.4

Strom, Gas, Fernwdrme, Telekommunikation

Die Anbindung an das Gas-, Strom- und Telekommunikationsnetz kann grundsatzlich
als vorhanden bewertet werden.

Fir die Anbindung kann ein vorhandenes 20 kV-Mittelspannungskabel in der Robert-
Bosch-StraBBe herangezogen werden. Fir die Versorgung des Plangebietes ist aller-
dings der Bau und Betrieb einer Trafostation erforderlich. Art und Ausflihrung dieser
Station sowie der geplante Zeitpunkt der Inbetriebnahme sind im Zuge der weiteren
Planungen mdéglichst frihzeitig mit den Stadtwerken der Stadt Langen abzustimmen.
Sofern diese Anlage durch die Stadtwerke errichtet werden soll, ist diese in unmit-
telbarer Nahe zur Robert-Bosch-StraBe einzuplanen. Der Zutritt fir Mitarbeiter der
Stadtwerke Langen GmbH oder beauftragten Dritten ist dann jederzeit zu gewahr-
leisten. Sollte die Trafostation als kundeneigene Anlage im Bereich der Technikzent-
rale errichtet werden, so wird im Bereich der Robert-Bosch-StraBe eine Ubergabe-
station erforderlich, die von den technischen Diensten der Stadtwerke problemlos
erreicht werden kann.

In der Robert-Bosch-StraBe und Paul-Ehrlich-StraBe existieren bereits Straenbe-
leuchtungsanlagen. Bei Veranderung der StraBen- oder Gehwegflihrung infolge der
Bebauung muissen diese Anlagen an die neuen Gegebenheiten angepasst werden.

Das Plangebiet ist mit Erdgasleitungen erschlossen. Eine neue Gasdruckregel- und
Messanlage (GDRM) kann entfallen, sofern die Anschlussleistung < 1 MW liegt. Als
Einbindungspunkt in das Netz eignet sich die Robert-Bosch-Stral3e, da sich die Erd-
gasleitung dort auf der dem Plangebiet zugewandten StraBenseite befindet.

Eine Anschlussmdglichkeit an das Fernwaérmenetz besteht vorliegend hingegen nicht.
Es ware aber fur die Stadtwerke Langen GmbH denkbar, eine kleinere ,,Warme-Nah-
versorgung" (kleine BHKW-Heizzentrale mit Warmeversorgungsleitungen) zu errich-
ten. Uber die Méglichkeit eines Energie-Contracting wurde noch nicht entschieden.

Im Bereich der Paul-Ehrlich-StraBe befindet sich eine Glasfaserleitung der entega
medianet GmbH, Darmstadt. Die IT-technische Versorgung ist damit grundsatzlich
sichergestellt.

Im Plangebiet befinden sich zudem im Bereich der Robert-Bosch- und Paul-Ehrlich-
StraBe Anlagen der Telekom. Zur Versorgung des Baugebietes mit Telekommunika-
tionsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationsli-
nien im Planbereich und ggf. auch auBerhalb des Plangebiets erforderlich. Zur Ab-
stimmung der Bauweise und flr die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunika-
tionsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungs-
maBnahmen der anderen Versorger wird von Seiten der Telekom darauf hingewie-
sen, dass diese rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, zu informieren ist.

Die Erarbeitung des Abfallentsorgungskonzeptes flir den Standort wird zum im Detail
zu einem spateren Zeitpunkt vorgenommen.

Radarvertraglichkeit, Richtfunkstrecken, Bauhdhenbeschrankung

Im Plangebiet kdnnen u.a. aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt Rhein/Main
und der Deutschen Flugsicherung (DFS) grundsatzlich Flugsicherungseinrichtungen
betroffen sein. Neu zu errichtende Hochbauten ab einer Hohe von 166 m 4. NHN
bedlrfen der Vorlage nach § 18a Luftverkehrsgesetz aufgrund méglicher Stérungen
der Radaranlage Frankfurt Sid.

S_Begriindung 13.12.2019 Seite 28 von 102



Bebauungsplan Nr. 52.1 ,Gewerbegebiet Kronenhof — Teilgebiet Siid" der Stadt Langen

5.7
5.7.1

Zur Sicherstellung der Vertraglichkeit mit den Flugsicherungseinrichtungen (Radar)
der DFS wurde zudem eine Vorprifung durch die Firma GfL, Gesellschaft fir Luftver-
kehrsforschung mbH, Dresden vorgenommen. Die GfL teilte mit Schreiben vom
12.02.2019 mit, dass das Planvorhaben auBerhalb der 3km-Durchmesser umfassen-
den sog. Building Restricted Area (BRA) zum Schutz von I-CAO Anlagen (gilt spe-
zifisch auch flr das hier relevante DVOR FFM in Frankfurt) liegt (gem. ICAO EUR DOC
015 (EUROPEAN GUIDANCE MATERIAL ON MANAGING BUILDING RESTRICTED
AREAS, Appendix 1, Table 1). Das Planvorhaben wird in Bezug auf die (Radar-)Anlage
FFM demnach nicht als kritisch angesehen. Das Erfordernis einer detaillierten Begut-
achtung in Bezug auf mogliche Stérwirkungen des DVOR FFM in Frankfurt wird nicht
erforderlich.

Weiterhin verlauft iber dem Plangebiet eine Richtfunkstrecke (Kontrollstelle Langen
— Neunkircher H6he) der DFS. In den im Bebauungsplan dargestellten Bereichen
(Streifenbreite + 25 m) missen Hindernisse (Gebaude, Krane usw.) ab einer Héhe
von 145 m 3. NN der Landesluftfahrtbehdrde des Regierungsprasidiums Darmstadt
gemal § 18a Luftverkehrsgesetzes zur Genehmigung vorgelegt werden.

Gegen die in Rede stehende Planung bestehen zudem hinsichtlich der uneinge-
schrankten Anfliegbarkeit und der Hindernisfreiheit des Verkehrsflughafens Frankfurt
Main keine Bedenken, da das Gebiet sowohl auBerhalb der Bauhéhenbeschrankung
des Bauschutzbereiches gemaB § 12 LuftVG als auch auBerhalb des Hindernisinfor-
mationsbereiches (HIB) gemaB § 18b LuftVG liegt.

Umweltbelange
Schutzgebiete und -objekte

Wasserschutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone
ITII der Brunnen C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen mit der HLUG-Nr. 28.004a.
Es wurde am 05.11.1979 ausgewiesen und im Staatsanzeiger 48/1979, S.2273 ver-
offentlicht. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Dem
Vorhaben grundsatzlich entgegenstehende Aspekte sind gegenwartig jedoch nicht
erkennbar.

Bei der Verwendung und Lagerung von wassergeféahrdenden Stoffen (z.B. Schmier-,
Kihl-, Kraftstoffe) sind die Anforderungen der Verordnung iber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu einzuhalten, insbesondere wird auf
Anzeige- und Prifpflichten verwiesen.

Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried
(Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) sind
zu beachten. Dem Vorhaben grundsatzlich entgegenstehende Aspekte sind gegen-
wartig nicht erkennbar.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich
keine oberirdischen Gewdsser sowie Quellen oder quellige Bereiche.
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5.7.2 Boden/Grundwasser/Altlasten

GemalB Beikarte 1 des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (PVFRM/RP Darm-
stadt) sind jeweils sidlich der Kreuzungen Otto-Hahn-StraBe/PittlerstraBe und Ro-
bert-Bosch-StraBe/PittlerstraBe ,Flachen, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind®, nachrichtlich vermerkt. Diese Bereiche liegen jedoch
auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die Geonorm GmbH wurde im Rahmen des Planverfahrens beauftragt, abfall- und
umwelttechnische Untersuchungen im Bereich des Plangebietes durchzufiihren. Mit
der vorgesehenen Folgenutzung des Grundstlicks als Gewerbestandort sind sowohl
die Wirkungspfade Boden - Mensch als auch Boden - Grundwasser beurteilungsrele-
vant. Die Untersuchungen vom Juni 2019 kommen zu den folgenden Ergebnissen:

Bodenaufbau: Das Grundstiick ist im Bereich der Gebaude mit einem Betonpflaster
befestigt. Unterhalb der Oberflachenbefestigung sowie in der sidéstlichen Grund-
sticksecke ab Gelandeoberkante folgt bis max. 1,2 m unter GOK eine Auffiillung mit
einem zum Teil schluffigen Kies-Sand-Gemisch. Ortlich wurden Fremdbestandteile in
Form von Ziegel-, Beton- und Schlackenreste beobachtet. Unterhalb des Oberbodens
bzw. der anthropogenen Aufflillungen folgen in allen Bohrungen bis zur jeweiligen
Bohrendtiefe die natirlichen Terrassenablagerungen des Mains in Form von Tonen,
Lehmen und Sanden.

AuBer den Schlackenresten wurden in den aufgeflillten und nattirlichen Bodenschich-
ten keine weiteren sensorischen Auffalligkeiten (Farbe, Geruch) festgestellt. Zum
Zeitpunkt der AuBenarbeiten wurde Grundwasser in fast allen Sondierungen zwi-
schen 1,9 und 5,7 m unter GOK angetroffen.

Umwelttechnische Bewertung: Die Untersuchung des Bodens ergab keine Hinweise
auf umweltrelevante Belastungen. Die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung
und des HLUG-Handbuchs Altlasten werden sicher eingehalten. Es besteht kein wei-
terer Handlungs- bzw. Sanierungsbedarf. Nach dem Bundesbodenschutz- und Altlas-
tengesetz ergeben sich fiir den Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grund-
wasser keine Hinweise auf Beeintrachtigungen der Schutzgiter menschliche Gesund-
heit und Grundwasser.

Abfalltechnische Bewertung: Der anstehende Boden, der durch die Mischproben ,MP
Sand 1%, ,MP Sand 2%, ,MP Sand 3%, ,MP Schluff 1%, ,MP Schluff 2%, ,MP Ton 1" und
»MP Ton 2" charakterisiert wird, ist im Feststoff und im Eluat unbelastet und fallt in
die LAGA-Zuordnungsklasse Z 0. Die Grenzwerte der hessischen Verflllrichtlinie fir
den oberen, mittleren und unteren Verflllbereich werden in allen Proben eingehalten.
Sowohl das Aufflllungs- als auch das Bodenmaterial ist dem Abfallschlissel 17 05
04 - Boden und Steine zuzuordnen. Bei einer externen Entsorgung sind die Einbau-
kriterien der LAGA bzw. die Annahmekriterien des Entsorgers/ Verwerters zu bertck-
sichtigen. Die Mischprobe ,,MP Auffillung™ wird aufgrund des erhéhten Zink-Gehaltes
in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 1 eingestuft. Entsprechend der hessischen Verfill-
richtlinie ist eine Verfillung nur im mittleren Bereich méglich.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umge-
hend der zustandigen Behdérde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt. Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
DarUber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
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5.7.3

Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizufiihren.

Sofern der Einbau von aufbereiteten mineralischen Ersatzbaustoffen und standort-
fremden Bodenmaterialien vorgesehen ist, ist dies dem Kreisausschuss des Kreises
Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehérde, Werner-
Hilpert-StraBe 1, 63128 Dietzenbach, rechtzeitig mindestens vier Wochen vorab mit-
zuteilen, so dass hier geprift werden kann, ob die geplante Verwertung den wasser-
und bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

AT -

Logephn it Ertragurg
doe Bebepuribe

Projele: Langen,

PaubBrich-Strabe
Frojst-h. 2019 12641 @ 3
gezsichoe: | 2105019 | K Heme
A e |
Wdtak_ 1 70 il 7

Abbildung 15: Lageplan mit Eintragung der Bohrpunkte (Quelle: Geonorm GmbH, Stand 21.
Mai 2019)

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit sehr hohen Grundwasser-
standen (0,00 bis 3,00 m Flurabstand) und ist als verndssungsgefahrdetes Gebiet
einzustufen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan ndher bezeichnete Gelédnde in einem Bombenab-
wurfgebiet befindet (Schreiben des Kampfmittelrdumdienstes des Landes Hessen
vom 20.02.2019, Az.: I 18 KMRD- 6b 06/05-L 1560-2019). Vom Vorhandensein von
Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den
Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Bau-
maBnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine
KampfmittelrédummaBnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundunter-
suchungen auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK)
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erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Dies wurde vom
Vorhabentrager vor Baubeginn veranlasst.

5.7.4 Immissionen/Emissionen

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Das Plangebiet ist im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan als landwirtschaftliche
Flache festgesetzt. Siidéstlich und stidwestlich grenzen Gewerbeflachen an, fir die
der Bebauungsplan Nr. 2 II, 1. Anderung ,Gewerbegebiet siidlich der Paul-Ehrlich-
StraBe"™ aus 2013 Emissionskontingente nach DIN 45691 ausweist.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde eine Untersuchung der zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen erstellt, durch welche die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes
Uberprift werden soll. Die TUV Technische Uberwachung Hessen GmbH wurde mit
der Durchfiihrung der entsprechenden Untersuchungen und der Erstellung des Gut-
achtens beauftragt, welches als Anlage Bestandteil der Planunterlagen ist.

Da im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12 Abs. 3a BauGB
nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat, kann der schalltechnische Nachweis vorliegend vorha-
benbezogen gefliihrt werden.

Als Immissionsorte wurden im Rahmen des Gutachtens Wohn- und Blirogebaude im
Gewerbegebiet im Umfeld der geplanten Anlage entlang der Paul-Ehrlich-StraBe, der
Robert-Bosch-StraBe und der PittlerstraBe beriicksichtigt, sowie die ndchsten Fenster
der Wohnhauser im Bereich des westlich gelegenen Wohngebietes.

Aufgrund der umliegenden Gewerbegebiete ist von einer deutlichen gewerblichen
Vorbelastung an den Immissionsorten auszugehen. Es wird daher angestrebt, die
Anlage so auszulegen, dass ihr Immissionsbeitrag im Sinne der TA Larm, Ziffer 3.2.1
als irrelevant betrachtet werden kann, indem der jeweilige Richtwert um mindestens
6 dB(A) unterschritten wird.

Fir die Berechnungen wurde aufgrund der Angaben des Auftraggebers zum Betriebs-
ablauf ein auf der sicheren Seite liegender Emissionsansatz gebildet und die zu er-
wartenden Gerauschimmissionen berechnet. Dabei wurden die stationdaren Quellen
so berlcksichtigt, dass ihr Anteil nachts den jeweiligen Richtwert an den kritischsten
Immissionsorten um mindestens 10 dB(A) unterschreitet. Die Ergebnisse sind den
Darstellungen nachstehenden Grafiken zu entnehmen.

Die Berechnungen zeigen, dass tagstber an allen Immissionsorten die Richtwerte
um mehr als 14 dB(A) unterschritten werden. Die Immissionsorte liegen somit im
Sinne der TA Larm, Ziffer 2.2 tagslber alle auBerhalb des Einwirkungsbereichs der
Anlage.
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Flachen gleicher Klassen
des Beurteilungspegels

<= 350 dB(A)

> 350 bis 400dB(A)
= 400 bis 45.0dB(A)
> 450 bis 500 dB(A)
> 500 bis 55.0dB(A)
> 550 bis ©0.0dB(A)
= 600 bis 650dB(A)
> 850 bis 70.0dBA)
= 700 b= 75.0dB(A)

> 750 bis 80.0dB(A)

= 80.0dB(A)

Bourteilungszeitraum Tag
06:00 - 2200 Uhr
Berechnungshohe 5 6m
Berechnungsraster 10m

Anlage 2 2u T1469
LrTag
04.06.2019

M1: 2500

‘ Flachenhatte Darstellung
Lagerpia | der Beurteilungspegel Tag
5 durch den Betrieb
| des geplanten Prafzentrums

in Langen

Scala Plan GmbH
Grindelberg 79
20144 Hamburg

| TOV Technische
Uberwachung Hessen GmbH
Am Remerhof 15

D-60486 Frankfurt am Main

Abbildung 16: Flachenhafte Darstellung des Beurteilungspegels Tag (Quelle: TUV Hessen, Gut-
achten Nr. 1469, Stand 04. Juni 2019)

Flachen gleicher Klassen
des Beurtellungspegels.

<= 350dB(A)
> 350 bis 400 dB(A)
= 400 bis 45.0dB(A)
> 450 bis 50.0dBA)
> 500 bis 55.0dB(A)
> 550 bis 60.0dBA)
= 800 bis ©50dBA)
> 650 bis 70.0dB(A)
= 700 bis 75.0dBA)

> 750 bis 80.0dB(A)
= 80.0dB(A)

T — —

Anlage 3 zu T1469
LrNacht
04.06.2019

M1: 2500

q Flachenhate Darstellung
der Beurteilungspegel Nacht
| durch den Betrieb

| des geplanten Prafzentrums

in Langen

Scala Plan GmbH
Grindelberg 79
20144 Hamburg

TOV Technische
Uberwachung Hessen GmbH
Am Rémerhof 15

D-60486 Frankfurt am Main

Abbildung 17: Fldchenhafte Darstellung des Beurteilungspegels Nacht (Quelle: TUV Hessen,
Gutachten Nr. 1469, Stand 04. Juni 2019)
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In der Nachtzeit wird am kritischsten Immissionsort der Richtwert um 8 dB(A) un-
terschritten. Hier wird die angestrebte Irrelevanz (6 dB(A) unter Richtwert) im Sinne
der TA Larm, Ziffer 3.2.1 sicher erreicht. An allen anderen Immissionsorten wird der
jeweilige Richtwert um mehr als 10 dB(A) unterschritten, womit die Immissionsorte
nachts im Sinne der TA Larm Ziffer 2.2 auBerhalb des Einwirkungsbereichs der An-
lage liegen.

Die Larmthematik muss und kann nicht abschlieBend im Rahmen der Festsetzungen
eines Bebauungsplanes gel6ést werden, vielmehr ist die Einhaltung der Richtwerte im
konkreten Planungsfall im immissions- oder baugenehmigungsrechtlichen Verfahren
nachgewiesen werden. Die vorliegende Untersuchung zeigt allerdings eindeutig auf,
dass die Planung keinen unlésbaren Konflikt hinsichtlich der Larmproblematik schafft
und somit die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ,Nr.52.1 Gewerbegebiet Kro-
nenhof Teilgebiet Sid"™ gegeben ist.

Das Gutachten wurde zudem im Vorfeld mit dem Regierungsprasidium Darmstadt,
Dezernat IV/DA 43.1 Immissionsschutz, Energie, Baustoffe, Larm-, Strahlenschutz
abgestimmt. Es wurde bestatigt, dass die vorliegenden Unterlagen ausreichend sind
und der Nachweis schlissig gefiihrt wurde und die zu erwartenden Larm-Immissio-
nen zu keiner Erhéhung der Immissionen an den einzelnen Immissionspunkten in
der Umgebung fihren werden.

Artenschutz

Wenn es bei Vorhaben, Planungen oder Projekten begriindete Hinweise gibt, dass
nach nationalem oder europdischem Recht besonders geschiitzte Tier- oder Pflan-
zenarten betroffen sein kénnen, ist die Vorlage eines speziellen artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrages erforderlich, der sich an den Erfordernissen des Einzelfalls und
am MaBstab praktischer Vernunft ausrichten soll. Im Rahmen der vorliegenden Bau-
leitplanung wurde daher ein entsprechender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt, der den Unterlagen als Anlage beiliegt.

Da das Plangebiet Stallungen und von Gehdélzen gesdumte Grinlandflachen umfasst,
wurden faunistische Untersuchungen zu den Artengruppen Voégel (Aves), Fleder-
mause (Chiroptera), Reptilien und Tagfalter (Lepidoptera) durchgefihrt. Flr diese
Artengruppen wurde abgeprift, ob und inwieweit es durch das Vorhaben zu Beein-
trachtigungen von rechtlich geschitzten Tierarten oder ihrer Lebensstatten kommen
kann. Details tber den Ablauf und Umfang der Erhebungen wurden mit der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Offenbach abgestimmt und sind dem beiliegen-
den Fachgutachten zu entnehmen. Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse zu-
sammengefasst:

Im Geltungsbereich des Plangebiets kommt es durch die Bebauung zu einem Lebens-
raumverlust fir Tiere und Pflanzen. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen oder
FFH-Lebensraumtypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass ein Umweltscha-
den nach USchadG auszuschlieBen ist. Bei der Fauna wurden bei den Artengruppen
Végel und Fledermause nach dem BNatSchG (streng) geschiitzte Arten nachgewie-
sen, fur die artspezifische Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen durchzu-
fihren sind. Reptiliennachweise gelangen 2019 im Plangebiet nicht. Die Tagfalter
weisen zwar auch besonders geschitzte Arten auf, jedoch unterliegen diese keinen
artenschutzrechtlichen Verboten.

Durch die Teilung des Grundstlicks und Verkauf des sidlichen Teils an den Vorha-
bentrager, ergibt sich, dass die Hofstatte und der Baumbestand im sidlichen Teil
abgerissen bzw. teilweise gefallt werden miussen. Ein Gebdude steht nur mit ca.
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1,80m Uber der neuen Grundstiicksgrenze und kann und muss aus artenschutzrecht-
lichen Griinden zunachst gesichert werden.

NEUE
TEMPORARE

WAND AN DER
FASSADE

Ubersicht der vorgesehenen Abrisse und notwendigen Rodungen, Quelle: Bauantrag,
Abrissantrag Féllantrag Scalaplan, 17.06.2019

Voégel: Fir die Avifauna besteht die gréBte Eingriffswirkung in dem teilweisen Verlust
der Brutplatze der Gebaude bewohnenden Rauchschwalben und Haussperlinge. Der
Baumbestand auf dem Geldande weist fir héhlenbritende Arten keine tiefen und/oder
frostfreien Baumhohlen auf, so dass nur fir haufige und anpassungsfahige Arten
Brutmadglichkeiten bestehen. Stérungsempfindliche Vogelarten, Wiesenbriter oder
anspruchsvolle Hohlenbriiter wie Spechte sind demzufolge im Plangebiet nicht vor-
handen oder als Nahrungsgdaste nur unerheblich betroffen. Fir die nachgewiesenen
haufigen Vogelarten stehen geeignete Ausweichlebensraume im Umfeld des Eingriffs
zur Verfligung.

Die Haussperlinge sind in ihrer Brutplatzwahl extrem anpassungsfahig und briten
auBer in den Stallungen auch an mehreren Stellen unter den Dachkanten von Flach-
dachern von Gebduden in der Paul-Ehrlich-StraBe und eines Autohauses in der Ro-
bert-Bosch-Stral8e. Fir den Haussperling sind als CEF-MaBnahme insg. 24 Nistkasten
an der nicht zum Abriss vorgesehenen Scheune anzubringen. Im zweiten Schritt ist
die Errichtung von mindestens 24 Nistgelegenheiten flir Haussperlinge an dem Ge-
baudekomplex zur weiteren Sicherung der Population erforderlich, insbesondere fiir
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den Fall einer evtl. Beseitigung der o0.g. Scheune. Die sehr stérungstolerante Klap-
pergrasmiucke findet im Umfeld des Plangebiets ebenfalls ausreichend Ausweichmdég-
lichkeiten vor. Der straBenbegleitende, heckenartige Gehdlzbestand wurde weitge-
hend zum Erhalt festgesetzt und wird durch Neupflanzungen erganzt. Zudem werden
neben dem Erhalt von Gehdlzen auch neue Gehdlzstrukturen geschaffen. Fir die
Rauchschwalben werden als CEF-MaBnahme 80% der aktuellen Nistplatze trotz Ein-
griffen in den Gebaudebestand (Abrisse von Gebduden) durch UmbaumaBnahmen
eines Stallgebaudes erhalten. Dieses nicht vom Abriss betroffene Gebaude bietet au-
Berdem das Potenzial 4 Brutpaare aus den zum Abriss vorgesehenen Gebauden auf-
zunehmen. Die genannten UmbaumaBnahmen kénnen nur auBerhalb der Brutsaison
umgesetzt werden, um die Vdgel nicht zu stéren.

Fledermduse: Bei den Untersuchungen zu den Fledermausen konnten sechs Arten
sicher nachgewiesen werden. Bei den Arten handelt es sich entweder um die im freien
Luftraum jagenden Abendsegler, die Rauhautfledermaus, die Fransen- oder Micken-
fledermaus oder um die haufigste Fledermausart, die Zwergfledermaus. Bislang
ergaben sich nur Hinweise auf Transfer- und Jagdflige zwischen den Quartieren und
den Nahrungsraumen. Wanderwege und -korridore flir Tiere sind nur dann Gegen-
stand des Artenschutzes, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
durch die Stérung bzw. Zerstérung des im Jahreszyklus im von der Art besiedelten
Lebensraum verschlechtert. Das ist z.B. dann der Fall, wenn die Zerstérung oder
Zerschneidung eines derartigen Funktionsraumes dazu fihrt, dass die Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtsstatten der betroffenen Arten hierdurch nicht mehr erreichbar
sind und verloren gehen. Im Plangebiet sind keine Fledermausquartiere bekannt. Die
Untersuchungen weisen auf keine groBe Bedeutung des Plangebiets fir die Fleder-
mausfauna hin.

Tagfalter: Tagfalterfauna besteht aus weit verbreiteten und hdufigen Arten. Streng
geschlitzte Arten oder Arten des Anhangs II der FFH-Richtlinie wurden im Plangebiet
nicht nachgewiesen. Fir die betroffenen Arten stehen auf dem Griinland nérdlich des
Eingriffsgebiets und in den umliegend befindlichen Hausgarten geeignete Ausweich-
lebensraume zur Verfiigung, so dass erhebliche Auswirkungen auf die lokale Popula-
tion dieser haufigen Arten nicht zu erwarten sind.

Reptilien: Bis zum Abschluss der Erhebungen (16.08.2019) gelangten keine Nach-
weise von Reptilien.

