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1 Vorbemerkungen

1.1 Veranlassung und Planziel

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Linden hat in ihrer Sitzung am 05.11.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* beschlossen. Planziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes fir Mehrfamilienhduser zwischen der Sudetenstraflte und den Gleisanlagen der Main-Weser-Bahn am
Ostlichen Rand des Stadtteiles Grofien-Linden, um der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum ein
zusatzliches Angebot gegeniberstellen zu kénnen. Im nérdlichen Anschluss an das geplante Aligemeine
Wohngebiet folgt nach dem bestehenden Bouleplatz noch ein Baugrundstick, das als Gewerbegebiet ge-
widmet werden soll.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* liegt auf der Westseite der Main-We-
ser-Bahn, die in der allgemeinen Wahrnehmung Grofien-Linden und Leihgestern trennt. Der Abschnitt Gie-
Ren-Langgdns der Bahnstrecke 3900 wurde im Jahr 1852 erdffnet. Nordlich des heutigen Bahnhaltepunk-
tes befand sich eine Erzverladestelle. Die beiden folgenden Aufnahmen der Feldbahnzufahrt und der Erz-
verladestelle mit Schittwand sind dem Internet-Forum ,Drehscheibe® entnommen und werden her mit
freundlicher Genehmigung des Fotografen vom 11.07.2020 abgebildet.

Abb. 1: Rampe der Feldbahn zur Verlade-
stelle.

Am linken Bildrand ist die Bebauung ,Am
| 4 ' Festplatz“ erkennbar.

¢ Gerald: Seibel

Abb. 2: Blick von der Verladerampe nach
Norden.

Im Bildhintergrund ist der Stadtteil Forst
erkennbar.
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Die Feldbahn von dem Tagebau ,Feldwiesen® der GielRener Braunsteinbergwerke wurde 1976 eingestellt,
die Gleisanlagen wurden in den Folgejahren abgebaut. Von dieser friiheren gewerblichen Nutzung zeugt
noch heute der Héhenversatz zwischen den Gérten entlang der Sudetenstral’e und der ehemaligen Verla-
destelle, die bis auf das Niveau der Gleisanlagen der Hauptbahn abgegraben worden war.

Die geplante Bebauung uberwindet diesen Hohenunterschied durch ein Garagengeschoss, das von der
nordlichen Sudetenstralte aus angefahren wird. Die Zugange zu den Mehrfamilienhausern liegen auf Héhe
der Sudetenstralle.

Bei dem Gewerbegrundstiick im Norden handelt es sich um eine Restflache, die vor dem Hintergrund des
Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden mit entwickelt werden soll.

An den raumlichen Geltungsbereich grenzen an:

Norden: = Gewerbegrundstiicke

Osten: Bahnstrecke 3900, anschlielend Kleingarten (gem. FNP geplante Bahnanlagen als Vorhalte-
flache fir ein drittes Gleis)

Siden: Bahnhofsgebdude (heute Speiserestaurant), P&R-Anlage, anschlielend Buswendeschleife im
Bereich des ehem. Bahnibergangs Bahnhofstral3e - Breiter Weg)

Westen: Wohnbebauung

Im radumlichen Umgriff des Geltungsbereiches liegt eine Flache von rd. 2,09 ha. Hiervon entfallen auf das
Allgemeine Wohngebiet rd. 0,91 ha, das Gewerbegebiet rd. 0,19 ha und die Grinflachen 0,50 ha. Bei dem
Rest handelt es sich um die Sudetenstrale.

1.3  Prifung von Standortalternativen

Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Linden aus dem Jahr 2003 soll die zukinftige Sied-
lungsentwicklung im Stadtteil GroRen-Linden sudlich des Friedhofsweges bis an die Falltorstrale und im
Stadtteil Leihgestern nérdlich des Breiten Weges erfolgen.

Ein Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan befindet sich auf Seite 6.
Die Wohnbauflache W4 in GroRen-Linden wurde bisher nicht umgesetzt.

Fir die Wohnbauflache W1 im Stadtteil Leihgestern wurde der Bebauungsplan ,Nérdlich Breiter Weg* 1.
Bauabschnitt entwickelt, dessen rdumlicher Geltungsbereich rund 40% der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Wohnbauflache umfasst; das Allgemeine Wohngebiet ist erschlossen und wurde in den vergan-
genen Jahren bebaut.

Eine weitere, im wirksamen Flachennutzungsplan noch nicht dargestellte Siedlungsentwicklung, hat im
Stadtteil Forst siidlich des Tannenweges stattgefunden. Auch das im Bebauungsplan ,In der Imsbach®
ausgewiesene Allgemeine Wohngebiet ist erschlossen und bebaut.