Die sich aus den Untersuchungen ergebenden Empfehlungen der artenschutzrechtli-
chen Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

a) MaBnahmen zur Vermeidung (V), Minimierung (M) und Kompensation (K)

In der im BNatSchG und im HENatG festgelegten Handlungskaskade (Vermeidung
(V) = Minimierung (M) - Kompensation durch Ausgleich/Ersatz (K)) haben eingriffs-
vermeidende und eingriffsminimierende MaBnahmen Prioritdt gegeniber Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen. Folgende MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffs-
minimierung werden empfohlen:

. Bauzeitenbeschrankung: Rodungs- und Baufeldbefreiung

V1: Die Baustelleneinrichtung und die Rodung von Gehélzen hat auBerhalb der
Brutsaison von Vdégeln und Fledermausen zu erfolgen. Es ist deshalb eine Ro-
dung nurin der vegetationsfreien Zeit von 01. Oktober bis zum 28./29.02. eines
Jahres zulassig.

. Baubegleitende MaBnahmen zum Schutz des Geholzbestandes
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V2: Der zum Erhalt festgesetzte Gehélzbestand angrenzend des Baufelds ist
gemaB DIN 18920 wahrend der Bauphase durch einen Bauzaun vor Beeintrach-
tigungen zu schitzen.

. Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel

V3: Zur Beleuchtung sollen ausschlieBlich AuBenbeleuchtungen mit einem UV-
armen Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten mit warmweiBer Lichtfarbe jeweils in
Form einer geschlossenen Konstruktion) verwendet werden, deren Anlockung
auf Insekten gering ist. Damit wird die Stérwirkung der von der Siedlung aus-
gehenden Beleuchtung auf Vogel und Fledermause in den umliegenden Flachen
durch die gedampfte Lichtwirkung vermindert.

. Grinordnerische MaBnahmen

V4: Umsetzung der Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 BauGB.

V5: Anlage einer naturnahen Grinlandflache mit einer ca. 10 x 15 m groBen
und ca. 30 cm tiefen staufeuchten Mulde zur Verbesserung der Habitatqualitat
fir die Rauchschwalben.

. Sonstige Artenschutzrechtliche MaBnahmen

K1: Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft tber die HLG im Rah-
men der vertraglich vereinbarten MaBnahme aus einem Projekt im Bereich der
Nidda-Renaturierung in Bad Vilbel, die Gber die Verbesserung des Nahrungsan-
gebots (Insekten) auch positive Effekte auf die Populationen insbesondere auf
der Langstrecke ziehenden Fledermausarten Abendsegler und Rauhautfleder-
maus entfalten.

K2: Spatestens mit Fertigstellungsanzeige Anbringung von 24 Nisthilfen an dem
vom Vorhabentrdgers geplanten Gebaudekomplex. Verwendung finden kénnen
hier bspw. 8 Stick. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder Nist-
kasten fir Sperlinge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).

b) Vorlaufende funktionserhaltende VermeidungsmaBnahmen

Als artenschutzrechtlich relevante Arten sind die Rauschwalbe und der Haussperling
erheblich von der Planung betroffen. Insbesondere die Rauchschwalbe ist in ihrer
Brutplatzwahl sehr standorttreu. Aus diesem Grund sind vorlaufenden funktionser-
haltende VermeidungsmaBnahmen (,,CEF-MaBnahmen™) erforderlich.

. Erhalt und Umbau von Stallgebduden

CEF 1: Zuriicknahme der AuBenwand des in der Plankarte mit dem Buchstaben
+A" gekennzeichneten Stallgebdudes mit 14 Schwalbennestern um ca. 3,15 m
zur statischen Sicherung des bestehenden Gebaudes und Wiederaufbau der ent-
fallenden AuBenwand mit gleich bemaBten Fenster- und Turéffnungen wie bis-
her.

CEF 2: Anbringen von insgesamt 24 Nisthilfen fur den Haussperling an den Au-
Benwanden des vorstehend genannten und statisch gesicherten Stallgebdudes
(jeweils aufgeteilt auf die Ost-, Nord- und Westfassade). Verwendung finden
kdnnen hier bspw. 8 Stick. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder
Nistkasten fir Sperlinge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).
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Die artenschutzrechtlichen Empfehlungen und MaBnahmen zur Vermeidung (V), Mi-
nimierung (M) und Kompensation (K) wurden mit der Unteren Naturschutzbehorde
des Landkreises Offenbach abgestimmt und haben als Festsetzungen (Ausweisung
von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft, Einsatz
anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel, Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungs-
mittel, grinordnerische MaBnahmen, plangebietsexterne KompensationsmaBnah-
men) bzw. als Hinweise flir die Ebene der Bauausfiihrung (Bauzeitenbeschrankung
fir Rodungs- und Baufeldbefreiung, Schutz des angrenzenden Gehdlzbestandes wah-
rend der Bauphase durch einen Bauzaun) Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Um den Vollzug der artenschutzrechtlichen MaBnahmen auBerhalb des Plangrund-
stiickes sicherzustellen (CEF-MaBnahmen 1 und 2), wurde zwischen dem Vorhaben-
trager und den derzeitigen Eigentimern des benachbarten Grundstlickes Flst. Nr.
521/1 tiw. (nordwestlicher Bereich; angrenzend zum nordwestlichen Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes) eine entsprechende vertragliche Vereinbarung
fur die Realisierung der auBerhalb des Plangrundstiickes liegenden MaBnahmen ge-
troffen.

Aus konstruktiver Sicht (Stltzraster) ist ein Abbruch und Neuaufbau mit einem Ver-
satz 3,15m auf dem Nachbargrundstiick (FIst. Nr. 521/1 tiw. (Teilbereich Nordwest))
sinnvoll. Um die grundsatzliche Eignung fir die darin nistenden Schwalben beizube-
halten, ist die neu zu errichtende Wand angemessen und unter Berlcksichtigung der
Empfehlungen und Anforderungen der Unteren Naturschutzbehdrde zu gestalten.

Im Kontext der Wandgestaltung wird entsprechend auch die erforderliche Anzahl an
Nisthilfen fir die im Plangebiet vorhandenen Haussperlinge angebracht. Nach Fertig-
stellung der BaumaBnahme des Vorhabentragers werden zum Teil auch Nisthilfen am
geplanten Objekt angebracht.
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Abbildung 18: Geplanter Riickbau und Wiederaufbau der stidéstlichen AuBenwand der benach-
barten Scheune (Quelle: Scalaplan Hamburg, Stand 07/2019)
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5.7.6

Der Vorhabentrager verpflichtet sich auch im Durchflihrungsvertrag, samtliche fir
die Planung und Verwirklichung des Vorhabens nach MaBgabe der gesetzlichen Vor-
schriften und ggfs. der Stellungnahmen der zustéandigen Fachbehérden im Planauf-
stellungsverfahren erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, insbesondere
naturschutz- und artenschutzrechtlicher Art, auf eigene Kosten durchzufiihren.

Den Beteiligten ist bewusst, dass diese MaBnahme (Sicherung der Scheune) mdég-
licherweise nur eine Zwischenlosung ist, da der Reiterhof als Ganzes aufgegeben
werden soll und das Paul-Ehrlich-Institut auf diesem Geldnde in den nachsten Jahren
einen neuen Standort errichten mdchte.

Die Stadt Langen wird daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
ein Gesamtkonzept flir die Rauchschwalben in Langen, Egelsbach und Teilen von
Dreieich erstellen lassen. Ziel dieses Konzeptes ist es, weitere Informationen Uber
die Gesamtpopulation in der Region zu erhalten, Brutstandorte zu Uberprifen und
mogliche neue und aufzuwertende Standorte zu beschreiben. Im Konzept sollen MaB-
nahmen definiert werden, damit die Rauchschwalbenpopulation zuklinftig auch dann
gesichert werden kann, wenn die Freifldche nordlich des Plangebiets mittel- bis lang-
fristig bebaut wird und das zunachst als Nistplatz und umgebaute Stallgebaude ab-
gerissen werden wird. Das Gesamtkonzept wird unter Einbeziehung Unteren Natur-
schutzbehdérde und der Naturschutzverbé@nde erarbeitet und wird spatestens mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das nérdliche Teilgebiet des Kronenhofs bend-
tigt. In diesem Aufstellungsverfahren kénnen und werden dann verbindliche Festset-
zungen und Regelungen flir den Artenschutz als Ausgleich und Ersatz fiir die kinftig
bauliche Nutzung zu treffen sein.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich durch das vorliegend in Rede ste-
hende Vorhaben keine Hinweise auf VerstdéBe gegen die artenschutzrechtlichen Ver-
bote des § 44 BNatSchG ergeben. Streng geschiitzte Pflanzenarten oder Arten der
Anhdnge der FFH-Richtlinie sind im Wirkungsraum des Vorhabens nicht festgestellt
worden. Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG und des Art. 13 der FFH-Richt-
linie sind somit nicht relevant. Fir die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fle-
dermausarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten
werden unter Berlicksichtigung der genannten Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen
die Verbotstatbestande des § 44 des BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfullt.
Vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) sind fir die Rauchschwalbe
und den Haussperling erforderlich. Vor der Riickkehr der Schwalben aus dem Win-
terquartier im Frihjahr 2020 mussen die UmbaumaBnahmen (Ricknahme und Wie-
deraufbau der AuBenwand) an dem Stallgebaude abgeschlossen sein.

Fir das Vorhaben ist keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach § 45
BNatSchG und keine Befreiung gemaB § 67 BNatSchG erforderlich.

Eingriffskompensation

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen im
Plangebiet nicht ausgeglichen werden. Auch in der Stadt Langen stehen keine Fla-
chenpotenziale fir einen Ausgleich zur Verfiigung. Die Ubernahme der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft wird von der Agentur
(HLG - Okoagentur fir Hessen) verbindlich durch Freistellung erklart.

Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtung ist zudem Bestandteil des Durch-
fihrungsvertrags, welcher vor Erlangung der Planreife gemaB § 33 BauGB und damit
vor Satzungsbeschluss gemaB § 10 Absatz 1 BauGB geschlossen wurde.
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5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

Als zugrunde liegende KompensationsmaBnahme wurde von der HLG, Okoagentur
fir Hessen die MaBnahme ,Renaturierung der Nidda zwischen Krachenburg und Dor-
telweil™ im Wetteraukreis benannt. Mit dieser MaBnahme sollen u.a. die VergroBe-
rung der Gewasserparzelle mit Riickverlegung der Verwallung, die Anlage von Ne-
benschleifen, die Entfernung der Uferbefestigungen, die Verbesserung der FlieBstruk-
turen, die sukzessionsbedingte Férderung eines Gehélzsaumes, die Anlage einer Flut-
rinne realisiert werden. Die MaBnahmen diesen zudem auch der Verbesserung der
Bodenfunktionen im Zuge einer Nutzungsextensivierung (Umwandlung von Acker in
Grinland) und eine Wiedervernassung von ehemals nassen und feuchten Standorten
(Nidda-Renaturierung).

Im Hinblick auf den spezifischen Eingriff in die Bodenfunktionen im Plangebiet wurde
in diesem Kontext auch vom Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5
- Bodenschutz mit Schreiben vom 19.06.2019 (Email) mitgeteilt, dass Kompensation
tber den Ankauf der Okopunkte fir die oben genannte MaBnahme ,Renaturierung
der Nidda zwischen Krachenburg und Dortelweil" als eine zielflihrende und geeignete
MaBnahme und damit als ausreichende Kompensation fiir den aus dem Bebauungs-
plan resultierenden Verlust der Bodenfunktionen erachtet und dementsprechend ak-
zeptiert wird.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde unverzuglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 21
HDSchG).

Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich. Die
Ubertragung eines Teils des Plangrundstiicks vom Vorhabentrager an die Stadt Lan-
gen zur Verbreiterung der Robert-Bosch-StraB3e ist im Durchfihrungsvertrag gere-
gelt.

Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung
wird hingewiesen und angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdricklich
zuldssig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gtltige Fassung.

Kosten

Der Stadt Langen werden aus dem Vollzug des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes keine Kosten entstehen, da die Planung und Realisierung des Vorhabens durch
einen privaten Investor getdtigt wird und die Ubernahme der Planungs- als auch
Realisierungskosten im Rahmen einer Kosteniibernahmeerkldrung und des Durch-
fllhrungsvertrages geregelt ist.

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

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangenen Anre-
gungen und Hinweisen wurden in Form einer Abwagung behandelt. Die Art und
Weise, wie die Anregungen und Hinweise im Bebauungsplan berlicksichtigt wurden,
sind im Detail in den Beschlussempfehlungen zum Verfahren gemaB § 3 Abs. 2 und
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§ 4 Abs. 2 BauGB dokumentiert und zu entnehmen. Diese Beschlussempfehlungen
wurden in den kommunalen Gremien entsprechend vorgestellt und letztlich von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossen.

Die wesentlichen Anregungen, Bedenken und Hinweise der Behérden bzw. der Of-
fentlichkeit im Rahmen der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4 Abs. 2
BauGB vom 23.09.2019 bis 24.10.2019 werden nachstehend zusammengefasst.
Darlber hinaus wird auf die Ausfiihrungen in den Verfahrensunterlagen zum Bebau-
ungsplan (Auswertung der Stellungnahmen) verwiesen.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Unter anderem Hinweise auf die erforderliche Verlegung neuer Telekommunikations-
linien zur ErschlieBung des Plangebietes, auf eine unentgeltliche und kostenfreie Nut-
zung der kinftigen StraBen und Wege und Leitungsrechte auf Privatwegen zur Er-
schlieBung, auf eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen und Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Lei-
tungsbau durch den ErschlieBungstrager gemaB § 68 Abs. 3 Telekommunikationsge-
setz.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genom-
men. Die Anregungen wurden im Wesentlichen redaktionell in die Planunterlagen
aufgenommen.

Hessen Mobil StraBen- und Verkehrsmanagement Wiesbaden

Hinweis, dass keine Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Hochtaunuskreis — Fachbereich Landlicher Raum

Unter anderem der Hinweis, dass keine Betroffenheit 6ffentlicher Belange der Land-
wirtschaft durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 52.1" Gewerbegebiet
Kronenhof — Teilgebiet Stid" im Dienstbezirk zu konstatieren ist.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Kreisausschuss des Kreises Offenbach

Allgemein: Hinweis, dass bei der Errichtung und dem Betrieb von Photovoltaik-Anla-
gen beachtet werden sollte, dass dadurch die Mdglichkeit der Nutzung der Dacher
zur Dachbegriinung und der damit verbundenen Retention des anfallenden Nieder-
schlagswassers eingeschrankt wird. Hinweis, dass erwogen werden kénnte, Stell-
platze mehrgeschossig auszufiihren, zu Uberdachen und diese Flachen dann zur Er-
richtung von Photovoltaik-Anlagen zu nutzen.

Behandlung im Rahmen der Abwdgung: Die Hinweise betreffen die konkrete Objekt-
planung. Der Bebauungsplan ldsst die Option eines Parkdecks grundsatzlich zu. Auf
der Ebene der Bauleitplanung bestand kein weiterer Handlungsbedarf.

Wasser- und Bodenschutz: Hinweise, dass der Einbau von aufbereiteten minerali-
schen Ersatzbaustoffen und standortfremden Bodenmaterialien mindestens vier Wo-
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chen vorab mitzuteilen ist, auf die Lage des Plangebietes innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone III und darauf, dass die Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser von gewerblich genutzten Grundstiicken erlaubnispflichtig ist.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genom-
men. Die Anregungen wurden im Wesentlichen redaktionell in die Planunterlagen
aufgenommen.

Immissionsschutz: Hinweis, dass die Einhaltung der Schall-Richtwerte im konkreten
immissions- oder baurechtlichen Verfahren nachgewiesen werden muss.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen
und redaktionell in die Planunterlagen integriert.

Naturschutz: Hinweise, dass die unmittelbar auf dem vorhabenbezogenen Grund-
stick erforderlichen CEF-Flachen und MaBnahmen im Rahmen des parallel laufenden
Bauantrags bereits geregelt wurden und weiterfiihrende MaBnahmen zur Gewahrung
der rechtlich geforderten Dauerhaftigkeit der CEF-MaBnahmen erst im Folgeverfah-
ren, d.h. im B-Planverfahren des nérdlichen Flachenanteils (PEI) und erst nach Vor-
lage und Prifung des v. g. Gesamtgutachtens festgelegt werden.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Vorbeugender Gefahrenschutz: Hinweis auf die erforderliche Korrektur der Mengen-
angabe zur Loschwasserversorgung und Empfehlung zur frithzeitigen Abstimmung
der Brandschutzplanung mit dem Vorbeugenden Gefahrenschutz des Kreises Offen-
bach.

Behandlung im Rahmen der Abwdgung: Die Begrindung wurde redaktionell ange-
passt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ergab sich kein weiterer Hand-
lungsbedarf.

Bauaufsicht: Hinweis, dass die Stellungnahme der Bauaufsicht vom 12.04.2019 wei-
terhin Bestand hat und die Anregungen und Hinweise in die Planung einzubeziehen
sind.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Aus der genannten Stellungnahme vom
12.04.2019 ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Magistrat der Stadt Dreieich

Hinweise, dass keine verkehrliche Gesamtkonzeption flir die umfangreichen Entwick-
lungsgebiete Langens vorliegt, die Leistungsfahigkeit des Netzes angezweifelt wird
und spatere Auswirkungen im regionalen Netz und damit auch auf die Nachbarkom-
munen beflrchtet werden.

Behandlung im Rahmen der Abwdgung: Die Stadt Langen hat die verkehrlichen Aus-
wirkungen des Planvorhabens und die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen Anlagen
geprift. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche ErschlieBung
des Plangebietes auch in Zukunft gewahrleistet werden kann und somit gesichert ist
und sich keine maBgeblichen, splrbare Veranderungen bzw. Auswirkungen auf die
Verkehrsabléufe ergeben. DarUber hinaus werden die verkehrlichen Aspekte jeweils
auch im Rahmen anderweitiger stadtischer Planungen unter Bericksichtigung der
lokalen und Uberoértlichen Verkehrsverhaltnisse regelmaBig geprift und mit den zu-
stéandigen Behdrden abgestimmt.
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Regierungsprasidium Darmstadt

Regionalplanung: Hinweis, dass gegen die vorgelegte Planung aus regionalplaneri-
scher Sicht keine Bedenken bestehen und die Planung daher gemaB § 1 Abs. 4 BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Naturschutz & Landschaftspflege: Hinweis, dass Aus Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gegen den Bebauungsplan keine Bedenken bestehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Grundwasser: Hinweis, dass bei der geplanten Versickerung von nicht schadlich ver-
unreinigtem Niederschlagswasser (VerminderungsmaBnahme 5: , Extensivgrinland
mit staufeuchter Mulde") eine qualitative Beeintrachtigung des Grundwassers durch
diese auszuschlieBen ist, das Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser"™ sowie das Merkblatt DWA-M 153
~Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten sind und zur
Vermeidung von Setzrissschdden bzw. Vernassungsschaden die minimalen und ma-
ximalen Grundwasserflurabstédnde zu beriicksichtigen sind. Es wird die Mdéglichkeit
der Festsetzung von baulichen Vorkehrungen empfohlen, um sicherzustellen, dass
die ausgewiesene Nutzung ohne Gefahr der Verndssung realisierbar ist und das Plan-
gebiet gemaB § 9 Abs. 5 BauGB als vernassungsgefahrdetes Gebiete gekennzeichnet
wird.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die Hinweise wurden zur Kenntnis genom-
men. In die Planunterlagen wurde eine entsprechende Kennzeichnung nach § 9 Abs.
5 BauGB nachrichtlich aufgenommen. Die Hinweise wurden zudem in die Begriindung
Ubernommen.

Bodenschutz: Hinweis, dass keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Immissionsschutz: Hinweis, dass keine Bedenken gegen das Vorhaben bestehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Bergaufsicht: Hinweis, dass dem Vorhaben aus Sicht der Bergbehdrde keine Sach-
verhalte entgegenstehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Regierungsprasidium Darmstadt; Kampfmittelraumdienst

Hinweis, dass sich das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vor-
handensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden.
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Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die Hinweise wurden dem Grunde nach in
die Planunterlagen aufgenommen. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Stadtwerke Langen GmbH

Hinweise auf die erforderlichen Schutzabstdanden zwischen Kanalen, Leitungen, Ka-
beln und Bauwerken aus den jeweiligen Regelwerken. Hinweise auf die bestehenden
Infrastrukturen im StraBenraum und auf erforderliche Abstimmungen vor und wah-
rend der BaumaBnahmen

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die Hinweise wurden dem Grunde nach in
die Planunterlagen aufgenommen.

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald Langen/Egelsbach
Hinweis, dass keine Bedenken gegen diese Bauleitplanung bestehen.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung
ergab sich kein weiterer Handlungsbedarf.

Bedenken, dass die Kompensation der AusgleichsmaBnahmen nicht vor Ort durchge-
fihrt werden kann und beziglich der verkehrlichen Wirkungen des Vorhabens.

Behandlung im Rahmen der Abwagung: Die durch das Vorhaben verursachten Ein-
griffe kdnnen aufgrund fehlender Potenzialflachen nicht lokal ausgeglichen werden.
Die Ubernahme der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und
Landschaft wird daher von der Agentur (HLG - Okoagentur fiir Hessen) verbindlich
durch Freistellung erklart. Im Hinblick auf die verkehrlichen Wirkungen hat die Stadt
die Auswirkungen des Planvorhabens geprift. Das Gutachten kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die verkehrliche ErschlieBung auch in Zukunft gewdhrleistet werden kann
und gesichert ist.
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II

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiet (GE)

Festgesetzt wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO. Das Gebiet dient damit
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldastigenden Gewerbebetrieben.
Da es sich vorliegend um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, gema3 § 12
Abs. 3a BauGB handelt, sind nur solche Vorhaben aufschiebend bedingt zulassig, zu
denen sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderun-
gen des Durchfihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsver-
trags sind zulassig.

Im Gewerbegebiet sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 4 BauNVO allgemein zulas-
sigen Lagerhauser, Lagerplatze, Tankstellen und Anlagen flr sportliche Zwecke als
auch die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnun-
gen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten unzulassig.

Zur Wahrung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Langen
(Stand 2013) sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Guter
an den Endverbraucher verkaufen und folgende innenstadt- und nahversorgungsre-
levante Sortimente aufweisen, unzuldssig:

Medizinisch / Orthopdadische Artikel

Parfimeriewaren

Haushaltstextilien

Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeitsware sowie Meterware flir Beklei-
dung und Wasche

Bekleidung - Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und Sauglingsbe-
kleidung, Kirschnerwaren

Schuhe und Lederwaren

Haushaltsgegenstdnde

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtextilien

Musikinstrumente und Musikalien

Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bliroartikel

Blcher und Fachzeitschriften

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck

Spielwaren

Blumen

Sportbekleidung, Campingartikel

Nahrungsmittel, Getréanke, Tabakwaren, Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Koérperpflegemittel

Zeitungen und Unterhaltungszeitschriften
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2.1

2.2

Von der vorstehenden Festsetzung ausgenommen sind Verkaufsflachen fir die
Selbstvermarktung der im Gebiet produzierenden und weiterverarbeitenden Be-
triebe, wenn deren Verkaufsflache einen untergeordneten Teil der durch das Be-
triebsgebaude der jeweiligen Gewerbebetriebe bebauten Flache einnehmen.

Der Bebauungsplan entspricht damit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts der Stadt Langen.

Im Gewerbegebiet sind alle Arten von Einrichtungen und Betrieben, die auf Darbie-
tungen oder Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, unzuldssig. Mit
diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass das bereits im Gebietsbezogenen In-
tegrierten Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet ,Gewerbe" formulierte stadtebau-
liche Ziel zur weiteren Aufwertung des Areals flir hdherwertige gewerbliche Nutzun-
gen sichergestellt werden kann.

Diese Regelungen sind trotz des Vorhabenbezuges erforderlich, um die allgemeinen
stadtebaulichen Ziele der Stadt sicherzustellen. Die Festsetzungen gelten damit auch
bei Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder bei einem Wechsel des Vorhaben-
tragers.

MaB der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind geman
§ 16 Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GréBe der Grundflachen der
baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen
zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdénnen.

Grundflachenzahl (GR2)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstulcksflache zulassig sind. Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflachenzahl betragt 0,7. Die zulassige Grundfldachenzahl darf
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird, um 0,1 auf maximal 0,8 Uberschrit-
ten werden und berticksichtigt somit die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Gewerbegebiete. Ferner kann zugelassen werden, dass Fahrradstellplatze, Gehwege
und Feuerwehrumfahrten nicht auf die zuldssige Grundflache angerechnet werden,
wenn diese dauerhaft wasser- und gasdurchlassig, z.B. mit Rasengittersteinen, was-
sergebundenen Decken oder Schotterrasen befestigt werden, da durch die Uber-
schreitung nur geringfiigige Auswirkungen auf die Bodenfunktion zu erwarten sind
und die Einhaltung der Grenze von 0,8 zu einer wesentlichen Erschwerung der fir
das Vorhaben knapp bemessenen Grundstlicksnutzung flihren wiirde. Aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten ist diese Abweichung im Sinne einer effizienten Grund-
stlicksausnutzung vertretbar.

Hohe baulicher Anlagen

Die Fahrbahnoberkanten der Robert-Bosch-StraBe und der Paul-Ehrlich-Stra8e be-
wegen sich zwischen ca. 121,50 m G NHN und 122,50 m G NHN. Das Plangebiet
selbst liegt im Mittel bei 122,00 m G NHN. Im Bereich des kiinftigen Haupteinganges
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werden 123,00 m G NHN erreicht. Die fir die Realisierung des Planvorhabens bené-
tigte Hohe liegt zum gegenwartigen Planungsstand bei ca. 10,21 m Gber Erdgeschoss-
RohfuBboden. Um im Zuge der Baurealisierung ausreichend Flexibilitdt zu ermdgli-
chen, wird die maximal zuldassige Oberkante der Gebaude vorliegend mit 138 m
NHN festgesetzt. Ausnahmen sind zuldssig bei untergeordneten Gebaudeteilen und
Aufbauten (z.B. Schornsteine, Fahrstuhlschachte, Treppenraume, Liiftungsanlagen,
Antennen, etc.) sofern diese insgesamt einen Anteil von 10 % der jeweiligen Dach-
flache nicht lGberschreiten. Das Vorhaben bleibt somit hinter den H6hen der Nach-
barbebauung zurlick und fligt sich in die stadtebauliche Situation ein.

3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
3.1 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen und
durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen orientieren sich an dem geplanten Bau-
korper und lassen darlber hinaus ausreichend Flexibilitat flir die Objektplanung im
Falle moglicher spaterer Anpassungen bzw. im Zuge der Bauausfiihrung und fir ei-
nen zweiten Bauabschnitt, d.h. fiir eine Aufstockung des geplanten Objekts. Darliber
hinaus erdéffnet dies die Option flir die spatere Errichtung eines Parkdecks im Plan-
gebiet innerhalb der Baugrenze.

3.2 Nebenanlagen und Stellplitze

Nebenanlagen i.S.d. §14 BauNVO, Stellplatze sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, sind in-
nerhalb und auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, soweit andere
Festsetzungen nicht entgegenstehen. Entgegenstehende Festsetzungen sind z.B. in
der Plankarte raumlich festgesetzte Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fir Anpflanzung
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

4 Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung durch entsprechende Fla-
chensignaturen sowie durch die StraBenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Robert-
Bosch-StraBe und die Paul-Ehrlich-StraBe werden aus den Geltungsbereich einbezo-
gen. Die verkehrliche ErschlieBung wird Uber die Paul-Ehrlich-StraBe erfolgen. Fur
die StraBenparzelle der Robert-Bosch-StraBe wird zudem die festgesetzte StraBen-
verkehrsflache erweitert, um die Fahrbahn um ca. 0,5m flr einen zusatzlichen Rad-
Schutzstreifen verbreitern zu kénnen. Dabei werden die Bestimmungen des Bebau-
ungsplans Nr. 2 Industriegebiet ,Neurott" Abschnitt II verdrangt, welcher in diesem
Bereich bisher Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt hat.

5 Flihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -
leitungen

Im Hinblick auf die Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes und Sicherstellung von
Aufenthaltsqualitaten im Sinne einer hochwertigen und stadtebaulich ansprechenden
Gebietsentwicklung wird festgesetzt, dass die Ver- und Entsorgungsleitungen unter-
irdisch zu fuhren sind.
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7.1

7.2

7.3

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser darf gemaB den allgemei-
nen Anforderungen des Hessischen Wassergesetz (HWG) sowie aus kapazitativen
Grinden der kommunalen Infrastruktur vorliegend nicht ungedrosselt Giber die be-
stehenden offentlichen Mischwasserkanadle abgleitet werden und ist daher auf dem
Grundstiick zu verwerten bzw. auf diesem zu sammeln und gedrosselt abzuleiten.
Um dies zu ermdglichen sind daher innerhalb und auBerhalb der (berbaubaren
Grundstulcksflachen unterirdische Retentionsbecken zuldssig. Dieses Becken hat der
Vorhabentrager zu errichten, worliber die anfallenden und nicht-versickerungsfahi-
gen Niederschlagsmengen in Abstimmung mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt
Langen gedrosselt abzuleiten sind.

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

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

Im vorliegenden Bebauungsplan wird im Stidwesten eine Flache flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem
Entwicklungsziel , Extensivgriinland mit staufeuchter Mulde" festgesetzt, die als ar-
tenreiches Griinland mit einer Saatgutmischung regionaler Herkunft anzulegen ist.
Innerhalb der Flache ist das Gelande in einem Bereich von 150 m2 zur Schaffung
einer staufeuchten Mulde um mindestens 30 cm abzusenken und durch das auf den
benachbarten Stellplatzen anfallende und unbelastete Niederschlagswasser zur Ent-
wicklung einer staufeuchten Mulde zu speisen. Pflegehinweis: ein- bis zweimalige
Mahd im Jahr; das Schnittgut ist 2 - 3 Tage nach der Mahd abzuraumen; Dingung
ist unzulassig. Diese Mulde bietet den Schwalben somit die Méglichkeit im Plangebiet
bzw. in der Nahe der Brutstandorte Nestbaumaterial (Lehm, feuchtes Bodensubstrat)
zu finden. DarlUber hinaus leistet die Flache einen positiven Beitrag fiir den kleinkli-
matischen Ausgleich im Plangebiet.

Oberflachenbefestigung

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses, zur Abflussverzégerung und Versicke-
rung sind Stellplatze, Rettungswege, Wege- und Hofflachen mitsamt Unterbau in
wasserdurchlassiger Bauweise z.B. mit Fugen- oder Porenpflaster zu befestigen, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Belange entge-
genstehen. Die Festsetzung gilt aus Griinden des Schallschutzes nicht fiir Fahrwege
sowie aus Griinden des Boden- und Grundwasserschutzes nicht flr Lkw-Zufahrten, -
Andienungen, und -Rangierflachen.

Mit dieser Festsetzung soll die Versiegelung im Plangebiet und der Oberflachenab-
fluss reduziert und der Luft- und Gasaustausch des Bodens zumindest in Teilen er-
halten werden. Die Festsetzung leistet damit - falls aufgrund der vorliegenden Un-
tergrundverhaltnisse iberhaupt mdéglich - einen Beitrag zur Versickerung und Grund-
wasserneubildung bzw. zum gedrosselten Abfluss des anfallenden Niederschlagswas-
sers und zum teilweisen Erhalt von Bodenfunktionen.

Beleuchtungsanlagen

Zum Schutze nachtaktiver Insekten, zur Reduzierung der ,Lichtverschmutzung™ und
dem Schutze der Nachbarbebauungen sind nur schonende AuBenbeleuchtungen mit
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7.4

8.1

8.2

einem UV-armen Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten mit warmweiBer Lichtfarbe je-
weils in Form einer geschlossenen Konstruktion) zuldssig. Im AuBenbereich sind
helle, weit reichende kiinstliche Lichtquellen sowie der Einsatz von Beleuchtungsan-
lagen mit wechselndem oder bewegtem Licht unzuldssig. Leuchten miissen so aus-
gebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
Blendwirkungen auf schutzbedirftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthalts-
raume) sind zu vermeiden.

Verwendung heller Materialien

Um die Aufheizung des Plangebietes durch Sonneneinstrahlung zu reduzieren und
damit einen kleinraumigen Beitrag zum Schutz vor den Folgen der Klimaveranderun-
gen zu leisten, wird festgesetzt, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen insbe-
sondere bei Dachern -auBer begriinten Dachern-, Gebaudefassaden, Nebenanlagen,
Stellplatzen und befestigten Flachen auf eine méglichst helle Oberflachenausbildung
zu achten ist. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf demgemaB den Wert von
0,3 nicht unterschreiten.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Anpflanzungen im Bereich der Grundstiicksfreiflachen

Zur Sicherstellung einer Mindestein- und -durchgriinung des Plangebietes sind die
rechnerisch nicht Gberbaubaren Grundstlicksfreiflachen von 20% (GRZ = 0,2) dau-
erhaft als Garten- oder Griinflache anzulegen und zu unterhalten. Die in der Plan-
karte Uberlagernd festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 20a BauGB) sowie Flachen zur Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
kénnen dabei angerechnet werden.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Je sechs Stellplatze ist rechnerisch unter Bezug zur Stellplatzsatzung der Stadt Lan-
gen je ein Baum gemaB Auswabhlliste A zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die zusatzlich in der Plankarte zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen sind
mit heimischen und standortgerechten Baumen der Auswahlliste A vorzunehmen und
dauerhaft zu erhalten. Folgende Mindestqualitaten sind dabei einzuhalten: Mindest-
stammumfang 14-16 cm, dreimal verpflanzt. Natirliche Abgdnge sind durch gleich-
artige Neuanpflanzungen zu ersetzen.

Die zeichnerisch in der Plankarte u.a. aus stadtebaulichen Gestaltungsgriinden fest-
gesetzten Baumanpflanzungen sind gemaB Eintragung vorzunehmen und dauerhaft
zu erhalten (Artenempfehlungen siehe Auswabhlliste A). Folgende Mindestqualitdten
sind einzuhalten: Mindeststammumfang 16-18 cm, dreimal verpflanzt. Natlrliche
Abgénge sind durch gleichartige Neuanpflanzungen zu ersetzen. Eine Verschiebung
der Standorte von bis zu 5m gegenliber den zeichnerisch festgesetzten Standorten
ist aus der Grinden der Flexibilitdt im Zuge der Vorhabenrealisierung zuldssig.

Auf der im Plan gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern ist als Eingriinung zu den nordwestlich angrenzenden benachbarten Arealen
eine Laubstrauchhecke mit einheimischen standortgerechten Laubstrauchern geman
Auswabhlliste B anzupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Es gilt 1 Strauch je 1 Ifd. m,
mindestens zweimal verpflanzt. Diese MaBnahme soll zudem einen Beitrag zum Aus-
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8.3

9.2

gleich fur den Eingriff in die Gehdlzstrukturen schaffen, nimmt Bezug auf die Emp-
fehlungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und leistet insofern einen positi-
ven Beitrag zum Artenschutz in Hinblick auf Lebensrdume u.a. der Avifauna. Darliber
hinaus leistet sie einen Beitrag zur gestalterischen Eingriinung des Plangebietes.

Dachbegriinungen

Déacher von Gebauden oder Gebaudeteilen die als Buro- und Verwaltungsbereiche
genutzt werden sind bis zu einer Dachneigung von bis zu 10° mit einem Flachenanteil
von mindestens 75% extensiv zu begrinen und dauerhaft zu erhalten (Artenemp-
fehlungen siehe Auswahlliste D). Zulassig sind Aussparungen der Dachbegriinung im
Bereich notwendiger Dachaufbauten wie Schornsteine, Liftungsschachte und ahnli-
cher Aufbauten, sofern die Gesamtflache der Dachbegriinung von 75% in diesen Be-
reichen eingehalten wird.

Von der Festsetzung ausgenommen sind Dacher von eingeschossigen Gebduden oder
Gebdaudeteilen die als Buro- und Verwaltungsbereiche genutzt werden sowie von Pro-
duktions-, Logistik-, Werks- sowie Technikgebauden oder -gebaudeteilen unabhan-
gig von ihrer Geschossigkeit. Damit soll eine spdtere optionale Aufstockung von Bi-
robereichen bautechnisch erleichtert werden. AuBerdem ist eine Dachbegriinung auf-
grund der zu Uberspannenden Flachen der Hallenkonstruktion nur mit unverhaltnis-
maBigem statischem Aufwand zu realisieren. Weitere dariiber hinaus gehende Dach-
begriinungen sowie die Kombination von Dachbegriinungen mit Solar- und Photovol-
taikanlagen sind zulassig.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Erhaltung von Gehdlzen und Strauchern

Die in der Plankarte festgesetzten Gehoélzstrukturen entlang der Robert-Bosch- und
der Paul-Ehrlich-StraBe sowie die vorhandene Brombeersukzession an der Grenze
zum Anwesen in der PittlerstraBe 58 werden zum Erhalt festgesetzt. Sie sind fach-
gerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte,
einheimische Ersatzpflanzungen gemaB Auswabhllisten A, B und C vorzunehmen.

Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass ein wesentlicher Teil der bestehenden
der pragenden und wertgebenden Grundstickseingriinung entlang der Erschlie-
BungsstraBen erhalten, gesichert und damit ein Beitrag zur Eingriffsminimierung
bzw. zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft geleistet werden kann.
Im Falle eines Abgangs ist an geeigneter Stelle Ersatz zu pflanzen. In Richtung des
sidlich angrenzenden Anwesens in der PittlerstraBe 53 wird damit der Erhalt der
Eingrinung in sidliche Richtung gesichert. Darlber hinaus korreliert diese MaB-
nahme mit den Empfehlungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags.

Erhaltung von Baumen

Die in der Plankarte zum Erhalt festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind standortgerechte Ersatzpflanzungen der fol-
genden Pflanzqualitdten vorzunehmen: Mindeststammumfang 16-18 cm, mindestens
dreimal verpflanzt (Artenempfehlungen siehe Auswahlliste A). Bei Ersatzpflanzungen
ist eine Verschiebung der Standorte von bis zu 5m gegenliber den zeichnerisch fest-
gesetzten Standorten zuldssig.
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1.1

1.2

1.3

1.4

Diese Festsetzung sichert pragende und 6kologisch bedeutsame Baume im Plange-
biet, tragt zudem zur Eingriinung des Plangebietes bei und entspricht auch den Emp-
fehlungen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages. Im Falle eines Abgangs ist an
geeigneter Stelle Ersatz zu pflanzen, wobei die entsprechend genannten Pflanzqua-
litdten berlcksichtigt werden miussen.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen
sowie wasserrechtliche Vorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 Abs. 1 und 3
HBO sowie § 37 Abs. 4 HWG kdénnen bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
und wasserrechtliche Vorschriften in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Dachgestaltung

Im Bebauungsplan wird bestimmt, dass im Sinne einer ausreichenden Flexibilitat der
Dachgestaltung im Plangebiet generell Flachdacher sowie geneigte Dacher zulassig
sind. Zur Wahrung des Ortsbildes wird dartber hinaus festgesetzt, dass bei geneigten
Dachern zur Dacheindeckung nur nicht gldnzende Materialien in den ortstblichen
Farbténen rot, braun, grau sowie dauerhafte Begriinungen zulassig sind. Bei Flach-
dachern ist auf eine maoglichst helle Oberflachenausbildung zu achten. Der Albedo-
Wert (Grad der Reflexion) darf bei Flachdachern den Wert von 0,3 nicht unterschrei-
ten. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solarthermie- und Fotovoltaikanla-
gen) sind zuldssig.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Zur Steuerung von Werbeanlagen im Plangebiet und zur Wahrung des Orts- und
Landschaftsbildes im Bereich des vorliegend stddtebaulich exponierten und repra-
sentativen Standortes wird bestimmt, dass Werbeanlagen an Gebdauden sowie frei-
stehende Werbeanlagen (z.B. Pylone) die maximal zuldssige Oberkante baulicher
Anlagen nicht Uberschreiten dirfen. Zudem ist Lichtwerbung in Form von Blink-,
Lauf- und Wechsellichtern, Fremdwerbung sowie Werbeanlagen auf Dachflachen un-
zulassig.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschlieBlich offene Einfriedungen, z.B. aus Drahtgeflecht, Stabgitter
oder Streckmetall in Verbindung mit der Pflanzung von einheimischen Laubhecken.
bis zu einer Hohe von 1,80 m und einem vertikalen Mindestbodenabstand von 0,10m
um die Durchlassigkeit des Plangebietes flir bodengebundenen Tiere zu bewahren.
Mauersockel sind daher generell unzuldssig. Einfriedungen ohne Mindestbodenab-
stand sind bei einer horizontalen Maschenweite von 0,10m zuldssig.

Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswasser darf aus gemaB den allge-
meinen Anforderungen des Hessischen Wassergesetz (HWG) sowie kapazitativen
Grinden der kommunalen Infrastruktur vorliegend nicht ungedrosselt Gber die be-
stehenden offentlichen Mischwasserkanale abgleitet werden und ist daher auf dem
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Grundstiick zu verwerten bzw. auf diesem zu sammeln und gedrosselt abzuleiten.
Um dies zu ermdglichen sind daher innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
unterirdische Retentionsbecken mit einem Volumen zuldssig. GemaB § 9 Abs. 4
BauGB wird daher i.V.m. § 37 Abs. 4 HWG festgesetzt, dass das im Plangebiet an-
fallende, unbelastete und nicht versickerungsfahige Niederschlagswasser auf dem
Grundstick durch Retentionsraume mit einem Volumen von 804 cbm zuriick zu hal-
ten und Uber die Kanalisation mit einer maximalen Drosselwassermenge von insge-
samt 20 | / sec abzuleiten ist.

C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Trinkwasserschutzgebiet

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone
III der Brunnen C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen mit der HLUG-Nr. 28.004a.
Es wurde am 05.11.1979 ausgewiesen und im Staatsanzeiger 48/1979, S.2273 ver-
offentlicht. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

2 Verndssungsgefahrdete Gebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit sehr hohen Grundwasser-
standen (0,00 bis 3,00 m Flurabstand) und ist als vernassungsgefahrdetes Gebiet
einzustufen. Zur Vermeidung von Setzrissschaden bzw. Vernassungsschaden sind im
Zuge der Bauausfihrung die minimalen und maximalen Grundwasserflurabstéande zu
bertcksichtigen.

D HINWEISE

1 Satzungen der Stadt Langen

Die Satzungen der Stadt Langen (Stellplatzsatzung, Entwdsserungssatzung, etc.)
sind zu beachten. Die Garagen und Stellplatze betreffenden Festsetzungen werden
subsididr durch die Vorschriften der Satzung der Stadt Langen (ber die Herstellung
von Stellplatzen und Garagen sowie Abstellplatzen flir Fahrrader (Stellplatzsatzung)
in der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung geltenden Fassung erganzt.

2 Eingriffskompensation

Die Ubernahme der Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft in H6he von 554.365 Punkten wird gemaB § 5 Abs. 6
Kompensationsverordnung (KV) von der Agentur (HLG - Okoagentur fiir Hessen)
verbindlich durch Freistellung erklart. Die Ubernahme der Kompensationsverpflich-
tung sind zudem Bestandteil des Durchfihrungsvertrags, welcher vor Erlangung der
Planreife gemaB § 33 BauGB und damit vor Satzungsbeschluss gemaB § 10 Absatz
1 BauGB geschlossen wurde.

3 Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried

Das Vorhaben liegt im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hes-
sisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried
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(Staatsanzeiger fir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) sind
zu beachten.

4 Radaranlagen

Im Plangebiet kénnen u.a. aufgrund der Nahe zum Flughafen Frankfurt Rhein/Main
und der Deutschen Flugsicherung (DFS) grundsatzlich Flugsicherungseinrichtungen
betroffen sein. Neu zu errichtende Hochbauten ab einer Hohe von 166 m . NHN
bedirfen nach § 18a Luftverkehrsgesetz der Vorlage bei der Landesluftfahrtbehérde
des Regierungsprasidiums Darmstadt.

5 Richtfunkstrecken

Uber dem Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke (Kontrollstelle Langen - Neunkir-
cher Hohe) der DFS. In den im Bebauungsplan dargestellten Bereichen (Streifen-
breite + 25 m) missen Hindernisse (Gebaude, Krane usw.) ab einer H6he von 145
m 4. NHN der Landesluftfahrtbehérde des Regierungsprasidiums Darmstadt geman
§ 18a Luftverkehrsgesetzes zur Genehmigung vorgelegt werden. Im Bebauungsplan
ist der betroffene Bereich gekennzeichnet.

6 Verwertung von Niederschlagswasser

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1
WHG). Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG)

7 Artenschutzrechtliche Hinweise

Auf die einschlagigen Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) wird hingewiesen. Im Plangebiet wurden bei den Arten-
gruppen Voégel und Fledermduse nach dem BNatSchG (streng) geschiitzte Arten
nachgewiesen, fir die die nachstehenden artspezifischen Vermeidungs- und Kom-
pensationsmaBnahmen durchzufiihren sind. Ausnahmen sind nur in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehoérde zuldssig.

MaBnahmen zur Vermeidung (V), Minimierung (M) und Kompensation (K)

V1: Die Baustelleneinrichtung und die Rodung von Gehoélzen hat auBerhalb der Brut-
saison von Végeln und Fledermausen zu erfolgen. Es ist deshalb eine Rodung nur in
der vegetationsfreien Zeit von 01. Oktober bis zum 28./29.02. eines Jahres zulassig.

V2: Der zum Erhalt festgesetzte Gehélzbestand angrenzend des Baufelds ist gemaf
DIN 18920 wahrend der Bauphase durch einen Bauzaun vor Beeintrachtigungen zu
schitzen.

V3: Zur Beleuchtung sollen ausschlieBlich AuBenbeleuchtungen mit einem UV-armen
Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten mit warmweiBer Lichtfarbe jeweils in Form einer
geschlossenen Konstruktion) verwendet werden, deren Anlockung auf Insekten ge-
ring ist. Damit wird die Stérwirkung der von der Siedlung ausgehenden Beleuchtung
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auf Vogel und Fledermause in den umliegenden Flachen durch die gedéampfte Licht-
wirkung vermindert.

V4: Umsetzung der Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 BauGB.

V5: Umsetzung der Festsetzung zur Anlage einer naturnahen Grinlandflache mit ei-
ner ca. 10 x 15 m groBen und ca. 30 cm tiefen staufeuchten Mulde zur Verbesserung
der Habitatqualitat fir die Rauchschwalben.

K1: Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft Uber die HLG im Rahmen
der vertraglich vereinbarten MaBnahme aus einem Projekt im Bereich der Nidda-
Renaturierung in Bad Vilbel, die Gber die Verbesserung des Nahrungsangebots (In-
sekten) auch positive Effekte auf die Populationen insbesondere auf der Langstrecke
ziehenden Fledermausarten Abendsegler und Rauhautfledermaus entfalten.

K2: Spatestens mit Fertigstellungsanzeige Anbringung von 24 Nisthilfen an dem vom
Vorhabentragers geplanten Gebaudekomplex. Verwendung finden kénnen hier bspw.
8 Stiick. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder Nistkasten flr Sper-
linge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).

Vorlaufende funktionserhaltende VermeidungsmaBnahmen (CEF)

Als artenschutzrechtlich relevante Arten sind die Rauchschwalbe und der Haussper-
ling von der Planung betroffen. Aus diesem Grund sind vorlaufenden funktionserhal-
tende VermeidungsmaBnahmen im Zuge des Riickbaus der auf der klinftigen Grund-
stiicksgrenze befindlichen Scheune erforderlich.

CEF 1: Zuricknahme der AuBenwand des in der Plankarte mit dem Buchstaben ,A"
gekennzeichneten Stallgebdudes mit den 14 Schwalbennestern um ca. 3,15 m zur
statischen Sicherung des bestehenden Gebaudes und Wiederaufbau der entfallenden
AuBenwand mit gleich bemaBten Fenster- und TuUréffnungen wie bisher.

CEF 2: Anbringen von insgesamt 24 Nisthilfen fiir den Haussperling an den AuBen-
wanden des vorstehend genannten und statisch gesicherten Stallgebdudes (jeweils
aufgeteilt auf die Ost-, Nord- und Westfassade). Verwendung finden kénnen hier
bspw. 8 Stck. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder Nistkasten filr
Sperlinge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).

8 Erneuerbare-Energien-Wiarmegesetz

Auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes und die auf
Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparverordnung
wird hingewiesen und angemerkt, dass die Nutzung der Solarenergie ausdricklich
zulassig ist. Es gilt die zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultige Fassung.

9 Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmadler bekannt, so ist dies dem Lan-
desamt flur Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren flir die Erhaltung des Fundes zu schitzen (§ 21
HDSchG).
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10 Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombenabwurfgebiet (Schreiben des Kampf-
mittelraumdienstes des Landes Hessen vom 20.02.2019, Az.: I 18 KMRD- 6b 06/05-
L 1560-2019). Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss
grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegs-
bebauungen bereits bodeneingreifende BaumaBnahmen bis zu einer Tiefe von mind.
5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine KampfmittelraummaBnahmen notwendig.
Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundunter-
suchungen auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden.

11 Altlasten und Altstandorte

Die Untersuchung des Bodens ergab im Rahmen der abfall- und umwelttechnischen
Untersuchungen keine Hinweise auf umweltrelevante Belastungen. Die Priifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung und des HLUG-Handbuchs Altlasten werden sicher
eingehalten. Es besteht kein weiterer Handlungs- bzw. Sanierungsbedarf. Nach dem
Bundesbodenschutz- und Altlastengesetz ergeben sich fiir den Wirkungspfade Boden
- Mensch und Boden - Grundwasser keine Hinweise auf Beeintrachtigungen der
Schutzglter menschliche Gesundheit und Grundwasser.

Bei allen BaumaBnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf orga-
noleptische Auffdlligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse,
die den Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung begriinden, sind diese umge-
hend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Ar-
beitsschutz und Umwelt Darmstadt. Dezernat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen.
Daruber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche
Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs.3 Bundes-Bodenschutzgesetz sind Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit
herbeizuftihren.

12 Bodenschutz

Sofern der Einbau von aufbereiteten mineralischen Ersatzbaustoffen und standort-
fremden Bodenmaterialien vorgesehen ist, ist dies dem Kreisausschuss des Kreises
Offenbach, Fachdienst Umwelt, Untere Wasser- und Bodenschutzbehoérde, werner-
Hilpert-StraBBe 1, 63128 Dietzenbach, rechtzeitig mindestens vier Wochen vorab mit-
zuteilen, so dass hier geprift werden kann, ob die geplante Verwertung den wasser-
und bodenschutzrechtlichen Anforderungen entspricht.