Fir die Standortwahl ,Nordlich Breiter Weg“ 1. Bauabschnitt und ,In der Imsbach® ausschlaggebend war
insbesondere auch die Lage zu den 6ffentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen der Stadt Linden.
Namentlich genannt seien die Wiesengrundschule und der Kindergarten in Leihgestern und das Fach-
marktzentrum ,Kuhn Center” im Stadtteil Forst. Hinzu kommen die verkehrliche Erreichbarkeit gerade auch
fur Nutzer des OPNV, eine Buslinie wurde bis in den Tannenweg hineingefiihrt, und der Neubau des Rad-
weges nach Gielden.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan 2003 (genordet, ohne Mafstab)
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Ausschlaggebend fir die Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes ,Noérdlich Breiter Weg* ist die Frage,
ob die Grundstiicke nordlich des Breiten Weges zumindest teilweise mit einbezogen werden kénnen. Es
handelt sich hierbei um mehr als 40, teilweise tUber 100m tiefe Grundstlicke, die nur auf der Seite des
Breiten Weges bebaut sind. Es bedarf eines einheitlichen Meinungsbildes, um die weitere verkehrliche
ErschlieBung der Wohnbauflache W1 konzipieren und damit die Entwicklung einleiten zu kénnen.

Die Wohnbauflache W4 in Grofien-Linden kann nur Uber den Friedhofsweg und die Falltorstral’e verkehr-
lich erschlossen werden, beide Stralen sind sowohl von ihrem Querschnitt als auch ihrer Knotenpunkte
mit der Frankfurter StraRe, Ortsdurchfahrt im Zuge der L3129, nur begrenzt leistungsfahig und nur bedingt
geeignet, zusatzlichen Verkehr aufzunehmen. Hier besteht im Hinblick auf einen Anschluss an die Hutten-
berger oder Lutzellindener Stral3e noch weiterer Abwagungsbedarf.

Sowohl aus der Wohnbauflache W1 als auch der Wohnbauflache W2 kdnnten zwar Wohngebiete entwi-
ckelt werden, innerhalb derer auch Mehrfamilienhduser moglich waren. Allerdings bedirfen die aus den
beiden Wohnbauflachen zu entwickelnden Wohngebiete sowohl im Hinblick auf die verkehrliche Erschlie-
Bung als auch der Entwéasserung jeweils einer Gesamtkonzeption. Es ist daher nicht méglich Teilflachen
fir den Bau von Mehrfamilienhdusern vorab zu beplanen.

Hinzu kommt, dass bei beiden Standorten landwirtschaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen
werden mussten.

Im Zuge der Auslegung des Bauleitplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden eine Erweiterung ,Nord-
lich Breiter Weg“ und die Flachen zwischen der GroRRen-Lindener-Strale (freie Strecke der L 3129) und
dem ostlichen Abschnitt des Breiten Weges (Anwesen Breiter Weg 24-70, ggf. auch Hardtweg 1 bzw.
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Breiter Weg 94 ff.) vorgeschlagen. Beide Standorte kommen derzeit allein schon deshalb nicht in Betracht,
weil es sich um gewachsene Bdden handelt. Soweit die Flachen landwirtschaftlich genutzt werden, muss
hier auf den mit der 2013 im Zuge der sog. ,Innenentwicklungsnovelle® eingefihrten besonderen Begrin-
dungszwangs flir die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald genutzten Flachen hingewiesen
werden. Nicht zuletzt seit der Flutkatastrophe im Landkreis Ahrweiler Mitte Juli 2021 wird die Bedeutung
des Bodenschutzes auch von einer breiteren Offentlichkeit wahrgenommen. Bodenschutz bedeutet Klima-
schutz. Eine nachhaltige Stadtentwicklung legt daher ihre Prioritat auf die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die bereits baulich genutzt waren.

Bei dem Planstandort ,Am Bahnhof“ handelt es sich im Gegensatz zu den vorgenannten Standorten um
gewerbliche Brachflachen, die keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und sich insbesondere auch
aus Grunden des Bodenschutzes fiir eine vorrangige Beplanung und Bebauung anbieten. Hierbei wird nicht
verkannt, dass der Standort aufgrund seiner Nahe zu den Bahnanlagen zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse besondere Anforderungen an den Schallschutz stellt, die ein enges Zusammenwirken
von Bauleitplanung, Architektur und Immissionsschutz erfordern. Der vorliegende Bebauungsplan tragt die-
sen Anforderungen Rechnung und schafft damit die Voraussetzungen, dass an dem zentral gelegenen
Standort zeitnah Mehrfamilienhduser gebaut werden kdnnen, damit die Stadt Linden auch diesem Nach-
fragesegment ein angemessenes Angebot unterbreiten kann.

1.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Linden 2036

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK bestatigt die Attraktivitat der Stadt Linden als Wohn- und
Arbeitsstandort und die hohe Nachfrage nach Wohnraum, die mit den bestehenden Baulandreserven nur
zu einem Teil gedeckt werden kann. Da das Angebot an Flachen zur Siedlungserweiterung begrenzt ist,
soll potenziellen Gebaudeleerstanden durch ,innovative ortsteilspezifische Losungen® entgegengewirkt
und ,bestehende innerstadtische Entwicklungsflachen® geschlossen werden. Angestrebt werden soll ein
heterogenes Wohnangebot fur alle sozialen Schichten bzw. Altersgruppen. Diesem Auftrag tragt der Be-
bauungsplan ,Am Bahnhof“ Rechnung, indem er das Bauplanungsrecht flir bezahlbaren und barrierefreien
bzw. barrierearmen Wohnraum in zentraler Lage vorbereitet.