13 DIN-Normen

Sofern in den Festsetzungen keine anderen Datenquellen genannt sind, kénnen alle
aufgeftihrten DIN-Normen im Rathaus der Stadt Langen, Fachdienst 13, Bauwesen,
Stadt- und Umweltplanung, 3. Obergeschoss, Raum 336, Sudliche RingstraBe 80,
63225 Langen (Hessen), wahrend der allgemeinen Dienststunden montags bis frei-
tags von 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie dienstags und donnerstags von 13:30 Uhr bis
16:00 Uhr von jedermann eingesehen werden.
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I1I

PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

Alle Bepflanzungen sollen gemaB DIN 18916 und DIN 18917 fachgerecht durchge-
fihrt, gemaB DIN 18919 gepflegt und dauerhaft erhalten werden. Die mit einem ,K"
gekennzeichneten Arten werden als besonders klimaveranderungstolerante Baume
fur die Verwendung als StraBenbaume empfohlen. Nicht heimische Arten sind mit , *"
gekennzeichnet. Die Artenlisten sind den Hinweisen des Bebauungsplanes zu ent-

nehmen.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Statistische Angaben

Flichenbilanz Planung (Ubersicht)

Fldache in ha

Geltungsbereich rd. 4,40 ha
Vorhabengrundstiick/Gewerbegebiet: rd. 3,60 ha
davon Flachen zur Erhaltung, Anpflanzungen und Ausgleich rd. 0,35 ha
Offentliche Verkehrsflache: rd. 0,80 ha
Flachenbilanz Planung (Biotoptypen) Flache
ingm
Laubgeholze trockener bis frischer Stand- | Erhalt Heckenstruktur (auf Plangrundstiick), 1162
orte Anteil an GRZ 0,2
Laubgehdlze trockener bis frischer Stand- | Bestand Hecken (auf StraBenparzelle) 634
orte
Laubgehdlze trockener bis frischer Stand- | Anpflanzung Hecken (auf Plangrundstiick), 670
orte Anteil an GRZ 0,2
Einheimische Einzelbdume Baume im Bereich der Stellplatze und gem. 162
Planzeichnung, Anzahl: 54 Baume
Naturnahe Griinlandanlage Extensivgriinland mit staufeuchter Mulde (auf 477
Plangrundstiick), Anteil an GRZ 0,2
Brombeersukzession Erhalt und Entwicklung Brombeersukzession 584
(auf Plangrundstiick), Anteil an GRZ 0,2
Asphalt LKW- und PKW-Umfahrten (auf Plangrund- 11561
stlick), offentliche StraBe
Sehr stark oder vollig versiegelte Fldchen | StraBenverkehrsflachen (StraBenparzelle) 7543
Pflaster Parkplatz, versickerungsfahig (auf Plangrund- 2705
stick)
Gebéude Dachflache, nicht begrint (auf Plangrund- 11479
stlick)
Gebéude Dachfldache extensiv begriint (auf Plangrund- 2803
stick)
Vielschnittrasen Gartnerisch gepflegte Anlage, (auf Plan- 4244
grundstlick), Anteil an GRZ 0,2
Steingarten Arten- und strukturarme Hausgarten (auf 365
StraBenparzelle)
Summe 44389
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2 Bedarfe der Infrastruktur

Zur Anbindung des Plangebietes wird die Herstellung von entsprechenden Anschlis-
sen an die kommunale und 6ffentliche Infrastruktur (Gas, Strom, Wasser, Abwasser,
Telekommunikation, Zufahrten, etc.) in Abstimmung mit den jeweiligen Versor-
gungsbetrieben erforderlich. Es wird verwiesen auf Kapitel 5.5 dieser Begriindung.

3 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die Anbindung an die kommunale und 6ffentliche Infrastruktur erfor-
derliche werdenden MaBnahmen werden vom Vorhabentrager ibernommen. Details
sind im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

4 MaBnahmen/Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

5 Umsetzung

Der Vorhabentrager hat eine Baugenehmigung unmittelbar nach der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange geméaB
§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB auf Basis der sogenannten Planreife nach § 33
BauGB angestrebt.

Die Planreife wurde bis Ende Oktober 2019 festgestellt. Die Baugenehmigung flr das
Vorhaben wurde durch die Untere Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Offenbach am
7.11.2019 erteilt. Mit der Baufeldfreimachung wurde entsprechend noch im Novem-
ber 2019 begonnen.
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v

1.1

1.2

UMWELTBERICHT

EINLEITUNG

Einfiihrung

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richt-
linien (EAG Bau, BGBI. I S.1359) am 20.07.2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme
eines Umweltberichtes in die Begriindung zum Bebauungsplan eingefiihrt worden (§
2a BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des
Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Im Zuge
des Planungsprozesses wurde daher ein Umweltbericht erarbeitet, dessen Inhalte
entsprechend der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB aufbereitet wurden und der
auch den naturschutzfachlich erforderlichen Ausgleich (Eingriffs- und Ausgleichspla-
nung) bericksichtigt.

Um Doppelungen und damit eine unnétige Belastung des Verfahrens zu vermeiden,
wurden die fir die Abarbeitung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbin-
dung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG) notwendigen zusatzlichen Inhalte, die als Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege gema § 1a Abs. 3 und § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
einzustellen sind, in den Umweltbericht integriert.

Anlass und Aufgabenstellung

Derzeit wird das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 2 ,Industriegebiet “Neurott’ -Ab-
schnitt II" aus 1969 Uberwiegend als ,Flachen fir die Landwirtschaft™ und im Bereich
des baulichen Bestandes des Kronenhofes als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Da der Stadt Langen ein konkretes und aktuelles Ansiedlungsinteresse eines inter-
national tatigen Unternehmens der Automobilzulieferindustrie vorliegt, soll flir den
Geltungsbereich die Schaffung von Bauplanungsrecht fliir das Vorhaben in Form eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen. Das Planziel geht einher mit den
Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes 2010, der im Bereich des Kro-
nenhofes ,Gewerbliche Bauflache - Bestand" und fiir die landwirtschaftlichen Flachen
~Gewerbliche Baufldche — Planung" darstellt. Auch im gebietsbezogenen integrierten
Handlungskonzept - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe' der Stadt Langen sind die Flachen
des Kronenhofes aufgrund ihrer Lage zu den angrenzenden Gewerbegebieten und
der guten ErschlieBung als wichtige Potenzialflachen vorgesehen, mit denen die Stadt
zunachst Flachen im Innenbereich mobilisieren und die Neuinanspruchnahme weite-
rer AuBBenbereichsflachen am Stadtrand reduzieren méchte.

Lage, Abgrenzung und Charakteristik des Plangebiets

Der rd. 4,4 ha umfassende rdaumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 52.1 ,,Gewerbegebiet Kronenhof - Teilgebiet Sid" umfasst das
Flurstiick Nr. 521/1 teilweise, das Flurstiick Nr. 600/2 teilweise sowie das Flurstiick
Nr. 553/2 teilweise in der Gemarkung Langen, Flur 23 (Stand 01/2019). Die Robert-
Bosch-StraBe und die Paul-Ehrlich-StraBe werden in den Geltungsbereich einbezo-
gen.

Das Plangebiet wird als Reiterhof (,Kronenhof") genutzt und umfasst neben den
Stallgebduden auch eine Reithalle, Reitplatze und Longier-Zirkel. Angrenzend befin-
den sich Grinlandflachen zur Heugewinnung und Pferdekoppeln. Die Hofflachen sind
gepflastert oder weisen eine wassergebundene Decke auf. Das Gelande wird zu den
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offentlichen StraBen hin von einer 5 - 6 m hohen Heckenstruktur eingefasst. Auf
dem Gelande selbst dominieren Birken als Einfassung der Reitplatze und Trauerwei-
den auf dem Grinland. Untergeordnet finden sich Obstbaume und Ziergehdlze. An
die natirliche Vegetation erinnert eine einzelne Stiel-Eiche.

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

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Neuer-
richtung der Europazentrale der Firma AAM, American Axle & Manufacturing, Inc.
vorgesehen, der sich u.a. mit der Entwicklung von Achsen und Antriebswellen be-
schaftigt und die Zusammenflihrung sowie die zukunftsfahige Ausrichtung mehrerer
bisher im Rhein-Main-Gebiet vorhandenen Standorte mit aktuell rd. 162 Mitarbeitern
sowie Potenzialflachen flir weiteres Wachstum plant. Bei dem geplanten Bauvorha-
ben handelt es sich um den Neubau eines Forschungs- und Entwicklungszentrums
mit angeschlossenen Bliroflachen flir die Verwaltung.

Das geplante Objekt wird aus einer eingeschossigen Halle bestehen. Die Halle wird
zur Paul-Ehrlich-StraBe und zur Robert-Bosch-Stral3e von einem Burofliigel begrenzt.
Das Dach des zweigeschossigen Biliroriegels entlang der Paul-Ehrlich-StraBe erhalt
ein Grindach mit einer extensiven Begriinung.

Die ErschlieBung wird Uiber zwei Zufahrten von der Paul-Ehrlich-StraBe aus erfolgen.
Die 6stlich gelegene Zufahrt dient dabei als ErschlieBung der Stellplatzanlagen, wah-
rend die weiter westlich gelegene Zufahrt zur Andienung flr Lastkraftwagen vorge-
sehen ist und zu der Lkw-Rampe im sudwestlichen Bereich des geplanten Objekts
fahrt.

Die Planung sieht Anpflanzungen von schattenspendenden Baumen auf dem Park-
platz vor. Das Konzept sieht, soweit mdglich, zudem den Erhalt der entlang der Ro-
bert-Bosch- und Paul-Ehrlich-StraBe bestehenden Gehdlz- und Heckenstrukturen
vor. Die Geholze entlang der Paul-Ehrlich-StraBe befinden sich teilweise auf dem
Plangrundstiick und liegen auch auf der StraBenparzelle.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden im Wesentlichen folgende umwelt-
relevante Festsetzungen vorgenommen:

e Festsetzung eines Gewerbegebietes gemaB § 8 BauNVO inkl. Art und
MaB der baulichen Nutzung

e Festsetzung von Verkehrsflachen im Bereich der bestehenden StraBen

e Festsetzungen von MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

e Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

e Festsetzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlags-
wasser

Fur detaillierte Beschreibungen der Festsetzungen wird auf die entsprechenden Ka-
pitel in der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst rd. 4,4 ha. Das geplante Gewer-
begebiet nimmt hiervon rd. 3,6 ha in Anspruch. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen nehmen rd. 0,8 ha ein.
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Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet bereits weitgehend als Gewerbliche Baufla-
che, geplant dargestellt. Die bebauten Bereiche des Kronenhofes werden als Gewerb-
liche Bauflache, Bestand dargestellt. Der vorliegende Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan entspricht damit den Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung
und ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die vorliegend in Rede stehende Planflache ist Bestandteil des Stadtumbaugebietes
~Gewerbe®. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den Planvorgaben des ge-
bietsbezogenen Integrierten Handlungskonzepts - Stadtumbaugebiet 'Gewerbe'. Es
handelt sich im Weitesten Sinne um eine MaBnahme der Innenentwicklung, wodurch
den Anforderungen zur Vermeidung der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen
Rechnung getragen wird.

Hinsichtlich des MaBes der klnftigen Versiegelung setzt der Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl von 0,7 fest, die durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen un-
terhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, um 0,1 auf maximal 0,8 Uberschritten werden und berlicksichtigt somit die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO flir Gewerbegebiete. Ferner kann zugelassen
werden, dass Fahrradstellplatze, Gehwege und Feuerwehrumfahrten nicht auf die
zulassige Grundflache angerechnet werden, wenn diese dauerhaft wasser- und gas-
durchlassig, z.B. mit Rasengittersteinen, wassergebundenen Decken oder Schotter-
rasen befestigt werden, da durch die Uberschreitung nur geringfiigige Auswirkungen
auf die Bodenfunktion zu erwarten sind.

Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die fir das Vorhaben zur
Verfligung stehende Grundstiicksflache bzw. die in der Stadt Langen begrenzten Fla-
chenressourcen effizient und im Sinne einer stadtebaulichen Nachverdichtung unter
Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen genutzt werden kénnen. Die Inanspruch-
nahme von AuBenbereichsflachen soll damit vermieden werden.

Die Belange des Bodenschutzes und die Méglichkeiten zur Kompensation der Eingriffe
in Grund und Boden wurden daruber hinaus in einem eigenstandigen Gutachten be-
arbeitet, das ebenfalls Eingang in den Umweltbericht, mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt, Dezernat IV/Da 41.5 - Bodenschutz abgestimmt wurde und den Planun-
terlagen ebenfalls als Fachgutachten beiliegt.

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und ilibergeordnete Planungen/Vor-
gaben

Gesetzlich formulierte Umweltschutzziele

Das Verfahren der Umweltprifung (UP) und die formalen Anforderungen bestimmt
das UVP-Gesetz (maBgeblich § 17) in Verbindung mit dem BauGB (dort insbesondere
§ 2 Abs. 4 und § 2a). Die inhaltlichen Anforderungen an die Umweltprifung ergeben
sich aus den §§ 1, 1a, und 2 Abs. 4 BauGB sowie der Anlage zum BauGB. Prifmal3-
stab sind die auf die Planung zu beziehenden Vorgaben des jeweils einschldgigen
Fachrechts (z.B. Immissionsschutzrecht, Naturschutzrecht, Bodenschutzrecht, Denk-
malschutzrecht). GemaB § 2 Abs.1 UVPG umfasst die Umweltprifung die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines
Vorhabens auf

1. Menschen, Tiere und Pflanzen,
2. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

3. Kultur- und sonstige Sachglter sowie
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4. die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgitern.

Die Kommune legt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Umweltbelange erforderlich ist. Hierbei stiitzt sie sich auf die AuBerungen der
beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Bestandsaufnahmen
und Bewertungen in Landschaftsplanen und sonstigen Planen sind zu bericksichti-
gen.

Der § 18 BNatSchG2009 Abs. 1 regelt das Verhaltnis Naturschutz- und Baurecht:
Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des BauGB Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Als allgemeiner Grundsatz gemaB § 13 BNatSchG gilt, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft vom Verursacher vorrangig zu vermeiden sind.
Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Er-
satzmaBnahmen oder, soweit dies nicht mdglich ist, durch einen Ersatz in Geld zu
kompensieren. Das Vermeidungs- und Ausgleichsgebot des § 15 Abs. 1 und 2
BNatSchG bedingt zudem eine fachliche Auseinandersetzung mit den aufgrund der
Planung zu erwartenden Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzglter sowie eine
Bewertung und Bilanzierung von Art und Umfang vorgesehener KompensationsmaB-
nahmen. Der § 15 BNatSchG regelt die Verursacherpflichten und die Unzulassigkeit
von Eingriffen: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck
am gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden wer-
den koénnen, ist dies zu begrinden. Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Aus-
geglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktio-
nen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das Land-
schaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Natur-
haushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Die nachfolgenden Ausflihrungen sind Bestandteil der Begriindung zum Bebauungs-
plan und als Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 Abs.
6 Nr. 5 und 7 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwégung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen. Artenschutzrechtliche und biotopschutzrechtliche Belange
unterliegen jedoch nicht der kommunalen Abwagungskompetenz.

Das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG) setzt in § 1 fest: Natur und Landschaft
sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Absatze so zu schitzen,
dass 1. die biologische Vielfalt, 2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts einschlieBlich der Regenerationsféahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturgtter sowie 3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch
die Pflege, die Entwicklung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft.
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GemaB BNatSchG sind die wildlebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemein-
schaften sowohl auBerhalb als auch innerhalb des besiedelten Bereiches als Teil des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Im BNatSchG werden weitere Grundsatze genannt: Natlrliche Landschaftsstrukturen
sind bei baulichen Neuanlagen zu beriicksichtigen, der Verbrauch und die Zerschnei-
dung von Landschaft sollte so gering wie mdglich ausfallen, die Landschaft ein-
schlieBlich charakteristischer Strukturen und Elemente ist insbesondere als Erlebnis-
und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Fir die Erholung geeignete Flachen
sind zu gestalten und zuganglich zu erhalten. Im siedlungsnahen Bereich sollen aus-
reichend Erholungsflachen bereitgestellt werden.

Der § 30 BNatSchG stellt bestimmte Biotope unter besonderen Schutz; ihre Zersto-
rung oder eine sonstige erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung ist unzuldssig.
Rechtliche Vorgaben flir den Schutz nattirlicher Lebensraume und Arten ergeben sich
auch aus dem EU-Recht, der Vogelschutzrichtlinie und der Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-Richtlinie).

GemaB Umweltschadensgesetz (USchadG) sind Schaden an bestimmten Arten und
natidrlichen Lebensraumen gemaB § 19 BNatSchG sind zu vermeiden.

Ein Umweltschaden ist

a) eine Schadigung von Arten und natirlichen Lebensrdumen, die unter das gemein-
schaftliche Schutzregime der Vogelschutzrichtlinie und der FFH-Richtlinie fallen,

b) eine Schadigung der Gewasser nach MaBgabe des § 90 des Wasserhaushaltsge-
setzes,

c) eine Schadigung des Bodens durch eine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
Sinn des § 2 Abs. 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes.

Das Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2004/35/EG gilt fir Umweltschaden, die
durch bestimmte berufliche Tatigkeiten verursacht werden oder Schadigungen von
Arten und natirlichen Lebensraumen sofern der Verantwortliche vorsatzlich oder
fahrldssig gehandelt hat. Der § 19 BNatSchG bestimmt in Abs. 4, dass wenn ein
Verantwortlicher eine Schadigung geschitzter Arten oder natlirlicher Lebensrdume
verursacht, die erforderlichen SanierungsmaBnahmen gemaf3 Anhang II Nr. 1 der
Richtlinie 2004/35/EG iber Umwelthaftung zur Vermeidung und Sanierung von Um-
weltschaden (,,Biodiversitatsschaden™) zu treffen hat. Eine Schadigung von Arten und
natdrlichen Lebensrdumen im Sinne des USchadG ist nach § 19 Abs. 1 jeder Scha-
den, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung
des gunstigen Erhaltungszustands dieser Lebensraume oder Arten hat. Die Erheb-
lichkeit ist im Einzelfall mit Bezug auf den Ausgangszustand vor dem Schadenseintritt
zu ermitteln.

Abweichend von Satz 1 liegt eine Schadigung nicht vor, bei zuvor ermittelten nach-
teiligen Auswirkungen von Tatigkeiten eines Verantwortlichen, die auf Grund der Auf-
stellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Baugesetzbuches genehmigt
wurden oder zulassig sind.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) formuliert in § 1 als Zweck des Ge-
setzes Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphdre so-
wie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen
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und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. In § 50 wird for-
muliert, dass bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Fléachen einander so zuzuordnen sind, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder GUberwiegend dem Wohnen die-
nenden Gebiete sowie sonstige schutzbedlrftige Gebiete soweit wie mdglich vermie-
den werden.

GemaB § 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) ist es Aufgabe von
Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schiitzen und zu erhalten sowie darauf
hinzuwirken, dass sie in die stadtebauliche Entwicklung, Raumordnung und Land-
schaftspflege einbezogen werden.

GemaB § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Daflir sollen schadliche Bodenveran-
derungen vermieden und Altlasten sowie dadurch bedingte Grundwasserverunreini-
gungen saniert werden. Im Fall einer Einwirkung auf den Boden gilt ein Vermeidungs-
gebot hinsichtlich der Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

§ 1 a des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) formuliert den Grundsatz, die Gewasser
als Bestandteil des Naturhaushaltes so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen und dass
jede vermeidbare Beeintrachtigung unterbleibt. Dabei werden besonders die Verhii-
tung von Verunreinigungen und die gebotene sparsame Verwendung des Wassers
hervorgehoben. In § 13 a (1) ist ausgeflihrt: Abwasser ist so zu beseitigen, dass das
Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

Im Hessischen Wassergesetz (HWG) werden Schutz- und Bewirtschaftungsbestim-
mungen fir das Grundwasser in den §§ 33 und 37 und flr oberirdische Gewasser in
den §§ 8, 9, 72 und 13 gegeben.

Zielvorgaben iibergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Im RPS/RegFNP 2010 ist das Plangebiet weitgehend als Gewerbliche Bauflache, ge-
plant dargestellt. Die bebauten Bereiche des Kronenhofes werden als Gewerbliche
Baufldache, Bestand dargestellt.

Der Landschaftsplan (Kartierung aus den 1990er Jahren) stellt das Plangebiet als
bebauten Bereich und als Griinland dar. Kleinere Flachen sind als Laubgehdlze klas-
sifiziert. Die nordwestlich angrenzenden Fldachen werden als Ackerflachen dargestellt.
Als Entwicklungsziel fir die umgebenden Flachen wird der Erhalt bzw. die Erh6éhung
der Durchgrinung der Siedlungsflachen empfohlen.
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Abbildung 19: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan (Quelle: UVF 2001)

Der Landschaftsplan fihrt aus, dass in Langen und Dreieich eine rdumliche Konzent-
ration des Biotopverbundes im UVF-Gebiet entstehen soll. Dies soll durch den Schutz
von Feuchtbiotopen durch Darstellung von Grinland erfolgen.

Das Plangebiet selbst findet keine Erwahnung in den fachlichen Leitlinien fiir den
Landschaftsraum. Als Ziel fir den Akkumulationsraum wird lediglich ausgefiihrt, dass
groBere zusammenhdngende Nadelwaldbestdnde auf Feuchtstandorten in den Berei-
chen westlich von Langen in standortgerechten Laubwald umzuwandeln sind, insbe-
sondere die Jungbestdnde.

Flr das Plangebiet existiert bisher der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 Industrie-
gebiet ,Neurott" Abschnitt II mit Rechtskraft vom 13.12.1969, der weitgehend ,Fla-
chen fir die Landwirtschaft™ und im Bereich des baulichen Bestandes des Kronenho-
fes ein ,Dorfgebiet™ (MD) gemaB § 5 BauNVO festsetzt.

Sidlich angrenzend an das Plangebiet existiert der am 29.11.2013 rechtskraftig be-
kannt gemachte Bebauungsplan Nr. 2 II, 1. Anderung ,Gewerbegebiet stidlich der
Paul-Ehrlich-StraBe", welcher ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festsetzt und
den Ursprungsplan aus 1969 teilraumlich andert. Dieser Bebauungsplan wird durch
den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich der StraBenpar-
zelle der Robert-Bosch-StraBe teilrdumlich Uberplant. Norddstlich der Paul-Ehrlich-
StraBe grenzt darliber hinaus der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 Gewerbegebiet
»Neurott" Abschnitt III bzw. dessen 1. Anderung mit Rechtskraft vom 12.01.1976
an, der in diesem Bereich ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festsetzt.
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Die vorliegend in Rede stehende Planflache des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist ferner Bestandteil des Stadtumbaugebietes ,,Gewerbe™ und wird dem Teilbe-
reich 1 OhmstraBe / PittlerstraBe Nord zugeordnet. Die Flache des Kronenhofes selbst
wird in diesem Konzept in Entsprechung der Darstellung im Regionalen Flachennut-
zungsplan aufgrund ihrer guten Lage zwischen zwei Gewerbegebieten als Potenzial
fur eine weitsichtige Gewerbeflachenvorsorge (Verfligungsreserve) der Stadt Langen
eingestuft. Das Leitkonzept Nutzung stellt das Plangebiet demgemaB als gewerbliche
Bauflache dar. Als MaBnahmenempfehlungen werden die Schaffung von Planungs-
recht flr gewerbliche Nutzungen in diesem Bereich empfohlen.

Schutzgebiete und -objekte

Im Plangebiet und dessen Umgebung befinden sich keine Biotope der Hessischen
Biotopkartierung. Es liegen keine Hinweise auf nach § 30 BNatSchG gesetzlich ge-
schitzte Biotope vor.

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone
III der Brunnen C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen. Das Vorhaben liegt im
Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried.

Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzei-
ger fur das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704) sind zu beachten.

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLICHEN UMWELTAUSWIR-
KUNGEN

Bestandsbeschreibung und -bewertung
Aktuelle Flachennutzung (Biotop- und Nutzungskartierung)

Zur Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurden zwischen Feb-
ruar und Juli 2019 mehrere Begehungen und Kartierungen des Plangebietes durch-
gefuhrt und eine Aufnahme der Biotoptypen sowie der Artenzusammensetzung vor-
genommen.

Das Plangebiet untergliedert sich in Griinflachen sowie in die bebauten Bereiche des
Reiterhofs. Die im Norden gelegenen (iberbauten Bereiche bestehen aus Stallungen,
einer Reithalle sowie asphaltierten und gepflasterten Flachen, die von der Paul-Ehr-
lich-StraBe Uber zwei Zufahrten erschlossen werden. Diese sind von groBkronigen
Hangebirken (Betula pendula) sowie von einer Eiche (Quercus spec.) gesaumt. Zur
Eingrinung der Gebaude sind, hauptsachlich mit Hangebirken (Betula pendula), ge-
pflanzte Baumreihen vorhanden. Weiterhin wurde Vielschnittrasen angelegt. Den
groéBten Grinflachenanteil nimmt eine Wiese im Osten des Plangebietes ein. Auf die-
ser wurde im nérdlichen Teil ein Bereich flir Stellflachen durch eine Zierhecke abge-
grenzt. Im Siiden sind Teile als Parkanlage mit Trauerweiden (Salix babylonica) und
eingestreuten Hangebirken (Betula pendula) gestaltet. Weitere Trauerweiden (Salix
babylonica) trennen die im Sidwesten befindlichen Weideflachen von den parkahn-
lich gestalteten Strukturen ab. Das Dressurviereck entlang der Reithalle ist von ho-
hen Birken gesdumt und auch der Longierzirkel stdlich der Reithalle wird von einer
Hecke mit einheimischen und nicht einheimischen Arten eingeschlossen. Zwischen
dem Longierzirkel und der Reithalle stehen hochstdammige Obstbdaume. Entlang der
Paul-Ehrlich-StraBe und der Robert-Bosch-Stra3e wird das Plangebiet von ca. 5 m
breiten Geblschen mit vorgelagertem ruderalen Saum umschlossen. Der als GebU-
sche trockener bis frischer Standorte charakterisierender Biotoptyp wird durch Feld-
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ahorn (Acer campestre), Stieleiche (Quercus robur) oder Liguster (Ligustrum wvul-
gare) beschrieben. Das Gelande der Sparkasse, sidlich des Kreisels, bildet die 6stli-
che Grenze des Geltungsbereiches. Neben einem Gebaude sind ein asphaltierter
Parkplatz sowie ein Kiesgarten vorhanden. Ostlich angrenzend trennt Vielschnittra-
sen den Platz zwischen Sparkasse und Kreisel.

Abbildung 20: Zufahrt ,Reithof Neurott (Kronenhof)" Paul-Ehrlich-StraBe (links) und Nordli-
cher Abschnitt des Planungsgebietes (rechts) (Quelle: Eigene Aufnahme)

Abbildung 21: Wiese mit Longierzirkel und Gebauden im Hintergrund (links) und Gehdlzreihe
entlang der Robert-Bosch-StraBe (rechts) (Quelle: Eigene Aufnahme)

e | [ 1]
WL T

Abbildung 22: Zufahrt zum Reiterhof mit bestehenden Betriebsgebauden (links) und Grinfla-
che mit Longierzirkel und Reiterhof Bestand (rechts) (Quelle: Eigene Aufnahme)
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Abbildung 23: Bestandskarte (groBere Ansicht in separat beiliegender Plankarte)

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsraum *‘Ménchwald und Dreieich, Rodgau’.
Im mehr als zur Halfte bewaldeten Landschaftsraum ziehen sich zwei Siedlungsban-
der entlang einer Nord-Sid-Achse: Im Westen das in der Néahe des Flughafens lie-
gende Siedlungsband von Neu-Isenburg, Dreieich, Langen und Egelsbach mit klein-
strukturiertem Offenland, im Osten das von Mlihlheim, Obertshausen, Rodgau und
Rodermark mit ausgedehnten landwirtschaftlichen Flachen. Ressourcenschutz, ins-
besondere Schutz des Grundwassers, hat tragende Bedeutung flir den Landschafts-
raum.

Die Siedlungsfldche von Langen ist im Nordosten und im Sidden von kleinraumig
strukturierten Offenlandflachen umgeben, an die sich Waldflachen anschlieBen. Le-
diglich im Westen grenzen an die Siedlungsflachen direkt Waldflachen an. Entspre-
chend dem Gelandegefalle verlaufen die Bdache Sterzbach, Hundsgraben, Zimmer-
lachsgraben, Trankbach und Hegbach vom Messeler Hliigelland kommend von Osten
nach Westen und bilden im Siiden von Langen ein Verndssungsgebiet aus zahlreichen
Bachen, die aufgrund des geringen Gefdlles nur langsam abflieBen. Das Gemar-
kungsgebiet steigt von 107 m 4. NHN im Westen (Krdtseeschneise) auf 198 m Q.
NHN im Osten (St. Albanusberg) an.

Relief und Geomorphologie

Das Plangebiet weist nur eine sehr geringe Reliefenergie auf. Die Geléandehdhen be-
wegen sich zwischen ca. 121,80 m . NHN und 124,00 m G. NHN.

Boden / Altlasten / Baugrund

GemaB der Bodenkarte im Bodenviewer Hessen werden im Plangebiet vier Boden-
einheiten unterschieden. Es handelt sich dabei prinzipiell um Staunassebdden (Pseu-
dogleye), die sich aber hinsichtlich Auspragung, Wasserhaushalt und Genese unter-
scheiden. Allen gemeinsam ist eine von den Standortfaktoren abhdngige zeitweilige
Verndssung mit einem Wechsel zwischen Nass-, Feucht- und Trockenphasen.
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Abbildung 24: Bodenkarte des Plangebiets (Quelle: Bodenviewer Hessen)
Die Nummern auf der Bodenkarte entsprechen den folgenden Bodeneinheiten:

Bodeneinheit 1: Freiflachen nérdlich auBerhalb des B-Planes 52.1
Hauptgruppe: 5 Béden aus dolischen Sedimenten

Gruppe: 5.1 Bdden aus Flugsand

Untergruppe: 5.1.2 Bdéden aus geringmdchtigem Flugsand

Bodeneinheit: Pseudogley-Braunerden

Substrat: aus 3 bis 6 dm FlugsandflieBerde (Hauptlage) Uber 3 bis 10 dm Flugsand
und/oder Terrassensand (Pleistozan) Uber Fluvial- oder Seelehm und/oder -ton (Plei-
stozan, ortl. Pliozan)

Morphologie: ebene und schwach reliefierte Terrassenflachen im Bereich altpleisto-
zaner Sedimente bei Langen sowie in der dstlichen Untermainebene

Bodeneinheit 2: Von der Paul-Ehrlich-StraBe im Bereich der Gebdaude sich
nach Westen ziehend

Hauptgruppe: 2 Béden aus fluviatilen Sedimenten

Gruppe: 2.2 Bdden aus Hochflutsedimenten

Untergruppe: 2.2.2 Bdden aus schluffig-lehmigen Hochflutsedimenten
Bodeneinheit: Pseudogleye und Gley-Pseudogleye mit Parabraunerde-Pseudogleyen
Substrat: aus 3 bis 6 dm Hochflutschluff, -lehm oder -ton (Pleistozan) oder FlieBerde
(Hauptlage) tber 3 bis 8 dm Hochflutlehm oder -ton Gber 2 bis 8 dm Hochflutsand
und/oder -lehm mit Carbonatanreicherungshorizont/Rheinwei3 Gber Terrassensand
(Pleistozan)
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Morphologie: Terrassenflachen des Rheins und Mains sowie Neckaraltauenbereich,
vor allem in Muldenlagen und verlandeten flachen Altlaufen, vereinzelt an der Lahn

Bodeneinheit 3: GroBteil des Plangebiets (Griinland)

Hauptgruppe: 6 Boden aus solifluidalen Sedimenten

Gruppe: 6.1 Bdden aus flugsandreichen Solifluktionsdecken

Untergruppe: 6.1.3 Bdden aus flugsandreichen Solifluktionsdecken mit basenarmen
Gesteinsanteilen

Bodeneinheit: Gley-Pseudogleye

Substrat: aus 3 bis 8 dm FlieBerde (Hauptlage) lGber 3 bis 10 dm Fluvial- oder See-
lehm und/oder -ton Uiber Terrassensand (Pleistozan)

Morphologie: grundwassernahe Terrassenflachen im Bereich altpleistozaner Sedi-
mente bei Langen.

Bodeneinheit 4: Siiddstlicher Rand des Plangebiets an der Robert-Bosch-
StraBe beim Sparkassengebdude

Hauptgruppe: 2 Béden aus fluviatilen Sedimenten

Gruppe: 2.2 Bdéden aus Hochflutsedimenten

Untergruppe: 2.2.1 Bdden aus sandigen Hochflutsedimenten und/oder solimixtiven
Deckschichten

Bodeneinheit: Pseudogleye und Gley-Pseudogleye mit Pseudogley-Braunerden
Substrat: aus 3 bis 10 dm FlieBerde (Hauptlage), ortl. Gber 2 bis 6 dm Flugsand,
Uber 2 bis 10 dm Hochflutlehm, z.T. tUber 2 bis 4 dm Hochflutsand oder -schluff mit
Carbonatanreicherungshorizont/RheinweiB, Gber Terrassensand (Pleistozan)
Morphologie: schwach reliefierte Terrassenflachen im Raum Darmstadt

GemaB Beikarte 1 des Regionalen Flachennutzungsplans 2010 (PVFRM/RP Darm-
stadt) sind jeweils sidlich der Kreuzungen Otto-Hahn-StraBe/PittlerstraBe und Ro-
bert-Bosch-StraBe/PittlerstraBe ,Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind®, nachrichtlich vermerkt. Diese Bereiche liegen jedoch
auBerhalb des Geltungsbereiches.

Die Geonorm GmbH wurde im Rahmen des Planverfahrens beauftragt, abfall- und
umwelttechnische als auch Untersuchungen zum Baugrund im Bereich des Plange-
bietes durchzufiihren. Diese Gutachten von Juni 2019 kommen zusammenfassend
den Ergebnissen:

Baugrund: Im Bereich der bestehenden Gebdude ist das Grundstiick mit einem Be-
tonpflaster befestigt. Unterhalb der Oberflachenbefestigung sowie in der siidéstlichen
Grundstlicksecke ab Gelandeoberkante folgt dort bis max. 1,2 m unter GOK eine
Auffillung mit einem zum Teil schluffigen Kies-Sand-Gemisch. Ortlich wurden Fremd-
bestandteile in Form von Ziegel-, Beton- und Schlackenreste beobachtet. Unterhalb
des Oberbodens bzw. der anthropogenen Auffillungen folgen in allen Bohrungen bis
zur jeweiligen Bohrendtiefe die natlrlichen Terrassenablagerungen des Mains in
Form von Tonen, Lehmen und Sanden. AuBer den Schlackenresten wurden in den
aufgeflllten und natirlichen Bodenschichten keine weiteren sensorischen Auffallig-
keiten (Farbe, Geruch) festgestellt. Zum Zeitpunkt der AuBenarbeiten wurde Grund-
wasser in fast allen Sondierungen zwischen 1,9 und 5,7 m unter GOK angetroffen.

Umwelttechnische Bewertung: Die Untersuchung des Bodens ergab keine Hinweise
auf umweltrelevante Belastungen. Die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung
und des HLUG-Handbuchs Altlasten werden sicher eingehalten. Es besteht kein wei-
terer Handlungs- bzw. Sanierungsbedarf. Nach dem Bundesbodenschutz- und Altlas-
tengesetz ergeben sich fiir den Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grund-
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wasser keine Hinweise auf Beeintrachtigungen der Schutzgiiter menschliche Gesund-
heit und Grundwasser.

Abfalltechnische Bewertung: Der anstehende Boden ist im Feststoff und im Eluat
unbelastet und fallt in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 0. Sowohl das Auffiillungs- als
auch das Bodenmaterial ist dem Abfallschlissel 17 05 04 - Boden und Steine zuzu-
ordnen. Die Mischprobe ,MP Aufflillung" wird aufgrund des erhdéhten Zink-Gehaltes
in die LAGA-Zuordnungsklasse Z 1 eingestuft.

Fur die Darstellung der weiteren detaillierten Erkenntnisse zum Schutzgut Boden wird
ferner auf das eigenstdndige ,,Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 52.1 Gewer-
begebiet Kronenhof Teilgebiet Sid", die Baugrunduntersuchung sowie die Umwelt-
und abfalltechnische Bodenuntersuchungen verwiesen, welche den Planunterlagen
beiliegen.

1.5 Wasser

Es sind keine Oberflachengewdasser im Bereich des Plangebiets vorhanden. Das ge-
samte Plangebiet befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes der Zone III der
Brunnen C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen. Die Ver- und Gebote der Schutz-
gebietsverordnung sind zu beachten.

Das Vorhaben liegt zudem im Einflussbereich des Grundwasserbewirtschaftungsplans
Hessisches Ried. Die Vorgaben des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches
Ried (Staatsanzeiger flir das Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704)
sind zu beachten.

Bei den Baugrunduntersuchungen wurden zum Zeitpunkt der AuBenarbeiten Grund-
wasser in fast allen Sondierungen zwischen 1,9 und 5,7 m unter GOK angetroffen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit sehr hohen Grundwasser-
standen (0,00 bis 3,00 m Flurabstand) und ist als vernassungsgefahrdetes Gebiet
einzustufen.

1.6 Klima und Luft

Der Landschaftsplan weist auf eine hohe Inversionshaufigkeit und nahezu flachen-
deckend sehr hohe Luftbelastung in Langen hin. Das Plangebiet dient als klimatische
Ausgleichsflache mit Kaltluftproduktion im Umkreis mittlerer und starker Warmein-
seln der Gewerbe- und Siedlungsflachen. Positiv zu bewerten sind auBerdem die na-
hegelegenen Waldfldchen, die ebenfalls als klimatische Ausgleichsflachen fungieren.

1.7 Biotope, Flora und Fauna sowie biologische Vielfalt
1.7.1 Biotope

Laut Natureg-Viewer befinden sich im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umge-
bung keine Biotope, die in der Hessischen Biotopkartierung erfasst wurden. Es liegen
keine Hinweise auf nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope vor.

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2001 erwahnt als bedeutsame Flachen im Bereich
geplanter Nutzungsd@nderungen den Siedlungsflachenzuwachs im Gewerbegebiet
Neurott und in diesem Kontext die zu berlcksichtigenden Themenbereiche Grund-
wasserschutz sowie Biotop- und Artenschutz ohne nahere Ausflihrungen.
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1.7.2

Flora

Der aktuelle Bestand des Plangebiets ist aus der Bestandskarte der Vegetation er-
sichtlich (siehe Bestandskarte in Kap. 1.1), die in entsprechender VergréBerung den
Planunterlagen beigefligt ist.

Bei den vegetationskundlichen Bestandserhebungen wurden im Plangebiet keine na-
tionalen bzw. hessischen Verantwortungsarten und keine nach den Roten Listen ge-
fahrdeten Pflanzenarten gefunden. Im Plangebiet befinden sich keine FFH-Lebens-
raumtypen.

Den gréBten Teil des Plangebiets nimmt im Juni gemahtes, nahrstoffreiches Grin-
land ein, das lediglich in einem durchschnittlich 3 m breiten Streifen entlang der
Heckenstruktur nahrstoffarmer ist und nur dort, wo (zumeist im Marz) nicht gediingt
wird, einige Magerkeitszeiger aufweist. Die Artenzusammensetzung des Grlinlands
zeigt die folgende Tabelle:

Grinland, eutroph, artenarm

Achillea millefolium Wiesen Schafgarbe
Arabidopsis thaliana Acker-Schmalwand
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Bellis perennis Ganseblimchen

Bromus mollis Weiche Trespe

Capsella bursa-pastoris Hirtentaschelkraut
Dactylis glomerata Wiesen Knauelgras
Festuca pratensis Wiesenschwingel
Gallium mollugo Wiesen-Labkraut
Geranium pusillum Kleiner Storchschnabel
Holcus lanatus Wolliges Honiggras
Lamium purpureum Rote Taubnessel
Plantago lanceolata Spitz Wegerich

Rumex crispus Krauser Ampfer

Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer
Senecio jacobaea Jakobskreuzkraut
Stellaria media Gewdhnliche Vogelmiere
Taraxacum sect. Ruderalia Gewdhnlicher Léwenzahn
Tripleurospermum inodorum Geruchslose Kamille
Veronica arvensis Feld-Ehrenpreis
Veronica hederifolia Efeu-Ehrenpreis
Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Vicia villosa Zottige Wicke

Nach der Hessischen Kompensationsverordnung (2018) wird das Griinland dem Nut-
zungstyp 06.340 Frischwiesen maBiger Nutzungsintensitat zugeordnet. Das Grinland
wird im Frihjahr gediingt und im Juni gemaht. Der Bestand weist zahlreiche Stor-
und Ruderalisierungszeiger auf. Es handelt sich hierbei um keinen FFH-Lebensraum-
typ. Wegen der geringen Artenzahl und der untypischen Artenzusammensetzung
wird flr diesen Nutzungstyp eine Abwertung um 10 Pkt./m?2 auf 25 Wertpunkte/m?2
vorgenommen. Aufgrund der punktuell sandigen Bodenverhéltnisse stellen sich auf
maBig stickstoffreichen Bereichen Magerkeitszeiger und Therophyten ein. In einem
durchschnittlich 3 m breiten weniger gedingten Saum entlang der Heckenstruktur
treten die folgenden, relativ magere Standortverhdltnisse anzeigenden Arten auf:
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Magerkeitszeiger im Saum entlang der Heckenstruktur

Centaurea jacea
Erodium cicutarium
Hypochaeris radicata
Myosotis ramosissima
Scleranthus annus
Trifolium arvense
Vicia angustifolia

Wiesen Flockenblume
Gewohnlicher Reiherschnabel
Gewohnliches Ferkelkraut
Hugel-Vergissmeinicht
Einjahriger Knauel
Hasen-Klee

Schmalblattrige Wicke

Diesen Flachen wird als Nutzungstyp 06.340 Frischwiesen maBiger Nutzungsintensi-
tat ohne Abzug ein Wert von 35 Pkt./m2 zugeordnet.

Die permanent abgezaunten Pferdekoppeln im Nordwesten des Plangebiets werden
ab dem Frihsommer intensiv beweidet. Die Vegetation entspricht dem Nutzungstyp
06.220 Intensiv genutzte Weiden mit 21 Pkt./m?2.

Die Heckenstruktur, die das Plangebiet im Osten und Siiden umgrenzt, setzt sich aus
den folgenden Arten zusammen:

Heckenstruktur im Osten und Siiden das Plangebiets

Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Hedera helix
Ligustrum vulgare
Prunus laurocerasus
Prunus spinosa
Quercus robur
Quercus rubra

Rubus fruticosus spec.

Ulex europaeus

Berg-Ahorn
Hangebirke
Hainbuche
Zweigriffliger Weidorn
Efeu

Gewdhnlicher Liguster
Kirschlorbeer

Schlehe

Stiel-Eiche

Roteiche

Brombeere
Stechginster

Der Bestand wird dem Nutzungstyp 2.200 Geblsche frischer Standorte zugeordnet
und nach der Hessischen KompVO mit 39 Pkt./m2 bewertet.

Auf der kleinen Freiflache am Sparkassengebdaude an der Robert-Bosch-StraBBe und
entlang des Gehwegs im Heckensaum finden sich die folgenden Arten:

Innerstadtisches StraBenbegleitgriin und Gehweg-Saum

Achillea millefolium
Arabidopsis thaliana
Bellis perennis
Carex hirta
Cerastium arvense
Dactylis glomerata
Erodium cicutarium
Erophila verna
Euphorbia helioscopia
Geranium pusillum
Hypochaeris radicata
Lamium purpureum
Plantago lanceolata

Wiesen Schafgarbe
Acker-Schmalwand
Ganseblimchen

Behaarte Segge
Acker-Hornkraut

Wiesen Knauelgras
Gewohnlicher Reiherschnabel
Frihlings-Hungerblimchen
Sonnenwend-Wolfsmilch
Kleiner Storchschnabel
Gewohnliches Ferkelkraut
Rote Taubnessel

Spitz Wegerich
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1.7.3

Poa annua Einjahriges Rispengras
Potentilla reptans Kriechendes Fingerkraut
Rumex obtusifolius Stumpfblattriger Ampfer
Senecio jacobaea Jakobskreuzkraut

Silene alba WeiBe Lichtnelke
Stellaria media Gewdhnliche Vogelmiere
Tanacetum vulgare Rainfarn

Taraxacum sect. Ruderalia Gewohnlicher Léwenzahn
Thlaspi arvense Acker-Hellerkraut
Tripleurospermum inodorum  Geruchslose Kamille
Veronica hederifolia Efeu-Ehrenpreis
Veronica persica Persischer Ehrenpreis
Vicia sepium Zaun-Wicke

Diese Vegetation ist dem Nutzungstyp 11.221 (,Vielschnittrasen®, kleine 6ffentliche
Grinanlagen, innerstadtisches StraBenbegleitgriin etc., strukturarme Griinanlagen,
Baumbestand nahezu fehlend) mit 14 Pkt./m2 und dem Nutzungstyp 09.123 Arten-
arme Ruderalvegetation mit 25 Pkt./m2 zuzuordnen.

Die Geholzbestande des Plangebiets wurden als Nutzungstyp 02.500 Standortfremde
Hecken (20 Wertpunkte/m2), 04.120 Nicht einheimische Laubbdume (23 Wert-
punkte/m2), 04.210 Baumreihe einheimisch (34 Wertpunkte/m2) und 04.110 Ein-
heimische Laubbaume (34 Wertpunkte/m?2) klassifiziert.

Daneben finden sich kleinflachig im Bereich der Reiteinrichtungen vegetationsfreie
Nutzungstypen wie der Nutzungstyp 10.530 Sandflache (6 Wertpunkte/m?2) oder
10.230 Rohbdden (23 Wertpunkte/m?2).

Wege mit hydraulisch gebundener Tragschicht wurden dem Nutzungstyp 10.630 zu-
geordnet und mit 5 Wertpunkte/m?2 bilanziert. AuBerdem sind im Plangebiet u.a. die
Nutzungstypen 10.710 Dachflache nicht begrint (3 Wertpunkte/m=2), 10.510 Vollig
versiegelte Flache (3 Wertpunkte/m2) und 10.520 Nahezu versiegelte Flache (3
Wertpunkte/m?2) vertreten.

Fauna

Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur wurden im Vorhabengebiet die Artengrup-
pen Vogel (Aves), Fledermduse (Chiroptera), Tagfalter (Lepidoptera) und Reptilien
(Reptilia) untersucht.

Die Erhebungen ergaben das Vorkommen von 23 Vogelarten, von denen 16 Arten
als Brutvogel im oder angrenzend an das Plangebiet zu bewerten sind. Artenschutz-
rechtlich relevant sind aufgrund des strengen Schutzstatus oder eines unglnstigen
Erhaltungszustands der Populationen Dohle, Girlitz, Griinspecht, Haussperling, Klap-
pergrasmicke, Rauchschwalbe und Tirkentaube. Als Brutvégel im Plangebiet sind
Haussperling, Klappergrasmiicke und Rauchschwalbe anzusehen, wobei Haussper-
ling und Rauchschwalbe in den Pferde-Stallungen briten und die Klappergrasmiicke
in der Heckenstruktur entlang der Robert-Bosch-StraBe nistet. Der Girlitz britet in
den Koniferen der Hausgarten der angrenzenden Wohngebaude. Die Dohle, die Tir-
kentaube und der streng geschiitzte Grinspecht sind lediglich Nahrungsgaste im
Plangebiet.

Bei den Untersuchungen zu den Fledermausen konnten sechs Arten sicher nachge-
wiesen werden. Bei den Arten handelt es sich entweder um die im freien Luftraum
jagenden Abendsegler, die Rauhautfledermaus, die Fransen- oder Mickenfledermaus
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oder um die haufigste Fledermausart, die Zwergfledermaus. Bislang ergaben sich nur
Hinweise auf Transfer- und Jagdflliige zwischen den Quartieren und den Nahrungs-
raumen. Im Plangebiet sind keine Fledermausquartiere bekannt. Die Untersuchungen
weisen auf keine groBe Bedeutung des Plangebiets fiir die Fledermausfauna hin.

Beziglich der Tagfalter besteht der Haupteingriff im Verlust von arten- und bliten-
armem Grinland. Das Artenspektrum der Tagfalterfauna besteht aus weit verbreite-
ten und haufigen Arten. Streng geschitzte Arten oder Arten des Anhangs II der FFH-
Richtlinie wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen. Flr die betroffenen Arten stehen
auf dem Grinland nérdlich des Eingriffsgebiets und in den umliegend befindlichen
Hausgarten geeignete Ausweichlebensrdume zur Verfligung, so dass erhebliche Aus-
wirkungen auf die lokale Population dieser haufigen Arten nicht zu erwarten sind.

Bis zum Abschluss der Erhebungen gelangten keine Nachweise von Reptilien.

Beziiglich der Einzelheiten der faunistischen Erhebungen wird auf den Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Nr. 52.1 Gewerbegebiet Kronenhof Teil-
gebiet SiUd" verwiesen.

1.7.4 Biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird hinsichtlich der biologischen Vielfalt insgesamt als durchschnitt-
lich bedeutsam flir Flora und Fauna bewertet. Grund ist der Anteil an bebauter Flache
sowie die Artenarmut des Grinlands und der Pferdekoppeln. Eine weitere Ursache ist
die raumlich eingeschlossene Insellage im Siedlungsraum.

Die Ziergehodlze entlang der Stellflache sowie des Longierzirkels nehmen nur eine
geringe 6kologische Funktion ein. Lediglich die Laubb&dume im Geltungsbereich sowie
die Geblsche entlang der Grenze sind aus naturschutzfachlicher Sicht mit einer mitt-
leren Wertigkeit anzusehen. Die verschiedenen Gehélze und Baume bieten Tieren
Schutz und Nahrung, wodurch von einer gewissen Artenvielfalt in diesen Bereichen
auszugehen ist.

Bei den vegetationskundlichen Bestandserhebungen wurden im Plangebiet keine na-
tionalen bzw. hessischen Verantwortungsarten und keine nach den Roten Listen ge-
fahrdeten Pflanzenarten gefunden. Im Plangebiet befinden sich keine FFH-Lebens-
raumtypen.

Bei den untersuchten Tierartengruppen wurden gemessen an der Biotopstruktur
durchschnittliche bis unterdurchschnittliche Artenzahlen festgestellt. Durch das Vor-
haben ergeben sich nach dem aktuellen Kenntnisstand und bei Beachtung der arten-
schutzrechtlichen MaBnahmen keine Hinweise auf VerstdéBe gegen die artenschutz-
rechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG.

1.8 Landschaftsbild

Das durch Offenland und Gehdlze gepragte Plangebiet mit dem Kronenhof stellt eine
Inselflache innerhalb des Gewerbegebiets und der angrenzenden Wohnbebauung
dar. Das Gebiet steht damit in starkem Kontrast zu der durch Funktions- und Wohn-
bauten gepragten Umgebungsnutzung. Der Geltungsbereich ist ringsum durch
menschliche Nutzungen gepragt und teilweise randlich vermilit.

Durch die umgrenzenden Gebuische ist der Bereich fiir die Offentlichkeit weder zu-
ganglich noch einsehbar. Dadurch kommt dem Gebiet keine relevante 6ffentliche Er-
holungsfunktion zu. Weiterhin ist es durch das umgebene Gewerbegebiet optisch
vorbelastet, wodurch lediglich von einer geringen Beeintrachtigung des Landschafts-
bilds auszugehen ist.
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1.9 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevdlkerung

Das Plangebiet dient als Reiterhof der Freizeitnutzung. Aufgrund der Lage im Gewer-
begebiet und der Auszaunung bzw. Abpflanzung des Plangebiets wird die Flache nicht
zur siedlungsnahen Erholung (Spaziergéange, Hunde ausfiihren etc.) von Anwohnern
genutzt. Die Besucher des Kronenhof reisen Uberwiegend mit Fahrzeugen an. Fir
das eigentliche Plangebiet ist insgesamt (mit Ausnahme der reitsportlichen Aktivita-
ten) eine geringe Eignung zur 6ffentlichen Freizeit- und Erholungsnutzung gegeben.
Von Bedeutung ist die nordwestlich angrenzende Wohnbebauung entlang der Steu-
benstraBe, die im Rahmen der Planung vor dem Hintergrund der heranriickenden
gewerblichen Bebauung berlicksichtigt werden muss sowie einzelne Betriebswohnun-
gen und eine Kindertagesstatte im Gewerbegebiet.

1.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- oder Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Wissen nicht vorhanden bzw.
nicht betroffen. Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgitern werden
durch den Bebauungsplan somit nicht eintreten.

Werden allerdings dennoch bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so
ist dies dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchaologie) oder der Un-
teren Denkmalschutzbehdrde unverziliglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand zu
erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiit-
zen (§ 21 HDSchG).