Dass der Planstandort ,Am Bahnhof“ in dem in den Jahren 2018 und 2019 erarbeiteten Stadtentwicklungs-
konzept nicht explizit angesprochen ist, liegt darin begriindet, dass die Planungshoheit flir die ehem. Erz-
verladung erst mit der Entwidmung (Freistellungsbescheid des Eisenbahn-Bundesamtes vom 11.03.2020)
an die Stadt Linden Ubertragen worden ist.

Das Stadtentwicklungskonzept schlagt neben der Qualifizierung von bestehenden und neuen Freirauman-
geboten auch ein ,Griines Band® vor, im Rahmen dessen samtliche Freiraumangebote der Stadt miteinan-
der vernetzt werden sollen. Das Griine Band versteht sich dabei als verbindendes Element der einzelnen
Griinrdume, das die Stadt mit den umliegenden Naturrdumen verknlpft. Durch ein ausgebautes und at-
traktiv gestaltetes Wegenetz soll die ErschlieRung und Erreichbarkeit einzelner Freirdume erleichtert, die
Verbindung zwischen Stadt und Landschaft ausgebaut, die aul3erhalb liegende Grube Fernie in das Frei-
raumsystem der Stadt eingebunden und die Nahmobilitat gestarkt werden. Ziel der Malinahmen ist es, die
bestehenden Siedlungsstrukturen durch ein ausgebautes Full- und Radwegenetz, durchgriinte Strallen-
raume und landliche Wege mit den Natur- und Erholungsraumen attraktiv zu verbinden.

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* wirdigt das ISEK insofern, als die die Sudetenstrale begleitende Ge-
hoélzstruktur weitgehend erhalten und erlebbar bleibt.
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1.5 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* erfolgt im zweistufigen Regelverfahren mit Umwelt-
prufung.

Durch die BauGB-Novelle 2017 haben sich auch weitere Anforderungen an die Beteiligungsverfahren nach
§ 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) ergeben:

1. Fir den Regelfall bleibt es bei einer Auslegungsfrist von einem Monat; mindestens jedoch muss die
Auslegungsfrist nun 30 Tage betragen. Dies ist bei der Berechnung der Frist fir die Offenlage - insbe-
sondere bei einem Fristbeginn im Februar sowie am 30./31. Januar- zu beachten.

2. Bei Vorliegen eines wichtigen Grundes ist eine angemessen langere Auslegungsdauer zu wahlen.

Nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2d BauGB st es fiir die Rechtswirksamkeit des Bauleitplans unbeachtlich,
wenn bei Vorliegen eines wichtigen Grundes nicht fiir die Dauer einer angemessen langeren Frist ausgelegt
worden ist und die Begriindung fiir die Annahme des Nichtvorliegens eines wichtigen Grundes nachvoll-
ziehbar ist. Eine solche Begriindung ist vorliegend nicht erforderlich, denn der Entwurf des Bebauungspla-
nes ,Am Bahnhof* lag nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit von Montag, dem 30.08.2021 bis einschl. Freitag,
dem 29.10.2021 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. 9 Wochen werden auch fir den Bebauungsplan
»-Am Bahnhof* fir ausreichend erachtet.

1.6 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Mittelhessen 2010 stellt ,Vorranggebiet Siedlung Bestand“ und im Bereich der Main-
Weser-Bahn ,Fernverkehrsstrecke Bestand“ dar.

Die im RPM unter 5.2.1- (Z)(K) ausgewiesenen Vorranggebiete Siedlung Bestand umfassen u.a. die be-
stehenden Siedlungen und Standorte flir notwendige neue Wohnbauflachen und kleinere gewerbliche Bau-
flachen sowie die fur diese Flachen aus stadtebaulicher Sicht notwendigen erganzenden Grinflachen. Die
Gebietsausweisungen des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* fiigen sich in diese Vorgabe ein. Der Bebau-
ungsplan ist insoweit an das genannte Ziel der Raumordnung angepasst.

Gemal Plansatz 7.1.1-1 (Z)(K) ist das bestehende Schienennetz (einschliel3lich bestehender Haltepunkte)
fur den Fern- sowie den Regional- bzw. Nahverkehr zu sichern und bedarfsgerecht zu modernisieren bzw.
auszubauen. Die in der Regionalplankarte ausgewiesenen Fernverkehrs- sowie Regional- bzw. Nahver-
kehrsstrecken Bestand schlielen It. Stellungnahme des Regierungsprasidiums GieRen vom 06.05.2020
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes, unabhangig von den im Einzelfall noch durchzufiihrenden fachge-
setzlichen Verfahren, im raumlich eng begrenzten Bereich ihres Verlaufes andere, der Funktion als Schie-
nenstrecke entgegenstehende Raumanspriche aus, um die Option fir Ausbaumaflnahmen zu erhalten
(7.1.1-2 (2)). Bei den Fernverkehrsstrecken Bestand sieht der RPM unter Plansatz 7.1.1-3 (Z) den Bau
eines 3. und 4. Gleises in dem Streckenabschnitt (Kassel) - Marburg - GielRen - (Frankfurt am Main) vor.
Daher seien auf beiden Seiten der Trasse entsprechende Bereiche freizuhalten."

' Es handelt sich hierbei um eine langfristige Sicherung, da der Bundesverkehrswegeplan 2030 fiir den Abschnitt
Wetzlar-Gielden (Bergwerkswald)-Friedberg zwar eine ,Blockverdichtung” vorsieht. Ein Ausbau der Main-Weser-
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Von HS Ingenieure, Linden, wurden daher Querprofile erarbeitet, die zeigen, dass im Bedarfsfall beidseitig
des Bestandes jeweils noch ein Gleis angeordnet werden kann. Die hierfiir erforderliche geringfiigige Ver-
schiebung der Baugrenzen des Vorentwurfes wurde im Entwurf des Bebauungsplanes berticksichtigt.

Die beiden Querschnittsdarstellungen zeigen, dass der Bau eines 3. Gleises - inklusive der bendtigten
Begleitanlagen — aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden kann. Damit sind auch
hier die Ziele der Raumordnung gewahrt.

Bahn im Streckenabschnitt des Regierungsbezirks Mittelhessen ist im Bundesverkehrswegeplan aber nicht enthal-
ten. Der Bau zuséatzlicher Gleise ist nach Auskunft der DB Netz AG aktuell auch nicht geplant.

04/2022
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Abb. 4: Querprofil 1 (Mehrfamilienhaus Il1)

Das Grundral dar Spurweliz bedragt 1.43

Flurstick i
Frivat 2965 Leihgest=m 2968 vor K355e! nach Frarkiutt
1332 22148
@
s
B
L !
] !
=
=
£
g
o]
£
E H !
H 1
H 1
&0
- e E
G g ¥ = ]
: =
Oteneftungsmast ! ! i Coareiungemast
. i i ! ! i
! ! ! ! !
JPLE. 4 (:r Laf 'i' e 4, T (E_, 4= {: am i
i i
Regellichtraum GC Regelichtraum GC
= | s \,:,_—|
A |
B -
_I_ 5 - a .
S T P - N
T E I — LI i . 1 i
. 4 = : : —
i i i i i
o o
ol Gma FLEIE )

Das Grundmak der Spunwete belrig: 1.435m

Gleisabstand mindestens

4.50m hei Neubauten

Abb. 5: Querprofil 2 (Mehrfamilienhaus V)
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Bei den beiden Abbildungen handelt es sich um Ausschnitte. Die vollstandigen Profile befinden sich in der

Anlage zu dieser Begrindung.
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1.7 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Linden aus dem Jahr 2003 stellt entlang der Sudetenstralle
Grinflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten und hieran anschliefiend Bahnanlagen dar.

Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (genordet, ohne Mafistab)
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Die erforderliche Anderung erfolgt im Parallelverfahren zeitgleich zur Aufstellung des Bebauungsplanes
~-Am Bahnhof*

1.8 Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof“ andert teilrdumlich die Bebauungs-

pléane Nr. 29 ,Ortslage GroRen-Linden® 1. Anderung und Nr. 38 ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Strale/Su-
detenstralle”.

Der Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortslage Grofien-Linden® aus dem Jahr 1991 weist die Bebauung Sudeten-
stralle 1-19 und LudwigstraRe 83 als Allgemeines Wohngebiet aus. Die 1. Anderung aus dem Jahr 2003
weist die Grinflachen 6stlich entlang der Sudetenstralle als ,private Griinflache Zweckbestimmung Gar-
tenland” aus und gliedert insoweit die bis dahin ausgewiesene Strallenverkehrsflache.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Ortslage GroRen-Linden* 1. Anderung (nicht genordet, chne MaRstab)

Der Bebauungsplan Nr. 38 ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Sudetenstralte” wurde von der Stadt-
verordnetenversammlung der Stadt Linden am 02.11.1999 als Satzung beschlossen. Er weist das Anwe-
sen Sudetenstralle 20 als eingeschranktes Gewerbegebiet aus, innerhalb dessen nur Gewerbebetriebe
zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Nach Norden hin folgt Gewerbegebiet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 38 ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Stralle/Su-
detenstraRe“ umfasst auch den Bouleplatz und das jetzt zur Ausweisung geplante Gewerbegrundstiick.

Ausgewiesen ist hier bisher eine 6ffentliche Griinflache mit den Zweckbestimmungen Parkanlage, Vereins-
anlagen (Boule, Kleintierzucht, Radfahrer usw.) und Spielplatz.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-Strale/Sudetenstral’e” (nicht genordet,
ohne Malfistab)

i p.nrfslage Grofen-Lindent
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Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* ersetzt mit seinem Inkrafttreten die fiir seinen raumlichen Geltungsbe-
reich bisher maf3geblichen Festsetzungen der Bebauungsplane aus den Jahren 1999 und 2003.