1.11 Wirkungsgefiige

Besondere Wechselwirkungen, die Gber die beschriebenen Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter hinaus zu berticksichtigen waren, sind nicht erkennbar.

2 Betroffenes Umfeld

Das Plangebiet von gewerblicher Bebauung und von den noch bestehenden Flachen
des Kronenhofs begrenzt. Das Gewerbegebiet setzt sich aus Blirogebauden und pro-
duzierendem Gewerbe zusammen. Das Umfeld sliddstlich zum Planungsgebiet ist
vorwiegend durch Blironutzungen und Vergnligungsstatten gepragt. Das Areal sid-
westlich des Planungsgebietes wird vorwiegend durch Dienstleistungsgewerbe, und
PKW-Stellplatze (Autohaus) charakterisiert. Zudem finden sich hier vereinzelt Wohn-
nutzungen im Gewerbegebiet (fir Betriebsinhaber und Aufsichtspersonal, etc.) sowie
eine private Kindertagesstatte. Dem nordwestlich des Planungsbereich gelegenen
Kronenhof schlieBt sich eine offene Griinflache und im Anschluss ein Wohngebiet aus
den 50er / 60er Jahren mit vorwiegend zweigeschossigen Reihenhdusern an.

Die vorstehend genannten Umfeldnutzungen sind im Rahmen der Bauleitplanung zu
berlicksichtigen. Sie wurden im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Festsetzungen zur Hoéhe baulicher Anlagen, Eingriinungen, etc.) sowie im Zuge von
Fachgutachten (Schalluntersuchung, etc.) bericksichtigt. Auf die entsprechenden
Kapitel der Begriindung zum Bebauungsplan und des Umweltberichts wird an dieser
Stelle verwiesen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Umfeld, die Uber die beschriebenen Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzgiter hinaus zu berlcksichtigen waren und / oder nicht im
Bebauungsplan Iésbar sind, sind nicht erkennbar.
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3 Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(Prognose-Nullfall)

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet weiterhin als Rei-
terhof landwirtschaftlich genutzt werden. Uber die mittelfristige Entwicklung des Kro-
nenhofs und die Nutzung des Gelandes sind keine Prognosen mdéglich. Jedoch besteht
im Allgemeinen im gesamten Rhein-Main-Ballungsraum und im Speziellen in Langen
ein erheblicher Siedlungsdruck auf Flachen zur Innenentwicklung. Da das Areal in
den Uibergeordneten Planwerken als Siedlungsflache vorgesehen ist, kann auch ohne
das vorliegend in Rede stehende Vorhaben mittelfristig eine bauliche Gebietsentwick-
lung erwartet werden.

Bei der Artenvielfalt von Flora und Fauna wirden sich bei Nichtdurchfihrung der
Planung voraussichtlich keine Veranderungen ergeben.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasserhaushalt und Klima waren keine signifi-
kanten Veranderungen gegenliber dem Status-quo zu erwarten.

Auch beziiglich des Landschaftsbilds bzw. der Erholungseignung dirften sich mittel-
fristig keine Verdanderungen gegeniiber dem derzeitigen Zustand ergeben.

4 Landschaftsplanerische/-6kologische Entwicklungsziele

Das Plangebiet selbst findet keine Erwahnung in den fachlichen Leitlinien des Land-
schaftsplans des UVF 2000 fir den Landschaftsraum. Im Planungstool zur Umwelt-
prifung des Regionalverbands Frankfurt Rhein/Main und im Rahmen der Gelandeun-
tersuchungen haben sich jedoch Hinweise auf bestehende Konflikte gezeigt, die im
Rahmen der planerischen Abwagung zu bericksichtigen sind.

Klima: Das Plangebiet hat eine Einstufung als klimawirksame Flache mit hoher War-
mebelastung im Siedlungszusammenhang. Hieraus ergibt sich als Entwicklungsziel
die Durchgriinung des Plangebiets.

Boden und Wasser: Der Bebauungsplan sieht gegenliber dem Bestand eine deutliche
Neuversiegelung vor. Auch Zufahrten sowie Park- und Stellplatze sind mit Bodenab-
trag verbunden. Diese Eingriffe haben in der Regel den Verlust der dort vorhandenen
Bodenfunktionen zur Folge. Aus diesem Grund sind als Ziele die Retention und Riick-
haltung des Oberflachenabflusses, wasser- und gasdurchlassige (soweit aufgrund
des tonigen Untergrundes sinnvoll) Befestigungen und Be- bzw. Durchgriinungen zu
nennen.

Naturschutz: Erhalt der lokalen Populationen der betroffenen Tierarten, insbesondere
derjenigen Arten, die sich in einem unglinstigen Erhaltungszustand befinden. Bei den
Végeln sind dies vor allem die Rauchschwalben und Haussperlinge.

Larm: Vermeidung von zusatzlichen Larm-Immissionen an den einzelnen Immissi-
onspunkten in der Umgebung.

Fur die Bauleitplanung lassen sich aus den o.g. Aspekten die folgenden landschafts-
planerischen MaBnahmen- bzw. primaren Entwicklungsziele zusammenfassen:

e Weitgehende Erhaltung der entlang der Robert-Bosch-StraBe bestehenden
Heckenstrukturen und Minimierung der Eingriffswirkungen in diesen Berei-
chen und als Puffer zu den angrenzenden Flachen.
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e Erhalt und Entwicklung eines Ubergangs im Randbereich zum sidlich angren-
zenden Anwesen in der PittlerstraBe 53 durch Erhalt und Pflege der bestehen-
den Sukzession.

e Erhalt von bestehenden Einzelbaumen im slUdwestlichen Bereich des Plan-
grundstiickes sowie im Kreuzungsbereich der Robert-Bosch-StraBe und der
Paul-Ehrlich-StraBe.

e Anpflanzung von Hecken und Laubstrdauchern entlang der nordwestlichen
Grundstlicksgrenze.

e Ein- und Durchgriinung des Plangebietes durch Baum- und Strauchanpflan-
zungen, Anlage von gartnerisch gestalteten Grundsticksfreiflachen sowie
Dachbegriinungen der als Bliro und Verwaltung genutzten Gebaudeteile.

o Stellplatzbegriinung gemaB den Anforderungen der Stellplatzsatzung der
Stadt Langen.

e Befestigung von Stellplatzen, Rettungswege, Wege- und Hofflachen in was-
ser- und gasdurchlassiger Bauweise.

e Realisierung von ArtenschutzmaBnahmen fiir besondere Artenvorkommen,
Berlicksichtigung der Vogelbrutzeit, Uberpriifung von Gebduden und Bdumen
bei Rodungs- und AbrissmaBnahmen auf Quartiere und Niststatten, etc.

e Festsetzung einer Flache mit dem Entwicklungsziel ,Extensivgrinland mit
staufeuchter Mulde"

¢ Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft.

5 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

5.1 Prognose zum Schutzgut Fldache und Prognose zum Schutzgut Boden

Detaillierte Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind dem gesonderten Gutachten
~Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 52.1 Gewerbegebiet Kronenhof Teilgebiet
Sid" zu entnehmen, welches in seiner zusammenfassenden Bewertung zu den nach-
stehenden Einschatzungen und Ergebnissen gelangt.

Mit der Umsetzung der Planung ist eine Beeintrachtigung bzw. der Verlust der fol-
genden, teilweise aber eingeschrankten Bodenfunktionen (geringe Grundwasserneu-
bildung infolge von Staunasse) verbunden:

Lebensraumfunktion (Pflanzen und Tiere),

Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),
Produktionsfunktion (Ndhrstoffpotenzial und Nahrstoffverfligbarkeit),
Filter- und Pufferfunktion fir anorganische und organische Stoffe
Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung).

Die Bodenfunktion Archivfunktion (Bodendenkmaler, Geotope) ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nach vorliegendem Kenntnisstand nicht relevant. Der
Planbereich ist zudem frei von relevanten Bodenverunreinigungen.

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen stark staunassen Standort, der aus
Sicht der Funktionserflillung der Bodenfunktionen einen insgesamt geringen Funkti-
onserfillungsgrad aufweist. Der Pramisse der Schonung von Flachen mit einem ho-
hen Funktionserfillungsgrad kann damit Rechnung getragen werden.

Positiv ist zudem zu bewerten, dass sich die geplante Bauflache im Innenbereich
inmitten bereits bebauter Flachen befindet. In der Abwagung zwischen einem hohen
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Durchgrinungsgrad, flachensparendem Bauen und den stadtebaulichen Erfordernis-
sen wurde im Plangebiet eine Grundflachenzahl von GRZ 1 = 0,7 (GRZ 2 = 0,8)
festgesetzt, sodass eine madglichst effiziente und zweckentsprechende Ausnutzung
und Bebauung des Grundstiicks zur Schonung von AuBenbereichsflachen ermdglicht
wird.

Planungsalternativen fiir den gewahlten Standort und die Eingriffe in das Schutzgut
Boden bestehen nicht, da der Bebauung des Innenbereichs Vorrang vor der Sied-
lungsentwicklung im AuBenbereich eingerdumt wird und der Stadt Langen dartber
hinaus auch keine weiteren geeigneten gewerblichen Flachen in ausreichender GréBe
zur Verfigung stehen.

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 4,4 ha. Durch das Vorhaben gehen nur
Bdoden mit einem geringen Funktionserfillungsgrad verloren. Fir die Errichtung der
Gebaude und Hallen sind Abgrabungen fiir den Bau der Bodenplatte erforderlich.
Auch der Bau der Zufahrten sowie Park- und Stellplatze sind mit Bodenabtrag ver-
bunden. Diese Eingriffe in einer GréBenordnung von rund 2,6 ha haben in der Regel
den vollstandigen Verlust der dort vorhandenen Bodenfunktionen zur Folge, wobei
rund 7.500 m2 der Flache bereits durch den Kronenhof versiegelt bzw. teilversiegelt
war.

Durch die MinderungsmaBnahmen der Verwendung von versickerungsfahigen Ober-
flachen von FuBwegen, Pflasterflachen und Parkplatzen sowie einer teilweisen Dach-
begriinung werden positive Effekte auf den Wasserhaushalt (Feldkapazitat) erreicht.
Auf den geplanten Grinflachen fallt die Funktionsminderung nicht so stark aus. Die
bestehenden StraBen bleiben hinsichtlich der Versiegelung weitgehend unverandert.

Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das Plangebiet weiterhin land-
wirtschaftlich bzw. als Reiterhof genutzt werden. Hinsichtlich der Schutzglter Boden
und Wasserhaushalt waren keine signifikanten Verdanderungen gegeniiber dem Sta-
tus-quo zu erwarten.

Die Gegenuberstellung der Durchfihrung und Nicht-Durchfihrung der Planung ist
aus der flachenhaften Gegentiberstellung von Bestand und Planung ersichtlich. Einer
Vollversiegelung des Bestands (inkl. bestehende StraBen) in einer GréBenordnung
von ca. 6.923 m2 steht eine geplante Vollversiegelung durch Gebaude und Asphalt
(inkl. bestehende StraBen) in Hohe von 33.288 m2 gegeniber, d.h. eine vollstdndige
Neuversiegelung von 26.465 m2. Dagegen steht eine Verringerung der teilversiegel-
ten Flachen um 1.632 m2 von 4.337 m2 (Bestand) auf 2.705 m2 (Planung).

1. Bestand Flache in gm
02.200 | Laubgehdlze trockener bis frischer Standorte 2967
02.500 | Ziergeholze 519
04.110 | Einheimische Einzelbdaume 1119
04.120 | Nicht Einheimische Einzelbaume 110
04.210 | Hangebirkenreihe (Betula pendula) 1136
06.220 | Weide 2304
06.340 | Artenreiches Griinland 1399
06.340 | Grinland frischer Standorte, gediingt, artenarm 19687
09.123 | Brombeersukzession 440
09.123 | Ruderaler Saum 708
10.230 | Rohboden 397
10.510 | Asphalt 4035
10.510 | Beton 247
10.520 | Naturstein 54
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10.520 | Pflaster 4282
10.530 | Sandboden 1420
10.630 | Wassergebundene Decke 285
10.710 | Gebaude 2640
11.221 | Steingarten 426
11.221 | Vielschnittrasen 1279
Summe 45454
2. Planung
02.200 | Laubgeholze trockener bis frischer Standorte 1162
02.200 | Laubgeholze trockener bis frischer Standorte 634
02.200 | Laubgehdlze trockener bis frischer Standorte 670
04.110 | Einheimische Einzelbdaume 162
06.370 | Naturnahe Griinlandanlage 477
09.123 | Brombeersukzession 584
10.510 | Asphalt 11561
10.510 | Sehr stark oder véllig versiegelte Flachen 7543
10.520 | Pflaster 2705
10.710 | Gebéaude 11479
10.720 | Gebé&ude 2803
11.221 | Vielschnittrasen 4244
11.221 | Steingarten 365
Summe 44389

Abbildung 25: GegenUlberstellung Bestand zu Planung (Anm.: Abweichungen der Summen
ergeben sich aufgrund der Berlicksichtigung von Einzelbdumen in der Bilanzierung)

5.2 Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch den Bebauungsplan wird es zu einer verstarkten Versiegelung und damit einer
verringerten Versickerung von Niederschlagswasser in der Flache kommen. In die-
sem Kontext wird angemerkt, dass die Versickerung aufgrund der tonigen Unter-
rundverhaltnisse auch heute schon eingeschrankt und durch Staundsse gekennzeich-
net ist. Zudem sind im Plangebiet keine oberirdischen Gewasser oder Quellen vor-
handen.

Die Begriinung der Dachflachen von Blrobereichen wird im Zuge der Bebauung zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser beitragen. Das im Bereich der Stellpldtze,
Wege- und Hofflachen anfallende Wasser soll Gber die Festsetzung einer wasser-
durchlassigen Bauweise anteilig versickert werden, sofern dies teilrdumlich aufgrund
der Bodenverhaltnisse moglich ist, da im Plangebiet tonige, staunasse Bdden und
hohe Grundwasserstdande vorhanden sind, so dass das Versickerungsvermdgen ge-
ring ist. Im Bereich der potentiellen Versickerungsflachen miissen die Versickerungs-
eignung sowie die Ausdehnung der geeigneten Schichten mittels praktischer Bagger-
schirfe und Versickerungsversuchen in den Schirfgruben unter Berlcksichtigung
des hohen Grundwasserpegels im Rahmen der Baudurchfihrung Uberprift werden.

Im entwickelten Entwasserungskonzept ist aufgrund der absehbaren Schwierigkeiten
der Versickerung daher vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser an die
Mischwasserkanalisation anzuschlieBen. Auch da die vorhandenen Infrastrukturen in
ihrer weiteren Kapazitdat begrenzt sind, ist die Schaffung von Retentionsraum im
Plangebiet erforderlich, worliber das nicht versickerungsfdahige Niederschlagswasser
in Abstimmung und unter Berlicksichtigung der Einleitbedingungen der Stadtwerke
gedrosselt in die Mischwasserkanale eingeleitet werden kénnen.

Bei Beachtung der Einleitbedingungen der Stadtwerke in die Mischwasserkandle und
der Ver- und Gebote der Trinkwasser-Schutzgebietsverordnung sind keine dem Vor-
haben grundsatzlich entgegenstehende Aspekte zu prognostizieren, da von einem
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ordnungsgemaBen Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die im Rahmen der be-
trieblichen Prozesse des Vorhabentragers ausgegangen werden kann. Erhebliche, be-
triebsbedingte Wirkungen auf das Schutzgut Wasser/Grundwasser sind daher nicht
zu erwarten.

5.3 Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet und die angrenzenden Offenlandflachen haben fiir Langen eine lokale
klimatische Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet (Grinlandflachen). Die Tempe-
raturen im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung werden durch die Bebau-
ung und die Zunahme der versiegelten Flachen zunehmen. Betroffen sind hiervon in
erster Linie Gewerbeflachen.

Durch die Planung wird es fir die nordwestlich benachbarte Wohnbebauung wegen
ihrer Ndhe zu klimaaktiven Flachen (Wald) und der Entfernung von rd. 330m zum
Plangebiet voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
bestehenden und zu erhaltenden bestmdéglichen Luftqualitdt kommen.

Schutzgebiete flr den Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen sind aufgrund des nahezu
ebenen Reliefs des Gebiets von der Planung nicht betroffen.

Der Verlust von ca. 2,6 ha klimaaktiven Flachen (Grinland und Gehdélze) wird in
Teilen durch Neuanpflanzungen im Plangebiet kompensiert, mit denen der Verlust
klimawirksamer Flachen abgeschwéacht werden soll. Dabei handelt es sich um

- 2.380 m2 Flache zum Erhalt von Gehdlzen

- 5.391 m2 Flache fir Anpflanzungen und fiir gartnerisch gestaltete Freiflachen

- bis zu max. 2.803 m? Extensive Dachbegriinung von mindestens zweigeschossi-
gen BUro- und Verwaltungsgebduden mit einem Flachenanteil von mindestens
75%

- Anpflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatze gemaB Stellplatzsatzung (ein
Baum je 6 Stellplatze)

Die lokalen Windsysteme und Luftaustauschstromungen werden durch die Beschran-
kungen maximale Gebaudehdhe von 138 m G NHN nicht gestort. Die im Westen die
Siedlungsflachen umgebenden Waldflachen gewdhrleisten zumindest eine Durchstro-
mung des angrenzenden Wohngebiets mit Frischluft.

Es werden keine Standorte mit Béden, die als Treibhausgassenken fungieren, bean-
sprucht.

Wahrend der Bauphase sind zeitlich begrenzt Erhéhungen der Abgas- und Staube-
missionen durch Baumaschinen und Baustellenverkehr zu erwarten.

Nach Realisierung des Vorhabens ist zusammenfassend mit einem kinftigen werk-
taglichen Fahrtenaufkommen durch das Vorhaben von insgesamt rund 400 Kfz/Fahr-
ten am Tag (rund 200 Ziel- und 200 Quellverkehrsfahrten) zu rechnen. Der Liefer-
und Guterverkehr wird derzeit mit bis zu 5 Lkw pro Woche beziffert. Durch diese
zusatzlichen Fahrten sind auch zusatzliche Emissionen in und um das Plangebiet zu
erwarten. Wesentliche durch das Planvorhaben induzierte Belastungen, fiir die um-
gebenden Nutzungen sind daraus allerdings nicht abzuleiten.

Zur Reduzierung insb. des Pkw-Verkehrs und der damit verbundenen Emissionen
sind gemaB der Stellplatzsatzung ein umfangreiches Angebot an Fahrrad-Stellplatzen
und Ladestellen flr E-Fahrzeuge vorzusehen, die auch entsprechend Eingang in die
Objektplanung des Vorhabentragers gefunden haben.
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5.4

Das BauGB Ubernimmt ferner die Anforderungen des § 50 BImSchG an die Erhaltung
der bestmaoglichen Luftqualitat als Abwagungsbelang fiir die Bauleitplanung. So dass
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe h BauGB, die Erhaltung der bestmdglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erftllung von binden-
den Beschllssen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden, bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen
ist.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauung wird voraussichtlich keine be-
sonderen Emissionen zur Folge haben, sodass die Planung voraussichtlich zu keinen
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden
bestmdéglichen Luftqualitat fihren wird.

Prognose zum Schutzgut Biotope, Flora und Fauna und biologische Vielfalt

Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten werden von
dem Bebauungsplan nicht berihrt.

Im Geltungsbereich des Plangebiets kommt es durch die Bebauung zu einem Lebens-
raumverlust flir Tiere und Pflanzen. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen oder
FFH-Lebensraumtypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass ein Umweltscha-
den nach USchadG auszuschlieBen ist.

Bei der Fauna wurden bei den Artengruppen Végel und Fledermduse nach dem
BNatSchG (streng) geschiitzte Arten nachgewiesen, flr die artspezifische Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen durchzufiihren sind. Reptiliennachweise ge-
langen 2019 im Plangebiet nicht. Die Tagfalter weisen zwar auch besonders ge-
schiitzte Arten auf, jedoch unterliegen diese keinen artenschutzrechtlichen Verboten.
Beziglich weiterer Einzelheiten der faunistischen Erhebungen wird auf den Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Nr. 52.1 Gewerbegebiet Kronen-
hof Teilgebiet Sid" verwiesen.

Fiar die Avifauna besteht die groBte Eingriffswirkung in dem teilweisen Verlust der
Brutplatze der Gebaude bewohnenden Rauchschwalben und Haussperlinge. Flr die
anderen nachgewiesenen haufigen Vogelarten stehen geeignete Ausweichlebens-
raume im Umfeld des Eingriffs zur Verfliigung.

Die Haussperlinge sind in ihrer Brutplatzwahl extrem anpassungsfahig und briiten an
mehreren Stellen unter den Dachkanten von Flachdachern von Gebduden in der Paul-
Ehrlich-StraBe und eines Autohauses in der Robert-Bosch-Stra3e. Flir den Haussper-
ling sind als CEF-MaBnahme insg. 24 Nistkasten an der nicht zum Abriss vorgesehe-
nen Scheune und erganzend 24 weitere Nisthilfen dem geplanten Gebdudekomplex
des Vorhabentragers fur den langfristigen Erhalt der Population flir den evtl. Entfall
der Scheune anzubringen.

Die sehr stérungstolerante Klappergrasmicke findet im Umfeld des Plangebiets
ebenfalls ausreichend Ausweichmadglichkeiten vor. Zudem werden neben dem Erhalt
von Gehdlzen auch neue Gehdlzstrukturen geschaffen.

Fir die Rauchschwalben werden als CEF-MaBnahme 80% der aktuellen Nistplatze
trotz Eingriffen in den Gebaudebestand durch UmbaumaBnahmen des vorstehend
bereits erwdhnten Stallgebdudes erhalten. Das Gebaude bietet auBerdem das Poten-
zial die 4 Brutpaare aus den zum Abriss vorgesehenen Gebauden aufzunehmen.

Darlber hinaus wird fiir die Rauchschwalbenpopulation des Dreieichgebiets ein Ge-
samtkonzept im Auftrag der Stadt Langen erarbeitet, das die Population in dem Ge-
biet zuklinftig auch dann sichern soll, wenn die Freiflache nérdlich des Plangebiets
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mittel- bis langfristig bebaut werden und das zunachst als Nistplatz gesicherte und
umgebaute Stallgebaude abgerissen werden wird. Das Gesamtkonzept wird unter
Einbeziehung des Amtes fir den léandlichen Raum und der Naturschutzverbande er-
arbeitet.

Zur Erfolgskontrolle der UmbaumaBnahme soll ein 3-jahriges Monitoring durchge-
fuhrt werden. Als Risikomanagement wird im Rahmen des Gesamtkonzepts gepriift,
ob und wo in den bekannten Brutpldtzen der Rauchschwalbe im Dreieichgebiet Auf-
wertungspotenzial besteht und wo eventuell neues Brutplatzpotenzial geschaffen
werden kann.

Im Rahmen der Untersuchungen zu den Fledermausen konnten sechs Arten sicher
nachgewiesen werden. Bislang ergaben sich nur Hinweise auf Transfer- und Jagd-
flige zwischen den Quartieren und den Nahrungsraumen. Im Plangebiet sind keine
Fledermausquartiere bekannt. Die Untersuchungen weisen auf keine groBe Bedeu-
tung des Plangebiets fir die Fledermausfauna hin.

Das Artenspektrum der Tagfalterfauna besteht aus weit verbreiteten und haufigen
Arten. Streng geschutzte Arten oder Arten des Anhangs II der FFH-Richtlinie wurden
im Plangebiet nicht nachgewiesen. Fir die betroffenen Arten stehen auf dem Grin-
land noérdlich des Eingriffsgebiets und in den umliegend befindlichen Hausgarten ge-
eignete Ausweichlebensraume zur Verfligung, so dass erhebliche Auswirkungen auf
die lokale Population dieser haufigen Arten nicht zu erwarten sind.

Bis zum Abschluss der Erhebungen (16.08.2019) gelangen keine Nachweise von
Reptilien.

Die artenschutzrechtlichen Empfehlungen und MaBnahmen zur Vermeidung (V), Mi-
nimierung (M) und Kompensation (K) wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Offenbach abgestimmt und haben als Festsetzungen (Ausweisung
von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft, Einsatz
anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel, Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungs-
mittel, grinordnerische MaBnahmen, plangebietsexterne KompensationsmaBnah-
men) bzw. als Hinweise flir die Ebene der Bauausfiihrung (Bauzeitenbeschrankung
flir Rodungs- und Baufeldbefreiung, Schutz des angrenzenden Gehdlzbestandes wah-
rend der Bauphase durch einen Bauzaun) Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass sich durch das Vorhaben keine Hinweise auf
VerstdBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG ergeben.
Streng geschltzte Pflanzenarten oder Arten der Anhdnge der FFH-Richtlinie sind im
Wirkungsraum des Vorhabens nicht festgestellt worden. Die Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG und des Art. 13 der FFH-Richtlinie sind somit nicht relevant. Fir die
im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie und die europdischen Vogelarten werden unter Bericksichtigung der ge-
nannten Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen die Verbotstatbestdnde des § 44 des
BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfullt.

Vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) sind fir die Rauchschwalbe
und den Haussperling erforderlich. Vor der Rickkehr der Schwalben aus dem Win-
terquartier im Frihjahr 2020 mussen die UmbaumaBnahmen (Ricknahme und Wie-
deraufbau der AuBenwand) an dem Stallgebaude abgeschlossen sein.

Fir das Vorhaben ist keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach § 45
BNatSchG und keine Befreiung gemaB § 67 BNatSchG erforderlich.
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5.5

5.6

5.7

Ein Umweltschaden an Arten, natlrlichen Lebensrdaumen, Gewassern und Boden tritt
unter Beachtung der geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ein.

Prognose zum Schutzgut Landschaftsbild

Infolge der ebenen Lage des Plangebiets und der optischen Abschirmung durch die
bestehende Bebauung wird es in Verbindung mit der maximal zulassigen Oberkante
der Gebaude mit 138 m U NHN sowie den griinordnerischen Festsetzungen im Plan-
gebiet zu sichtbaren, aber keinen erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
kommen. Da die bestehenden Wegeverbindungen erhalten blieben, sind auch keine
erheblichen Auswirkungen auf die Erholungsfunktion zu prognostizieren.