2 Bahnanlagen

Mit Bescheid des Eisenbahnbundesamtes vom 11.03.2020 wurden die nachfolgenden Flurstiicke von
Bahnbetriebszwecken freigestellt:

- Gemarkung Leihgestern, Flur 4, Flurstick 296/6
- Gemarkung GroRen-Linden, Flur 1, Flursticke 1102/4 und 1102/12.

Mit der Freistellung ist die Planungshoheit fir die genannten Flurstiicke an die Stadt Linden Ubergegangen,
die nunmehr in eigener Verantwortung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof* befinden
kann.

Abb. 9: Von Bahnbetriebszwecken freigestellte Flachen (ohne Mafistab, nicht genordet)
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Die Deutsche Bahn AG DB Immobilien hat in ihrer Stellungnahme vom 13.05.2020 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Malkgaben formuliert, die bei BaumafRRnahmen in der Nahe der Eisenbahnstrecke 3900
Kassel-Frankfurt zu bertcksichtigen sind. Hierzu wird auf Anlage 1 zu dieser Begrindung verwiesen.

3  Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht den Bau von vier Mehrfamilien-
hausern vor, die durch Zwischenbauten miteinander verbunden werden, um einen durchgehenden Schall-
schirm zum Schutz u.a. der Ein- und Zweifamilienhauser entlang der SudetenstralRe zwischen Bahnhof-
stral3e und LudwigstralRe zu erhalten.

Aufgrund der schon friihzeitig hiergegen vorgebrachten Bedenken wird auf die urspriinglich zusatzlich ge-
planten Einzelhduser entlang der Sudetenstral’e verzichtet. Statt derer wird die vorhandene Griunflache
weitgehend als solche erhalten und im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage ausgewiesen.

Abbildung 9 zeigt einen unmalstablich verkleinerten Ausschnitt aus dem Stadtebaulichen Konzept und
einen Systemschnitt (von Siden). Abbildung 10 zeigt die Ansicht der geplanten Bebauung und zwei
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Perspektiven von der Bahnseite aus. Abbildung 11 komplettiert mit einer Perspektive, wie sich die geplante
Bebauung zur SudetenstralRe hin darstellen soll.

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Stadtebaulichen Konzept mit Systemschnitt (AB Feldmann 10/2020)
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Abbildung 10: Ansicht Bahnseite mit zugehdriger Perspektive (AB Feldmann 10/2020)
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Abbildung 11.: Schragdarstellungen aus Richtung Sudetenstrafle und von der Bahnseite aus (AB Feldmann 10/2020)
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4 Inhalt und Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung sind in Ausfiihrung des § 1 Abs. 3
BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

4.1  Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Allgemeines Wohngebiet

In Ausfiihrung des Planzieles gelangt ein Allgemeines Wohngebiet zur Ausweisung. Allgemeine Wohnge-
biete im Sinne des § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen.

Abweichend von dem Katalog zulassiger Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauGB wird bestimmt, dass nur
Wohngebaude und nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig sind. Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausge-
schlossen, da hierfirr z.B. in der nahen Stadtmitte ein umfangreiches Flachenangebot zur Verfligung steht.

Die Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt gleichwohl gewahrt, da die unmittelbar an-
grenzende Bestandsbebauung entlang Sudetenstrae und der westlich folgenden Stralen Friedrich-Ebert-
Stralle, Johannes-Leun-Stral’e, Bismarckstralle usw. in dem Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortslage Grolien-
Linden* aus dem Jahr 1991 ebenfalls als Allgemeinen Wohngebiet ausgewiesen sind, ohne dass hier all-
gemein oder ausnahmsweise zulassige Nutzungen ausgeschlossen worden waren. Das Allgemeine Wohn-
gebiet ,Am Bahnhof* ist faktisch Bestandteil des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes aus dem Be-
bauungsplan ,Ortslage GroRRen-Linden®.

Ausgeschlossen werden auch die in der Regel ohnehin nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (auRer Stromtankstellen als Lademdglichkeit fur Elektrofahrzeuge).

4.1.2 Gewerbegebiet

Nordlich des Bouleplatzes gelangt ein Gewerbegebiet im Sinne des § 8 BauNVO zur Ausweisung, um das
Bauplanungsrecht fiir einen Neubau anstelle des eingeschossigen, noch aus der Zeit des Bergbaus stam-
menden Bestandsgebdudes zu schaffen. Bei dem bestehenden eingeschossigen Gebaude handelte es
sich um das Biiro des Wiegemeisters. Die Zulassigkeit der Ausweisung ergibt sich aus der Nachbarschaft
zu dem im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-StralRe/Sudetenstralie” westlich der Sudeten-
stral3e festgesetzten Gewerbegebiet.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrie-
ben. Allgemein zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude und Anlagen fur sportliche Zwecke. Die in einem Gewerbege-
biet ebenfalls allgemein zulassigen Tankstellen werden, soweit es sich nicht um Stromtankstellen als La-
demdglichkeit fur Elektrofahrzeuge handelt, ausgeschlossen, da Tankstellen in Abhangigkeit ihrer jeweili-
gen Betriebszeiten Ziel- und Quellverkehre erzeugen kénnen, die die angrenzenden Wohnquartiere belas-
ten wirden.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe. Auch hier liegt die Begriindung in dem von Ein-
zelhandelsbetrieben regelmafig ausgehenden motorisierten Individualverkehr und dessen Emissionen.