Betroffenheit von Natrua-2000-Gebieten

Natura 2000 - Schutzgebiete (FFH-Gebiete) sowie Europdische Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen. Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Kammerecks-
wiesen und Kirchnereckgraben von Langen (Nr. 6017-305) liegt stdlich in Gber 2,7
km Entfernung. Westlich und 6stlich liegt in ca. 500 bis 550 m Entfernung das LSG
~Landkreis Offenbach™ (Natureg-Nr. 2438001). Das Plangebiet befindet sich damit
auch nicht in einem Landschaftsschutzgebiet (LSG).

Prognose zum Schutzgut Mensch

Die Funktion als Reiterhof und damit als Bestandteil der Freizeitnutzung und Erholung
wird zumindest flir den vorliegenden Geltungsbereich nicht mehr gegeben sein. Flr
die siedlungsnahe Erholung (Spaziergdnge, Hunde ausfiihren etc.) spielt das Areal
auch heute bereits keine relevante Rolle. Die geplanten baulichen MaBnahmen lassen
daher keine erheblichen Auswirkungen fiir die Erholungsfunktionen der Menschen in
der ndheren Umgebung erwarten.

Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind die Belange des Immissions-
schutzes entsprechend zu wirdigen. Nach den Vorgaben des § 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG), sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlielich oder Giberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie
maoglich vermieden werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde daher eine Untersuchung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen erstellt. Als Immissionsorte wurden im Rahmen des Gutach-
tens Wohn- und BlUrogebdude im Gewerbegebiet im Umfeld der geplanten Anlage
entlang der Paul-Ehrlich-StraBe, der Robert-Bosch-StraBe und der PittlerstraBBe be-
ricksichtigt, sowie die nachsten Fenster der Wohnhduser im Bereich des westlich
gelegenen Wohngebietes.

Aufgrund der umliegenden Gewerbegebiete ist von einer deutlichen gewerblichen
Vorbelastung an den Immissionsorten auszugehen. Fir die weiteren vorhabenbezo-
genen Berechnungen wurde aufgrund der Angaben des Betreibers zum Betriebsab-
lauf ein auf der sicheren Seite liegender Emissionsansatz gebildet und die zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen berechnet. Die Berechnungen zeigen, dass tagslber
an allen Immissionsorten die Richtwerte deutlich unterschritten werden. Hier wird
die angestrebte Irrelevanz (6 dB(A) unter Richtwert) im Sinne der TA Larm, Ziffer
3.2.1 sicher erreicht. Bei allen anderen Immissionsorten wird der jeweilige Richtwert
um mehr als 10 dB(A) unterschritten, womit die Immissionsorte nachts im Sinne der
TA Larm Ziffer 2.2 auBerhalb des Einwirkungsbereichs der Anlage liegen.
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Baubedingt kénnen zeitweise Beeintrachtigungen der Umgebung durch Larm, Staub,
Abgase und Baumaschinen entstehen, die sich aufgrund der Lage des Plangebietes
v.a. nur fur die angrenzenden gewerblichen Flachen relevant sind. Die nordwestlich
gelegene Siedlungsbereich Neurott wird aufgrund der raumlichen Entfernung von den
BaumaBnahmen nicht wesentlich betroffen sein.

Gleiches gilt fur die verkehrlichen Belastungen. Auch durch die bestehenden und
auch weiterhin zu erwartenden verkehrlichen Beziehungen zum Plangebiet ist fliir den
Siedlungsbereich Neurott nicht mit relevanten Belastungen zu rechnen.

Es sind zudem von dem Vorhaben keine Auswirkungen absehbar, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle
oder Katastrophen zu erwarten sind.

5.8 Prognose zum Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Planung
nicht nachteilig betroffen, so dass flir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
keine erheblichen Auswirkungen festzustellen sind.

5.9 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Besondere Wechselwirkungen, die Gber die beschriebenen Auswirkungen auf die ein-
zelnen Schutzgiter hinaus zu prognostizieren waren oder eine gesonderte Erfassung
und Bewertung von Wirkungszusammenhangen erforderlich machen, sind nicht er-
kennbar.

6 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

6.1 Schutzgut Flache und Boden

In der Stadt Langen bestehen derzeit keine Mdglichkeiten Flachen in einer nennens-
werten GroBenordnung zu entsiegeln oder Flachen bodenfunktional aufzuwerten. Bei
dem Planbereich handelt es sich um einen stark staunassen Standort mit einem ins-
gesamt geringen Funktionserflllungsgrad. Der Pramisse der Schonung von Flachen
mit einem hohen Funktionserfillungsgrad wird damit zunachst Rechnung getragen.

Die Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden erfolgen (iber
folgende MaBnahmen:

e Verwendung versickerungsfahiger Oberflachen im Bereich der Stellplatzanla-
gen.

e Extensive Dachbegriinung auf den als Biro und Verwaltung genutzten zweige-
schossigen Gebdudeteilen.

e Begrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl und Erhaltung von 20% der
Grundsticksflache als nicht Gberbaubare Flache, die entsprechend griinordne-
risch zu erhalten bzw. anzulegen ist.

e Festsetzung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel , Extensiv-
grinland mit staufeuchter Mulde".

e Bodenkundliche Baubegleitung im Sinne einer ordnungsgemaBen Verwertung
und Nutzung des anfallenden Bodenaushubs.

e Einbau von aufbereiteten mineralischen Ersatzbaustoffen und standortfremden
Bodenmaterialien in Abstimmung mit den zustandigen Wasser- und Boden-
schutzbehorden.
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e Ausgleich der bodenbezogenen Eingriffe Gber bodenverbessernde MaBnahmen
auf einer planexternen Kompensationsflache.

6.2 Schutzgut Wasser

Das im Bereich der Stellplatze, Wege- und Hofflachen anfallende Wasser soll -soweit
aufgrund der geologischen Situation mdglich - liber die Festsetzung einer wasser-
durchlassigen Bauweise versickert werden. Die Festsetzung dient zudem dem
Gasaustausch der Pedosphare. Es werden auBerdem unterirdische Retentionsbecken
errichtet, um die anfallenden und nicht-versickerungsfahigen Niederschlagsmengen
in Abstimmung mit den Entsorgungsbetrieben der Stadt Langen gedrosselt abzulei-
ten. Auch die festgesetzte Begriinung der Dachflachen von mindestens zweigeschos-
sigen Bilrogebduden tragt zur Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers
bei.

Beziiglich der Lage des Plangebietes innerhalb des Wasserschutzzone III der Brunnen
C, D, E, F, G1, G der Stadtwerke Langen mit der HLUG-Nr. 28.004a, sind die Ver-
und Gebote der Schutzgebietsverordnung zu beachten. Gleiches gilt fir die Vorgaben
des Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried (Staatsanzeiger fir das
Land Hessen 21/1999, S. 1659 und 31/2006, S. 1704).

Die Vermeidung und Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Wasser erfolgen zu-
sammenfassend lber folgende MaBnahmen:

e Verwendung versickerungs- und gasaustauschfdahiger Oberflachen im Bereich
der Stellplatzanlagen.

e Begrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl und Erhaltung von 20% der Grund-
sticksflache als nicht iberbaubare Flache, die entsprechend grinordnerisch zu
erhalten bzw. anzulegen ist.

e Extensive Dachbegriinung auf den als Biro und Verwaltung genutzten zweige-
schossigen Gebadudeteilen.

e Festsetzung einer Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft mit dem Entwicklungsziel , Extensiv-
grinland mit staufeuchter Mulde".

e Festsetzung von Retentionsbecken, um die anfallenden und nicht-versickerungs-
fahigen Niederschlagsmengen gedrosselt abzuleiten.

Festsetzung zur gedrosselten Ableitung von Niederschlagswasser.
Berlicksichtigung der Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung und des
Grundwasserbewirtschaftungsplans Hessisches Ried.

6.3 Schutzgut Klima und Luft

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima und Luft sind folgende Festsetzungen und Hin-
weise relevant, die einen positiven Beitrag zum Lokalklima bzw. zur Begrenzung der
klimarelevanten Wirkungen des vorliegend in Rede stehenden Projektes leisten:

e Verwendung versickerungs- und gasaustauschfahiger Oberflachen im Bereich
der Stellplatzanlagen.

e Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

e Extensive Dachbegriinung auf den als Bliro und Verwaltung genutzten zwei-
geschossigen Gebaudeteilen.

e Begrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl und Erhaltung von 20% der
Grundstulcksflache als nicht tiberbaubare Flache, die entsprechend griinord-
nerisch zu erhalten bzw. anzulegen ist.
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Anpflanzungen von Baumen und Strauchern v.a. im Bereich der Stellplatzan-
lagen gemaB Stellplatzsatzung (je 6 Stellplatze Pflanzung eines Baumes).
Anpflanzung und Erhalt von Laubstrauchhecken an den Grenzen des Plan-
grundstiickes zu den benachbarten Anwesen.

Schutz der zum Erhalt festgesetzte Gehodlzbestédnde wahrend der Bauphase
durch einen Bauzaun.

Vorgaben flir eine mdglichst helle Oberflachenausbildung von Gebaudefassa-
den, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten Flachen.

Hinweise auf die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
und die auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieein-
sparverordnung.

Ausdrickliche Zulassigkeit der Nutzung der Solarenergie.

6.4 Schutzgut Flora, Fauna und Biotope und biologische Vielfalt

Beziglich der o.g. Schutzglter beinhaltet der Bebauungsplan zusammenfassend fol-
gende MaBnahmen, Festsetzungen und Hinweise:

Extensive Dachbegriinung auf den als Biro und Verwaltung genutzten zwei-
geschossigen Gebaudeteilen.

Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl und Erhaltung von 20% der
Grundstlcksflache als nicht iberbaubare Flache, die entsprechend griinord-
nerisch zu erhalten bzw. anzulegen ist.

Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern v.a. im Bereich der Stellplatzan-
lagen gemaB Stellplatzsatzung (je 6 Stellplatze Pflanzung eines Baumes).
Anpflanzung und Erhalt von Laubstrauchhecken an den Grenzen des Plan-
grundstiickes zu den benachbarten Anwesen.

Schutz der zum Erhalt festgesetzte Gehodlzbestdande wahrend der Bauphase
durch einen Bauzaun.

Plangebietsexterne MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und
Landschaft.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen zur Vermeidung (V), Minimierung (M) und
Kompensation (K) sowie vorlaufende funktionserhaltende VermeidungsmaB-
nahmen (CEF), Festsetzung von MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur
und Landschaft, Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel, grinordne-
rischer MaBnahmen.

6.5 Schutzgut Landschaftsbild

Im Hinblick auf das Schutzziel des Orts- und Landschaftsbildes sind die nachstehen-
den MaBnahmen und Festsetzungen relevant:

Begrenzung der maximal zuldassigen Oberkante der Gebaude auf 138 m 0
NHN.

Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen insbesondere an den Réndern des Plangebietes.
Anpflanzungen von Baumen und Strauchern v.a. im Bereich der Stellplatzan-
lagen gemaB Stellplatzsatzung.

Extensive Dachbegrinung auf den als Buro und Verwaltung genutzten zwei-
geschossigen Gebaudeteilen.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen zur Zulassigkeit von Flachdachern so-
wie geneigten Dachern und den zur Dacheindeckung zuldssigen Materialien.
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e Vorgaben zur Verwendung heller Materialien bei der Errichtung baulicher An-
lagen wie z.B. Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten
Flachen.

e Bauordnungsrechtliche Bestimmungen zur Zulassigkeit und Gestaltung von
Werbeanlagen.

e Bauordnungsrechtliche Bestimmungen zur Zulassigkeit und Gestaltung von
Einfriedungen.

6.6 Schutzgut Mensch/Erholung

Besondere MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich fiir das
Schutzgut Mensch / Erholung sind nicht erforderlich. GemaB Landschaftsplan UVF
2000 ist die Gemarkung Langen insgesamt gut bis sehr gut (Schmal-, Herch- und
Belzbornwiesen, St. Albanusberg, Hainerpfad, Langener Waldsee) fiir die Erholung
geeignet. Damit stehen im nahen Umfeld des Plangebiets Ausweichméglichkeiten zur
Erholungsnutzung zur Verfligung. Darliber hinaus spielt das Plangebiet fiir die Erho-
lung der Bevélkerung vorliegend keine bedeutende Rolle.

Zum Schutze der Menschen und Anwohner sind allerdings folgende Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplanes relevant:

e Auch ausnahmsweise Unzuldssigkeit von Wohnungen flr Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

¢ Im Bedarfsfall Nachweis und Berlicksichtigung der Hinweise und Empfehlun-
gen der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des baugenehmigungs-
rechtlichen Verfahrens.

e Vorgaben zur Verwendung heller Materialien bei der Errichtung baulicher An-
lagen wie z.B. Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatzen und befestigten
Flachen zu Reduzierung der Aufheizung des Areals.

e Unzuldssigkeit von weit reichenden kinstlichen Lichtquellen sowie Einsatz von
Beleuchtungsanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen und Blendungen durch Licht im AuBenbe-
reich und auf schutzbedlrftige benachbarte Bereiche (z.B. Daueraufenthalts-
raume, Betriebswohnungen, etc.).

6.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Besondere MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Kul-
tur- und Sachgitern sind nicht erforderlich. In den Hinweisen des Bebauungsplanes
wird folgender Vermerk aufgenommen:

e Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaler bekannt, so ist dies dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen (hessenArchdologie) oder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde unverziglich anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im unveranderten Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung des Fun-
des zu schiitzen (§ 21 HDSchG).
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7 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Im Geltungsbereich des Plangebiets kommt es durch die Bebauung zu einem Lebens-
raumverlust fir Tiere und Pflanzen. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzen oder
FFH-Lebensraumtypen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass ein Umweltscha-
den nach USchadG auszuschlieBen ist.

Bei der Fauna wurden bei den Artengruppen Vogel und Fledermause nach dem
BNatSchG (streng) geschlitzte Arten nachgewiesen, flr die artspezifische Vermei-
dungs- und KompensationsmaBnahmen durchzufihren sind. Reptiliennachweise ge-
langen 2019 im Plangebiet nicht. Die Tagfalter weisen zwar auch besonders ge-
schitzte Arten auf, jedoch unterliegen diese keinen artenschutzrechtlichen Verboten.

Fir die Avifauna besteht die groBte Eingriffswirkung in dem teilweisen Verlust der
Brutpldtze der Gebaude bewohnenden Rauchschwalben und Haussperlinge. Der
GroBteil des straBenbegleitenden Gehdlzbestands wurde zum Erhalt festgesetzt und
bleibt erhalten, wird aber durch Larm und Beleuchtung (StraBenverkehr) Stérungen
ausgesetzt. Der Baumbestand auf dem Gelande weist flir héhlenbriitende Arten keine
tiefen und/oder frostfreien Baumhohlen auf, so dass nur flr haufige und anpassungs-
fahige Arten Brutmoglichkeiten bestehen. Stérungsempfindliche Vogelarten, Wiesen-
briter oder anspruchsvolle Hohlenbriter wie Spechte sind demzufolge im Plangebiet
nicht vorhanden oder nur unerheblich (Nahrungsgebiet) betroffen. Fiir die nachge-
wiesenen haufigen Vogelarten stehen geeignete Ausweichlebensraume im Umfeld
des Eingriffs zur Verfligung.

Die Haussperlinge sind in ihrer Brutplatzwahl extrem anpassungsféahig und briten
auBer in den Stallungen auch an mehreren Stellen unter den Dachkanten von Flach-
dachern von Gebduden in der Paul-Ehrlich-StraBe und eines Autohauses in der Ro-
bert-Bosch-StraBe. Fir den Haussperling sind als CEF-MaBnahme insg. 24 Nistkdsten
an der nicht zum Abriss vorgesehenen Scheune und 24 weitere Nistkasten nach Fer-
tigstellung an dem geplanten Gebaudekomplex des Vorhabentragers fiir den lang-
fristigen Erhalt der Population nach dem evtl. Entfall der Scheune anzubringen. Die
sehr stérungstolerante Klappergrasmiicke findet im Umfeld des Plangebiets ebenfalls
ausreichend Ausweichméglichkeiten vor. Zudem werden neben dem Erhalt von Ge-
hélzen auch neue Gehoélzstrukturen geschaffen. Fir die Rauchschwalben werden als
CEF-MaBnahme 80% der aktuellen Nistplatze trotz Eingriffen in den Gebaudebestand
durch UmbaumaBnahmen des vorstehend bereits erwahnten Stallgebdaudes erhalten.
Das Gebdude bietet auBerdem das Potenzial die 4 Brutpaare aus den zum Abriss
vorgesehenen Gebauden aufzunehmen.

Bei den Untersuchungen zu den Fledermdusen konnten sechs Arten sicher nachge-
wiesen werden. Bei den Arten handelt es sich entweder um die im freien Luftraum
jagenden Abendsegler, die Rauhautfledermaus, die Fransen- oder Miickenfledermaus
oder um die hdufigste Fledermausart, die Zwergfledermaus. Bislang ergaben sich nur
Hinweise auf Transfer- und Jagdflige zwischen den Quartieren und den Nahrungs-
raumen. Wanderwege und -korridore fiir Tiere sind nur dann Gegenstand des Arten-
schutzes, wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population durch die Stérung
bzw. Zerstdérung des im Jahreszyklus im von der Art besiedelten Lebensraum ver-
schlechtert. Das ist z.B. dann der Fall, wenn die Zerstérung oder Zerschneidung eines
derartigen Funktionsraumes dazu fuhrt, dass die Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchts-
statten der betroffenen Arten hierdurch nicht mehr erreichbar sind und verloren ge-
hen. Im Plangebiet sind keine Fledermausquartiere bekannt. Die Untersuchungen
weisen auf keine groBe Bedeutung des Plangebiets flr die Fledermausfauna hin.

Das Artenspektrum der Tagfalterfauna besteht aus weit verbreiteten und haufigen
Arten. Streng geschitzte Arten oder Arten des Anhangs II der FFH-Richtlinie wurden
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im Plangebiet nicht nachgewiesen. Fir die betroffenen Arten stehen auf dem Grin-
land nérdlich des Eingriffsgebiets und in den umliegend befindlichen Hausgarten ge-
eignete Ausweichlebensraume zur Verfligung, so dass erhebliche Auswirkungen auf
die lokale Population dieser haufigen Arten nicht zu erwarten sind.

Im Zuge der Erhebungen konnten bis zum Abschluss am 16.08.2019 keine Nach-
weise von Reptilien geflihrt werden

Die sich aus den Untersuchungen ergebenden Empfehlungen der artenschutzrechtli-
chen Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

a) MaBnahmen zur Vermeidung (V), Minimierung (M) und Kompensation (K)

In der im BNatSchG und im HENatG festgelegten Handlungskaskade (Vermei-
dung (V) - Minimierung (M) - Kompensation durch Ausgleich/Ersatz (K)) haben
eingriffsvermeidende und eingriffsminimierende MaBnahmen Prioritat gegen-
Uber Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. Folgende MaBnahmen zur Eingriffs-
vermeidung und Eingriffsminimierung werden empfohlen:

. Bauzeitenbeschrankung: Rodungs- und Baufeldbefreiung

V1: Die Baustelleneinrichtung und die Rodung von Gehdlzen hat auBerhalb der
Brutsaison von Vdgeln und Fledermausen zu erfolgen. Es ist deshalb eine Ro-
dung nur in der vegetationsfreien Zeit von 01. Oktober bis zum 28./29.02. eines
Jahres zulassig.

. Baubegleitende MaBnahmen zum Schutz des Gehoélzbestandes

V2: Der zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand angrenzend des Baufelds ist
gemaB DIN 18920 wahrend der Bauphase durch einen Bauzaun vor Beeintrach-
tigungen zu schiitzen.

. Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel

V3: Zur Beleuchtung sollen ausschlieBlich AuBenbeleuchtungen mit einem UV-
armen Lichtspektrum (z.B. LED-Leuchten mit warmweiBer Lichtfarbe jeweils in
Form einer geschlossenen Konstruktion) verwendet werden, deren Anlockung
auf Insekten gering ist. Damit wird die Stérwirkung der von der Siedlung aus-
gehenden Beleuchtung auf Végel und Fledermause in den umliegenden Flachen
durch die gedampfte Lichtwirkung vermindert.

. Grinordnerische MaBnahmen

V4: Umsetzung der Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 BauGB.

V5: Anlage einer naturnahen Grinlandflache mit einer ca. 10 x 15 m groBen
und ca. 30 cm tiefen staufeuchten Mulde zur Verbesserung der Habitatqualitat
fur die Rauchschwalben.

° Sonstige Artenschutzrechtliche MaBnahmen

K1: Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft Uber die HLG im Rah-
men der vertraglich vereinbarten MaBnahme aus einem Projekt im Bereich der
Nidda-Renaturierung in Bad Vilbel, die lber die Verbesserung des Nahrungsan-
gebots (Insekten) auch positive Effekte auf die Populationen insbesondere auf
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der Langstrecke ziehenden Fledermausarten Abendsegler und Rauhautfleder-
maus entfalten.

K2: Spatestens mit Fertigstellungsanzeige Anbringung von 24 Nisthilfen an dem
vom Vorhabentrdgers geplanten Gebaudekomplex. Verwendung finden kénnen
hier bspw. 8 Stick. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder Nist-
kasten fur Sperlinge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).

b) Vorlaufende funktionserhaltende VermeidungsmaBnahmen

Als artenschutzrechtlich relevante Arten sind die Rauschwalbe und der
Haussperling erheblich von der Planung betroffen. Insbesondere die Rauch-
schwalbe ist in ihrer Brutplatzwahl sehr standorttreu. Aus diesem Grund sind
vorlaufenden funktionserhaltende VermeidungsmaBnahmen (,CEF-MaBnah-
men") erforderlich.

. Erhalt und Umbau von Stallgebdauden

CEF 1: Zuricknahme der AuBenwand des in der Plankarte mit dem Buchstaben
+A" gekennzeichneten Stallgebaudes mit 14 Schwalbennestern um ca. 3,15 m
zur statischen Sicherung des bestehenden Gebaudes und Wiederaufbau der ent-
fallen-den AuBenwand mit gleich bemaBten Fenster- und Turéffnungen wie bis-
her.

CEF 2: Anbringen von insgesamt 24 Nisthilfen fiir den Haussperling an den Au-
Benwanden des vorstehend genannten und statisch gesicherten Stallgebdudes
(jeweils aufgeteilt auf die Ost-, Nord- und Westfassade). Verwendung finden
kdnnen hier bspw. 8 Stick. Sperlingskoloniehaus 1 SP der Firma Schwegler oder
Nistkdsten fir Sperlinge der Firma Hasselfeldt (Artikel-Nr.: SPMQ).

Die artenschutzrechtlichen Empfehlungen und MaBnahmen zur Vermeidung (V), Mi-
nimierung (M) und Kompensation (K) wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Offenbach abgestimmt und haben als Festsetzungen (Ausweisung
von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft, Einsatz
anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel, Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungs-
mittel, grinordnerische MaBnahmen, plangebietsexterne KompensationsmaBnah-
men) bzw. als Hinweise flir die Ebene der Bauausfiihrung (Bauzeitenbeschrankung
flir Rodungs- und Baufeldbefreiung, Schutz des angrenzenden Gehdlzbestandes wah-
rend der Bauphase durch einen Bauzaun) Eingang in den Bebauungsplan gefunden.

Um den Vollzug der artenschutzrechtlichen MaBnahmen auBerhalb des Plangrund-
stickes sicherzustellen (CEF-MaBnahmen 1 und 2), wurde zwischen dem Vorhaben-
trager und den derzeitigen Eigentimern des benachbarten Grundstiickes Flst. Nr.
521/1 tlw. (nordwestlicher Bereich; angrenzend zum nordwestlichen Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes) eine entsprechende vertragliche Vereinbarung
flr die Realisierung der auBerhalb des Plangrundstiickes liegenden MaBBnahmen ge-
troffen.
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Abbildung 26: Geplanter Riickbau und Wiederaufbau der stidéstlichen AuBenwand der benach-
barten Scheune (Quelle: Scalaplan Hamburg, Stand 07/2019)

Den Beteiligten ist bewusst, dass diese MaBnahme (Sicherung der Scheune) még-
licherweise nur eine Zwischenlosung ist, da der Reiterhof als Ganzes aufgegeben
werden soll und das Paul-Ehrlich-Institut auf diesem Geldnde in den nachsten Jahren
einen neuen Standort errichten mdchte.

Die Stadt Langen wird daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
ein Gesamtkonzept flir die Rauchschwalben in Langen, Egelsbach und Teilen von
Dreieich erstellen lassen. Ziel dieses Konzeptes ist es, weitere Informationen lber
die Gesamtpopulation in der Region zu erhalten, Brutstandorte zu Uberprifen und
maogliche neue und aufzuwertende Standorte zu beschreiben. Im Konzept sollen MaB-
nahmen definiert werden, damit die Rauchschwalbenpopulation zuklnftig auch dann
gesichert werden kann, wenn die Freiflache nérdlich des Plangebiets mittel- bis lang-
fristig bebaut wird und das zundachst als Nistplatz und umgebaute Stallgebdude ab-
gerissen werden wird. Das Gesamtkonzept wird unter Einbeziehung Unteren Natur-
schutzbehdrde und der Naturschutzverbdnde erarbeitet und wird spatestens mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans fur das nérdliche Teilgebiet des Kronenhofs bend-
tigt. In diesem Aufstellungsverfahren kénnen und werden dann verbindliche Festset-
zungen und Regelungen fir den Artenschutz als Ausgleich und Ersatz fir die klinftig
bauliche Nutzung zu treffen sein.