04/2022



Stadt Linden, Stadtteil Gro3en-Linden: Bebauungsplan ,Am Bahnhof* 18

Aufgrund der Nahe zu dem Allgemeinen Wohngebiet Sudetenstrale und Ludwigstralie wird festgesetzt,
dass nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zulassig sind. Es handelt sich hierbei um Betriebe,
die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren. Der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG, nach dem bei
raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlie3lich oder Giberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden, ist damit gewahrt. Es han-
delt sich hierbei um eine Gliederung nach § 1 Abs. 4 BauNVO, nach dem ein Baugebiet nach der Art der
zulassigen Nutzung und nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und
Eigenschaften gegliedert werden kann. Mehrere Gewerbegebiete einer Gemeinde kénnen auch im Ver-
haltnis zueinander gegliedert werden. Diese gebietstibergreifende Gliederung ist vorliegend zuldssig, da in
dem nahgelegenen Bebauungsplan ,GroRen-Linden Nord® grof3flachig Gewerbegebiet ohne diese Ein-
schrankung ausgewiesen ist.

Die in einem Gewerbegebiet im Sinne § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da auch fiir Wohnungen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Be-
triebsinhabern und Betriebsleitern in dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet Angebote zur Verfuigung
gestellt werden kénnen. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke finden in der
Stadtmitte Raum. Vergnigungsstatten schlieRlich kdnnten zu Konflikten mit der Wohnnutzung in der Su-
detenstrae und der Ludwigstraf3e fihren.

4.2 MahR der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gemal® § 16 Abs. 3
BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die Grof3e der Grundflachen der baulichen Anlagen und die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden jeweils die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die
Hohe der Gebaude als Hochstmal festgesetzt. In dem Allgemeinen Wohngebiet kommt die Zahl der zu-
I&ssigen Vollgeschosse hinzu.

4.2.1 Allgemeines Wohngebiet
4211 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache zu-
Iassig sind. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fur Allgemeines Wohngebiet liegt bei einer Grund-
flachenzahl von GRZ = 0,4. Die Obergrenzen kénnen aber aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* nutzt dieses Angebot und setzt als Grundflachenzahl GRZ = 0,5 fest.
Die Begriindung fiir die Uberschreitung liegt in der besonderen Situation vor Ort: Die Gehélzstruktur entlang
der SudetenstralRe wird zur Dokumentation ihres Erhalts weitgehend als Offentliche Griinflache ausgewie-
sen und flieBt damit nicht in die Berechnungsgrundlage ein. Wirde die Grinflache in die Berechnungs-
grundlage einbezogen werden kénnen, lage die Grundflachenzahl bei GRZ = 0,34. Dies zeigt, dass die
Uberschreitung durch die zur Ausweisung gelangenden Griinflachen ausgeglichen wird. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden unbertcksichtigt der Grundflachenzahl
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durch eine Kombination aus MaRnahmen des aktiven und passiven Schallschutzes gewahrt; hierzu wird
auf die Ausflihrungen im Kapitel “Immissionsschutz” verwiesen. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind durch die Anhebung der Grundflachenzahl ebenfalls nicht zu erwarten, da die zuséatzlichen baulichen
Anlagen im Bereich der ehemaligen Ladestralle angeordnet werden.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten, untergeordneten Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf durch hierdurch
bis zu 50% Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8. Da zur
Reduzierung des Verkehrs in der Sudetenstral’e die Anfahrt zu den Einstellplatzen von der Bahnseite aus
erfolgen soll, wird die Uberschreitung bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 benétigt. Eine entspre-
chende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.21.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zulassig sind. Die Geschossflache ist nach den AulRenmallen der Gebadude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Gescholflachenzahl fiir das Allgemeine Wohngebiet Uberschreitet mit GFZ = 1,4 die
Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO von GFZ = 1,2. Auch hier kann auf die begrenzte Berechnungs-
grundlage verwiesen werden. Unter Einbeziehung der Offentlichen Griinflachen lage die Geschossflachen-
zahl unter 1,0. Die Begriindung fiir die Geschossflachenzahl liegt in dem Bemiihen um eine durchgehende
Bebauung, da nur so ein effizienter stadtebauliche Schallschutz erreicht werden kann. Hierbei sind aber
auch die Verbindungsbauten mitzuzahlen, die bei einer Einzelhausbebauung wegfallen wirden. Davon
unabhangig entsprechen die getroffenen Festsetzungen dem sich aus dem Gebot zum sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden ergebenden Auftrag an die Bauleitplanung, zur Verfligung stehende Flachen
mdglichst intensiv zu nutzen.