Aus diesem Grund miussen auch die 24 Nistkasten fiir Haussperlinge an der Scheune
ggf. wieder entfernt werden kénnen, daher wurde festgelegt, dass 24 weitere Nist-
kasten im naheren Umfeld aufgehdngt werden. Dazu dient der Hinweis bzw. Emp-
fehlung auf die MaBnahme K2.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass sich durch das Vorhaben keine Hin-
weise auf VerstoBe gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG
ergeben. Streng geschitzte Pflanzenarten oder Arten der Anhange der FFH-Richtlinie
sind im Wirkungsraum des Vorhabens nicht festgestellt worden. Die Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG und des Art. 13 der FFH-Richtlinie sind somit nicht rele-
vant. Fur die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten des Anhang
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8.1

8.2

IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten werden unter Berlcksichti-
gung der genannten Vermeidungs- und SchutzmaBnahmen die Verbotstatbesténde
des § 44 des BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL nicht erfillt. Vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) sind fir die Rauchschwalbe und den
Haussperling erforderlich. Vor der Riickkehr der Schwalben aus dem Winterquartier
im Frihjahr 2020 missen die UmbaumaBnahmen (Ricknahme und Wiederaufbau
der AuBenwand) an dem Stallgebdaude abgeschlossen sein.

Fir das Vorhaben ist keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach § 45
BNatSchG und keine Befreiung gemaB § 67 BNatSchG erforderlich.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der vorliegende Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung des in Rede stehenden Bauvorhabens. Gemal3 § 1a BauGB erfolgt
der Ausgleich durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und
9 als Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich. Die Darstellungen und Festsetzungen
kénnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen und es sind anstelle
von Darstellungen und Festsetzungen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
bzw. 12 BauGB mdglich.

Bewertungsgrundlage/Voreingriffszustand

Die Umweltprifung erfolgt als verbal-argumentative Beschreibung und Bewertung
des Ausgangszustandes und der voraussichtlichen Planung. Vorhandene Unterlagen
und die im Rahmen der Bauleitplanung und eigens erhobener Daten und erstellten
Gutachten wurden ausgewertet und verarbeitet.

Die Bewertung des Bestands nach der hessischen Kompensationsverordnung 2018
wurde bereits im Kapitel der Bestandsbeschreibung erlautert. Nachfolgend soll dies
nochmals zusammengefasst werden: Das Plangebiet untergliedert sich in Grinfla-
chen sowie in die bebauten Bereiche des Reiterhofs. Die im Norden gelegenen (ber-
bauten Bereiche bestehen aus Stallungen, einer Reithalle sowie asphaltierten und
gepflasterten Fléchen, die von der Paul-Ehrlich-StraBe Gber zwei Zufahrten erschlos-
sen werden. Den gréBten Grinflachenanteil nimmt nahrstoffreiches Griinland im Os-
ten des Plangebietes ein, das lediglich in einem durchschnittlich 3 m breiten Streifen
entlang der Heckenstruktur ndhrstoffarmer ist und nur dort, wo (zumeist im Marz)
nicht gedingt wird, einige Magerkeitszeiger aufweist. Entlang der Paul-Ehrlich-
StraBe und der Robert-Bosch-StraBe wird das Plangebiet von ca. 5 m breiten Gebdi-
schen mit vorgelagertem ruderalen Saum umschlossen. Der als Gebiische trockener
bis frischer Standorte charakterisierender Biotoptyp wird durch Feldahorn (Acer cam-
pestre), Stieleiche (Quercus robur) oder Liguster (Ligustrum vulgare) beschrieben.

Bilanzierung nach Kompensationsverordnung

Das Plangebiet hat im derzeitigen Bestand einen Biotopwert in Hohe von 900.236
Wertpunkten. Der Biotopwert des Plangebiets wird sich durch den Eingriff auf
345.871 Wertpunkte verringern. Daraus resultiert ein Kompensationsdefizit in Hohe
von 554.365 Wertpunkten, das durch KompensationsmaBnahmen zu decken ist.

Die folgende Tabelle zeigt die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gemaf der Hessischen
Kompensationsverordnung vom 26. Oktober 2018.
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1. Bestand vor Eingriff Wertpunkte | Flache in Biotopwert
/gm gm (WP)

02.200 | Laubgehélze trockener bis frischer Standorte 39 2967 115720
02.500 | Ziergehdlze 20 519 10373
04.110 | Einheimische Einzelbdume 34 1119 38046
04.120 | Nicht Einheimische Einzelbdume 23 110 2530
04.210 | Hdngebirkenreihe (Betula pendula) 34 1136 38618
06.220 | Weide 21 2304 48384
06.340 | Artenreiches Griinland 35 1399 48973
06.340 | Griinland frischer Standorte, gediingt, artenarm 25 19687 492165
09.123 | Brombeersukzession 25 440 11000
09.123 | Ruderaler Saum 25 708 17707
10.230 | Rohboden 23 397 9120
10.510 | Asphalt 3 4035 12105
10.510 | Beton 3 247 742
10.520 | Naturstein 3 54 163
10.520 | Pflaster 3 4282 12847
10.530 | Sandboden 6 1420 8523
10.630 | Wassergebundene Decke 5 285 1425
10.710 | Gebéude 3 2640 7921
11.221 | Steingarten 14 426 5962
11.221 | Vielschnittrasen 14 1279 17911

Summe 900236

2. Zustand nach Ausgleich / Planung incl. Ausgleich auf dem

Grundstiick
02.200 | Laubgehélze trockener bis frischer Standorte 39 1162 45329
02.200 | Laubgehdlze trockener bis frischer Standorte 39 634 24727
02.200 | Laubgehélze trockener bis frischer Standorte 39 670 26143
04.110 | Einheimische Einzelbdume 34 162 5508
06.370 | Naturnahe Griinlandanlage 25 477 11934
09.123 | Brombeersukzession 25 584 14594
10.510 | Asphalt 3 11561 34683
10.510 | Sehr stark oder viéllig versiegelte Fldchen 3 7543 22629
10.520 | Pflaster 3 2705 8115
10.710 | Gebéude 3 11479 34436
10.720 | Gebdude 19 2803 53253
11.221 | Vielschnittrasen 14 4244 59410
11.221 | Steingarten 14 365 5109

Summe 345871

Differenz Bestand zu Planung 554365

8.3

Abbildung 27: Eingriffs- und Ausgleichsbilanz gemaB der Hessischen Kompensationsverord-
nung vom 26. Oktober 2018 (redaktionell zur Integration in den Text verandert; Original-
Berechnungstabelle liegt als Anlage bei).

Bewadltigung des Ausgleichsdefizits/Kompensationsbedarfs

Entsprechend den differenzierten Aussagen der vorangegangenen Kapitel sowie der
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung lasst sich zusammenfassend feststellen, dass die
durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft trotz Durchfih-
rung der im Rahmen der Planung méglichen Minimierungs- und AusgleichsmaBnah-
men nicht innerhalb des flr das Vorhaben begrenzten Geltungsbereichs kompensiert
werden kdnnen. Auch die Stadt Langen kann gegenwartig keine Flachen oder MaB-
nahmen zur Kompensation im Stadtgebiet bereitstellen.

Der Vorhabentrager verpflichte sich als Verursacher des Eingriffs auch die Kosten fir
den erforderlichen externen Ausgleich zu Gbernehmen.
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Vor diesem Hintergrund ist vorgesehen, das entstehende Defizit mittels Ersatzmal3-
nahmen innerhalb der naturraumlichen Haupteinheitengruppe gemaB Hessischer
Kompensationsverordnung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1) in 22 km Entfernung im Wetteraukreis
bei Bad Vilbel zu kompensieren. Die Kompensation des berechneten naturschutz-
rechtliche Kompensationsdefizits erfolgt demgemaB iber die HLG - Okoagentur fir
Hessen und wird gemaB § 5 Abs. 6 Kompensationsverordnung (KV) von dieser ver-
bindlich durch Freistellung erklart.

Abbildung 28: Lageplan ,Renaturierung der Nidda zwischen Krachenburg und Dortelweil®
(Quelle: Biro fur Gewasserokologie, Gottfried Lehr, 2009)

Die diesen Okopunkten zugrunde liegende KompensationsmaBnahme ,Renaturie-
rung der Nidda zwischen Krachenburg und Dortelweil" befindet sich in der Wetterau
zwischen Bad Vilbel und Karben. Sie dient neben den naturschutzfachlichen Zielen
auch der Verbesserung der Bodenfunktionen tber eine Nutzungsextensivierung (Um-
wandlung von Acker in Grinland) und eine Wiederverndssung von ehemals nassen
und feuchten Standorten (Nidda-Renaturierung). Innerhalb des Landkreises Offen-
bach sind von Seiten der HLG - Okoagentur fiir Hessen aktuell ebenfalls keine Fla-
chen oder MaBnahmen verfligbar, so dass es als vertretbar erachtet wird, ein Kon-
tingent der vorliegend genannten MaBnahme zur Kompensation der Eingriffe des
Planvorhabens in Anspruch zu nehmen.

Die Freistellungserklarung wird von Seiten der HLG - Okoagentur fiir Hessen ausge-
stellt. Die Ubernahme der Kompensationsverpflichtung ist zudem Bestandteil des
Durchfihrungsvertrags.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Sonstige Umweltbelange

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen
und Abwassern

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass Nutzungen vorgesehen
sind, bei denen vermehrt Abfall erzeugt wird. Die anfallenden Abwasser werden re-
gular entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass Nutzungen vorgesehen
sind, bei denen vermehrt Emissionen erzeugt werden. Der Einbau solarenergetischer
Anlagen (auch in Kombination mit Griindachern) ist gemaB Bebauungsplan ausdrick-
lich zulassig. Bei den weiteren Planungen des Vorhabentrdagers wird in Erwagung
gezogen, die v.a. unbegriinten Dachfldachen mit Fotovoltaikanlagen zu bestlicken.
Daruber hinaus gelten die Bestimmungen des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
und die auf Grundlage des Energieeinsparungsgesetzes erlassene Energieeinsparver-
ordnung in der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Fassung.

Beriicksichtigung von Landschaftsplanen sowie von weiteren umweltrele-
vanten Fachpldanen

Der Regionalplan Stdhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 und der Land-
schaftsplan des UVF 2000 sind berlicksichtigt worden. Verwiesen wird auf die ent-
sprechenden Ausflihrungen in der Begriindung und dem vorliegenden Umweltbericht.

Besondere Umweltrisiken

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass besondere Umweltrisiken
bestehen.

Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Kumulative Effekte sind mit der Bebauung der ndérdlichen Teilflache des Kronenhofs
durch das Paul-Ehrlich-Institut zu erwarten. Diese sind zum derzeitigen Zeitpunkt
noch nicht abzuschatzen. Fir das Gebiet wurde zwar bereits gemeinsam mit dem
hier vorliegenden sudlichen Teilgebiet ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebau-
ungsplan gefasst, aber Details oder andere Grundlagen der Planungen liegen zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht vor, die eine Bewertung zulassen wtrden. Von Seiten
der Stadt Langen liegen diesbezliglich auch noch keine Konzepte vor, die in die vor-
liegende Bewertung herangezogen werden kdnnten.

In Vorgriff auf die Planung im nérdlichen Teilgebiet hat die Stadt Langen eine Ge-
samtuntersuchung der Rauchschwalbenpopulation in Langen, Egelsbach und Teilen
von Dreieich beauftragt.

Auswirkungen auf das Klima und Anfdlligkeit gegen die Folge des Klima-
wandels

Eine Abschatzung der Auswirkungen des Bebauungsplanes auf das Klima und die
Anfélligkeit gegen die Folge des Klimawandels wurden in Kapitel 5.3 vorgenommen.

Das Plangebiet und die angrenzenden Offenlandflachen haben flir Langen eine lokale
klimatische Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet (Grinlandflachen). Die Tempe-
raturen im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung werden durch die Bebau-
ung und die Zunahme der versiegelten Flachen zunehmen. Betroffen sind hiervon in
erster Linie Gewerbeflachen.
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9.7

10

Durch die Planung wird es wegen der Nahe der benachbarten Wohnbebauung zu
klimaaktiven Flachen (Wald) voraussichtlich zu keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitat in
den umliegenden Wohngebieten kommen.

Schutzgebiete flir den Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen sind aufgrund des nahezu
ebenen Reliefs des Gebiets von der Planung nicht betroffen.

Die lokalen Windsysteme und Luftaustauschstrémungen werden durch die Beschran-
kungen von Art und MaB der baulichen Nutzung (maximale Gebaudehdhe 138 m U
NHN) nicht gestért. Die im Westen die Siedlungsflachen umgebenden Waldflachen
gewadhrleisten auch weiterhin die Durchstrémung und Versorgung des angrenzenden
Wohngebiets mit Frischluft.

Es werden keine Standorte mit Béden, die als Treibhausgassenken fungieren, bean-
sprucht.

Eine Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist nach derzeitigem Planungsstand nicht bekannt, dass besondere Techniken oder
Stoffe eingesetzt werden. Fiur die Anlage von zweckentsprechenden Anlagen und Zu-
wegungen im Plangebiet werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete
Techniken und Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige kurzfristig umsetzbare Planungsmdéglichkeiten mit einer dhnlichen Nut-
zungseignung bestehen in Langen nicht. Es handelt sich im Weitesten Sinne um eine
MaBnahme der Innenentwicklung, wodurch den gesetzlichen Bestimmungen zur Ver-
meidung der Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen Rechnung getragen wird.
Dariber hinaus ist die in Rede stehende Planflache bereits in der bergeordneten
vorbereiteten Bauleitplanung und informellen Planwerken der Stadt Langen berlck-
sichtigt worden und war dabei bereits auch auf anderen Planungsebenen Gegenstand
der Standortabwagung. Von einer weiteren Priifung mdoglicher Alternativstandorte
wird daher vorliegend abgesehen werden. Alternativ kdme der Verzicht zur Aufstel-
lung des vorliegenden Bebauungsplanes in Frage.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Die Stadt legt gemaB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB flur jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwagung erfor-
derlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wis-
sensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.
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Der Geltungsbereich des fiir die Umweltpriifung relevanten Gebietes bezieht sich pri-
mar auf den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Darliber hin-
aus werden jedoch auch die angrenzenden baulichen und umweltbezogenen Struk-
turen im Umfeld des Bebauungsplanes bericksichtigt.

Im Zuge der Umweltprifung wurde eine ausfiihrliche Beschreibung und Bewertung
der Bestandssituation auf Basis bereits vorliegender Informationen und Fachplanun-
gen, im Zuge der Erstellung von Fachgutachten und Erhebungen, mehrfache Bege-
hungen und Erhebungen vor Ort und Auswertung der Stellungnahmen aus den Be-
teiligungsverfahren gemaB §§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB vorgenommen.

Nach diesseitiger Einschatzung ist der vorliegende Umfang und Detaillierungsgrad
sowie die im vorliegenden Fall angewendeten Prifmethoden geeignet, die Umwelt-
prifung durchzufihren.

Kenntnisdefizite im Sinne der Anlage 1 zu § 2 (4) BauGB (technische Liicken oder
fehlende Informationen) die einen maBgeblichen Einfluss auf die Umweltbewertung
haben kénnten, sind nicht erkennbar.

2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfihrung von Bauleitplédnen eintreten, zu tiberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln
und in der Lage zu sein, geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die Kom-
mune soll dabei die im Umweltbericht nhach Nummer 3 Buchstabe b der Anlage zum
BauGB angegebenen UberwachungsmaBnahmen sowie die Informationen der Behor-
den nach § 4 Abs.3 BauGB nutzen. Hierzu ist anzumerken, dass es keine bindenden
gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich des Zeitpunktes und des Umfanges des Monito-
rings gibt. Auch sind Art und Umfang der zu ziehenden Konsequenzen nicht festge-
legt.

Im Rahmen des Monitorings geht es insbesondere darum unvorhergesehene, erheb-
liche Umweltauswirkungen zu ermitteln. In der praktischen Ausgestaltung der Rege-
lung sind die Stadte und Gemeinden dabei auch auf die Informationen der Fachbe-
hoérden auBerhalb der Kommunalverwaltung angewiesen. Von grundlegender Bedeu-
tung ist insoweit die in § 4 Abs. 3 BauGB gegebene Informationspflicht der Behdrden.

In eigener Zustandigkeit kann die Stadt Langen im vorliegenden Fall sicherstellen,
die Umsetzung des Bebauungsplans und der vertraglichen Inhalte des Durchfih-
rungsvertrages zu beobachten, welches ohnehin Bestandteil einer verantwortungs-
vollen Stadtentwicklung ist. Ein sinnvoller und wichtiger Ansatzpunkt kann z.B. sein
festzustellen, ob die MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich,
die grinordnerischen und wasserwirtschaftlichen Festsetzungen und Hinweise im
Plangebiet, umgesetzt wurden. Solange die Stadt Langen keinen Anhaltspunkt daflr
hat, dass die Umweltauswirkungen von den bei der Planaufstellung prognostizierten
nachteiligen Umweltauswirkungen abweichen, besteht in der Regel keine Veranlas-
sung fir spezifische weitergehende UberwachungsmaBnahmen. Insgesamt erscheint
es daher sinnvoll, die Uberwachung auf solche Umweltauswirkungen zu konzentrie-
ren, fir die auch nach Abschluss der Umweltprifung noch Prognoseunsicherheiten
bestehen.
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Der Eingriff des Bebauungsplanes in das Schutzgut Boden kann durch bodenkundli-
che UberwachungsmaBnahmen erfolgen. Dariiber hinaus ist die zielgerichtete Ver-
wendung des anfallenden Oberbodens im Sinne eines ,Bodenmanagements" flir bo-
denverbessernde MaBnahmen an anderer Stelle zu berlcksichtigen.

UberwachungsmaBnahmen zum Schutzgut Klima kénnen sich auf die Kontrolle der
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes beschranken, wobei davon
auszugehen ist, dass diese MaBnahmen u.a. auch im Zuge des Baugenehmigungs-
prozesses durch die beteiligten Fachbehérden wie Bauaufsicht und Untere Natur-
schutzbehdrde lberprift werden.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Belange ist die Umsetzung der u.a. ver-
traglich vereinbarten artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu berlicksichtigen, welche
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Zuge einer 6kologi-
schen und artenschutzrechtlichen Baubegleitung sichergestellt werden kdénnen. Fir
die Fauna ist zudem ein 3-jahriges Monitoring der Nutzung der Gebaude und der
Nistk&sten zur Uberpriifung der Funktionsfahigkeit der MaBnahmen fiir Rauchschwal-
ben und die Haussperlinge erforderlich. Als Risikomanagement wird erganzend flr
die Rauchschwalbe ein Gesamtkonzept flir das Dreieichgebiet erarbeitet.

Ein Monitoring zum Schutzgut Vegetation kann entfallen, wenn eine 6kologische Bau-
begleitung insb. im Hinblick auf den Schutz und den Erhalt der Heckenstrukturen
wahrend der Bauphase erfolgt.

3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung der Angaben

Planziel: Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Langen hat den Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 52 ,Gewerbegebiet Kronenhof" zur Festsetzung
eines Gewerbegebietes 14.03.2019 gefasst. Innerhalb dieses Gebiets wird der Vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 52.1 ,,Gewerbegebiet Kronenhof Teilgebiet Sud"
aufgestellt, der sidlichen Teilflachen des Gesamtgeldandes umfasst. Planziel ist die
Schaffung von Bauplanungsrecht zur Ansiedlung eines international tatigen Unter-
nehmens der Automobilzulieferindustrie tiber einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

Bestand: Das Plangebiet wird als Reiterhof genutzt. Angrenzend befinden sich Grin-
landflachen zur Heugewinnung und Pferdekoppeln. Das Gelande wird zu den 6ffent-
lichen StraBen hin von einer breiten Hecke eingefasst. Auf dem Gelande selbst do-
minieren Birken als Einfassung der Reitplatze und Trauerweiden auf dem Grinland.
Untergeordnet finden sich Obstbdume und Ziergeholze. Das Plangebiet befindet sich
im Landschaftsraum *‘Ménchwald und Dreieich, Rodgau’ und ist nahezu eben.

GemalB der Bodenkarte im Bodenviewer Hessen werden im Plangebiet vier Boden-
einheiten unterschieden. Es handelt sich dabei prinzipiell um Staundssebdden (Pseu-
dogleye). Flr diese Bbdden ist ein Wechsel zwischen Nass-, Feucht- und Trockenpha-
sen kennzeichnend.

Es sind keine Oberflachengewdasser im Bereich des Plangebiets vorhanden. Das ge-
samte Plangebiet befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes der Zone III.

Bei den Bestandserhebungen der Pflanzen wurden im Plangebiet keine geschitzten
und keine nach den Roten Listen gefédhrdeten Pflanzenarten gefunden. Im Plangebiet
befinden sich keine FFH-Lebensraumtypen. FFH-Lebensraumtypen sind Lebens-
raume, denen ein besonders hoher Schutzstatus gemaB den Vorgaben der Natur-
schutz-Richtlinie der Europaischen Union (kurz: FFH-Richtlinie) zukommt.
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Die Erhebungen der Tierwelt ergaben das Vorkommen von 23 Vogelarten. Von diesen
wurden 16 Arten als Brutvdgel im oder angrenzend an das Plangebiet festgestellt.
Artenschutzrechtlich relevant sind aufgrund des strengen Schutzstatus oder eines
ungunstigen Erhaltungszustands der Populationen Dohle, Girlitz, Grinspecht,
Haussperling, Klappergrasmiicke, Rauchschwalbe und Tirkentaube.

Bezliglich des Klimas und der Luft weist der Landschaftsplan auf eine hohe Inversi-
onshaufigkeit (d.h. die Umkehr des normalerweise mit der Hohe abnehmenden Tem-
peraturverlaufs) und nahezu flachendeckend sehr hohe Luftbelastung in Langen hin.
Das Plangebiet dient als klimatische Ausgleichsflache mit Kaltluftproduktion im Um-
kreis mittlerer und starker Warmeinseln der Gewerbe- und Siedlungsflachen.

Laut ,Natureg-Viewer" des Hessischen Ministeriums flir Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz (HMUKLV) befinden sich im Plangebiet und dessen
unmittelbarer Umgebung keine (geschitzten) Biotope, die in der Hessischen Biotop-
kartierung erfasst wurden.

Auswirkungen - Plan-Nullfall: Ohne die Realisierung des Bebauungsplanes wiirde das
Plangebiet zundchst weiterhin als Reiterhof landwirtschaftlich genutzt werden.

Bei der Artenvielfalt von Flora und Fauna wiirden sich voraussichtlich zunachst keine
Veranderungen einstellen.

Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt und Klima wadren keine signifi-
kanten Veranderungen gegeniliber dem Status-quo zu erwarten. Auch bezuglich des
Landschaftsbilds bzw. der Erholungseignung dlirften sich mittelfristig keine Verande-
rungen gegenliber dem derzeitigen Zustand ergeben.

Auswirkungen - Planfall (Umsetzung des nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vor-

habens):

Mit dem Bau des Gebaudes, der Parkpldtze, Zufahrten, etc. ist eine Beeintrachtigung
bzw. der Verlust der - bereits teilweise eingeschrankten - Bodenfunktionen verbun-
den. Festsetzungen zur Beschrankung der Versiegelung und zur Begriinung im Be-
bauungsplan reduzieren diese Auswirkungen.

Durch die zuldssige Bebauung wird es zu einer verstarkten Versiegelung und damit
einer verringerten Versickerung von Niederschlagswasser in der Flache kommen, was
im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der Entwdsserungspla-
nung bericksichtigt wurde.

Die Temperaturen im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung werden durch
die Bebauung und die Zunahme der versiegelten Flachen zunehmen. Betroffen sind
hiervon in erster Linie Gewerbeflachen. Die entsprechenden grinordnerischen Fest-
setzungen im Bebauungsplan reduzieren diese Wirkungen.

Ein Umweltschaden an Arten, natirlichen Lebensraumen, Gewassern und Boden ist
unter Beachtung der geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensations-
maBnahmen unter Berlicksichtigung der entsprechenden Festsetzungen, Hinweisen
und vertraglichen Regelungen nicht zu erwarten.

Fur die nachgewiesenen und nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschitzten Fle-
dermausarten (gem. Anhang IV der FFH-Richtlinie der EU) sowie die europaischen
Vogelarten, fir deren Schutz besondere MaBnahmen ergriffen werden missen (gem.
Anhang I der Vogelschutzrichtlinie der EU) treten bei Umsetzung der genannten Ver-
meidungs- und SchutzmaBnahmen keine Verbotstatbestande ein.
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Vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) sind fir die Rauchschwalbe
und den Haussperling erforderlich. Vor der Rickkehr der Schwalben aus dem Win-
terquartier im Frihjahr 2020 missen die UmbaumaBnahmen (Ricknahme und Wie-
deraufbau der AuBenwand) an dem Stallgebdude abgeschlossen sein.

Infolge der ebenen Lage des Plangebiets und der optischen Abschirmung durch die
bestehende Bebauung wird es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Orts-
und Landschaftsbilds kommen. Darlber hinaus werden zusatzlich Beschrankungen
der Gebaudehdhen sowie Festsetzungen zur Eingriinung des Plangebietes getroffen.

Europdische Schutzgebiete (sogenannte Natura 2000 und FFH-Gebiete) sowie Euro-
paische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Beziiglich Immissionen/Emissionen wurde ein Larmgutachten erstellt. Es wurde
durch das Gutachten bestatigt, dass die zu erwartenden Larm-Immissionen zu keiner
Erhdéhung der Immissionen insbesondere an der zu schitzen Wohnbebauung in der
Umgebung flihren werden. Baubedingt kénnen zeitweise Beeintrachtigungen der
Umgebung durch Larm, Staub, Abgase, Baumaschinen entstehen.

Kultur- und sonstige Sachgtiter sind von der Planung nicht nachteilig betroffen.

Besondere Wechselwirkungen, die Uber die beschriebenen Auswirkungen hinaus zu
prognostizieren waren, sind nicht erkennbar.

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft kbnnen im
Rahmen der getroffenen Festsetzungen nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausge-
glichen werden. Die Kompensation erfolgt daher iber den Erwerb von Okopunkten
bei der Hessischen Landgesellschaft (HLG).
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