4.2.1.3 Zahl der Voligeschosse (Z)

Der Héhenunterschied zwischen der Fahrbahnoberkante Sudetenstral’e und dem bahnseitigen Rand des
Plangebietes betragt rd. 6 m. Die Differenz gestattet einen Aufbau, der aus einem Garagengeschoss und
drei Vollgeschossen (ohne Staffelgeschoss) und dennoch nicht tber die Firstlinie der Wohnhauser westlich
der Sudetenstral’e hinaus aufsteigt. Der Bebauungsplan setzt die Zahl der Vollgeschosse entsprechend Z
= Il als Hochstmal} fest. Nur das Mehrfamilienhaus nérdlich der Einmindung Ludwigstral3e bleibt darf bis
zu vier Vollgeschosse (ohne Staffelgeschoss) aufweisen, da die Sudetenstralie hier bereits abgertickt ist,
wodurch sich der Abstand zu der westlich angrenzenden Bebauung deutlich vergroéRert.

Als Vollgeschosse gelten It. § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Die Hessische Bauordnung (HBO) definiert
den Vollgeschossbegriff wie folgt:

Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
tber die Geldndeoberfldche hinausragen, sonst sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen der
obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine Ge-
schosse. Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Ein gegeniiber mindestens einer AuBenwand des Geb&udes zuriickgesetztes oberstes Geschoss
(Staffelgeschoss) und ein Geschoss mit mindestens einer geneigten Dachflache ist ein
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Vollgeschoss, wenn es diese Héhe (iber mehr als drei Viertel der Grundfldche des darunter liegen-
den Geschosses hat. Die Héhe der Geschosse wird von Oberkante Rohful3boden bis Oberkante
Rohfu3boden der dariiber liegenden Decke, bei Geschossen mit Dachfldchen bis Oberkante der
Tragkonstruktion gemessen. Untergeordnete Aufbauten lber Dach und untergeordnete Unterkelle-
rungen zur Unterbringung von maschinentechnischen Anlagen flir die Geb&ude sind keine Vollge-
schosse. Dachgeschosse sind Geschosse mit mindestens einer geneigten Dachfléche.

Die Definition der Hessischen Bauordnung beinhaltet keine maximale Hohe des Vollgeschosses. Es bedarf
daher erganzender Festsetzungen. Auch ist anzumerken, dass aufgrund der dynamischen Verweisung
jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultige Fassung der HBO anzuwenden ist.

4.21.4 Garagengeschoss

Da das untere Geschoss nur von der Bahnseite aus belichtet werden kann und sich nicht fiir die Unterbrin-
gung von Aufenthaltsraumen eignet, wird es nur als Garagengeschoss ausgebildet. Garagengeschosse
sind Geschosse, die nur Stellplatze oder Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen enthalten. Das Ga-
ragengeschoss wird auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht angerechnet. Die Geschossflache des
Garagengeschosses wird damit auch nicht auf die zulassige Geschossflache gem. GFZ angerechnet.

Die Festsetzung dient vorrangig der Klarstellung, denn Garagengeschosse unterhalb der Geldndeoberfla-
che sind ohnehin keine Vollgeschosse. Aufgrund der kleinrdumigen Topographie wird das Garagenge-
schoss ggf. aber die Vollgeschossdefinition der HBO erflillen. Durch die getroffene Festsetzung soll einem
mdglichen Dissens im Vollzug des Bebauungsplanes vorgebeugt werden.

4.2.1.5 Hohe der Gebaude

Die Firsthéhen der Hauser Sudetenstrale 5 - 19a und LudwigstralRe 83 liegen zwischen 201,19 bis 205,56
m Uber NN. Fur die geplanten Mehrfamilienhduser auf der Ostseite der Strale werden diese Hohen als
Bezugsmalistab herangezogen. Festgesetzt werden in Entsprechung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse 202,5 bzw. 205,5 m Uber NN als Héchstmald. Bezugspunkt ist jeweils die Gebdudeoberkante,
definiert als Schnittpunkt aufsteigende AulRenwand / Oberkante Dachhaut. Notwendige technische Aufbau-
ten bis zu einer Hohe von 1,5 m tber Dachhaut sind von der Festsetzung nicht erfasst.

Die Gliederung sieht vor, dass an drei Stellen nur eingerickte Zwischenbauten sichtbar werden. Das Ga-
ragengeschoss soll aber durchgangig sein. Daher wird hier mittels Baugrenzen eine Differenzierung vor-
genommen. Die Oberkante des Garagengeschosses wird auf 192,4 m tber NN begrenzt. Diese Héhe kor-
respondiert mit den Bestandshdéhen der Sudetenstralle, die vom sudlichen Beginn des Allgemeinen Wohn-
gebietes bis zum Abzweig Ludwigstrae von 192,0 m auf 192,4 m ansteigt.

4.2.1.6 Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich abschlieend aus der Gberbaubaren Grundstiickflache
in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen des Hessischen Bauordnung.

Die Ausweisung der uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt auf der Bahnseite durch eine Baulinie, auf
die gebaut werden muss. Hierdurch wird sichergestellt, dass zu den Gleisanlagen hin eine durchgehende
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Bebauung entsteht, die auch die Funktion einer Schallschutzwand gegeniiber der Bebauung westlich ent-
lang der Sudetenstrale Gibernimmt.

Zur Sudetenstrafl’e hin wird die Gberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen definiert, bis an die
gebaut werden kann. Der Verlauf der Baugrenzen folgt dem in Kapitel 3 vorgestellten stadtebaulichen Kon-
zept.

Im Kontext mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind auch die notwendigen Stellplatze anzuspre-
chen. Diese sind innerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der hierflir ausgewiesenen
Flachen zulassig. Sollte diese Flachen fiir den Nachweis der notwendigen Stellplatze nicht ausreichen,
kénnen sie auch auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden. Der Bebauungsplan
»+Am Bahnhof* greift hier steuernd ein: Entlang der Sudetenstral3e sind nur in drei Bereichen vor den Haus-
eingangen Stellplatze zulassig. Diese sollen Besuchern und Kurzzeitparkern vorbehalten bleiben. Fir die
Bewohner werden die Stellplatze in dem Garagengeschol’ und bahnseitig hiervon angeordnet. Die Zu- und
Abfahrt liegt im Norden des Ensembles.

4.21.7 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen / Grundstiicksfreiflaichen

Da WohnaufRenbereiche einschliellich Terrassen aus Grinden des Immissionsschutzes nur auf der West-
seite der geplanten Bebauung angelegt werden kdnnen, sollen hier auch der nach § 8 Abs. 2 HBO erfor-
derliche Kleinkinderspielplatz und eine Aufenthaltsflache fiir die kiinftigen Bewohner angelegt werden. Die
zur Ausweisung gelangende Offentliche Griinflache wird hierfir nicht benétigt.

4.2.2 Gewerbegebiet
4.2.21 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl orientiert sich bei dem Gewerbegebiet mit GRZ 0,8 an der Obergrenze des § 17
BauNVO fur Gewerbegebiete. Hierin enthalten sind auch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, untergeordnete Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

4.2.2.2 Geschossflachenzahl

Die Geschol¥¢flachenzahl wird auf GFZ = 1,6 begrenzt. Die Festsetzung orientiert sich an dem benachbarten
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Friedrich-Ebert-StralRe/Sudetenstralle®.

4.2.2.3 Hohe der Gebaude

Da die Zahl der Vollgeschosse im Gewerbebau mit seinen nutzungsabhangig stark variierenden lichten
Hohen kein adaquates Instrument zur Hohenbegrenzung darstellt, wird nur die Gebaudeoberkante be-
grenzt. Festgesetzt wird auch hier 205,5 m tber NN als Héchstmal}. Die Gebaudeoberkante wird definiert
als Schnittpunkt aufsteigende Aulenwand / Oberkante Dachhaut. Notwendige technische Aufbauten bis
zu einer Hoéhe von 1,5 m Uiber Dachhaut sind von der Festsetzung nicht erfasst.
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4.2.2.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich abschlielend aus der Uberbaubaren Grundstickflache
in Verbindung mit den Abstandsbestimmungen des Hessischen Bauordnung.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstucksflache erfolgt durch Baugrenzen, bis an die gebaut werden
kann. lhr Verlauf ist gro3zligig gewahlt, um eine méglichst intensive Nutzung des begrenzten Flachenan-
gebotes zu ermdglichen.

4.2.3 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Bouleplatz

Zwischen dem allgemeinen Wohngebiet und dem Gewerbegebiet befinden sich die Spielfelder und das
Vereinsheim des BC-Linden. Die Anlage wird als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. Zugelassen werden
die zweckgebundenen baulichen Anlagen einschliellich eines eingeschossigen Funktionsgebdudes mit
einer Grundflache von max. 80 m2.

Die Ausweisung als offentliche Griinflache ist dadurch legitimiert, dass sich grundsatzlich jede interessierte
Person um eine Vereinsmitgliedschaft bewerben kann.

424 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Parkanlage

Zwischen der Sudetenstral’e und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet liegt eine Freiflache, die ur-
springlich durch Grabgarten zur Selbstversorgung gepragt war. Auch wenn diese Nutzung nur noch ver-
einzelt nachgewiesen ist und die Flache ansonsten unterschiedliche Stadien der Sukzession aufweist,
kommt dem Grunstreifen eine ortsbildpragende Funktion zu.

Um zu dokumentieren, dass diese Funktion erhalten bleiben soll, gelangt hier eine 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage zu Ausweisung. Zulassig sind flachendeckend mit Laubgehdlzen
bepflanzte Grinflachen, d.h. der Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen. Die noch im Vorentwurf ge-
plante Umgestaltung zu einer strukturreichen Parkanlage wird aufgrund der im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitbeteiligung hiergegen vorgetragenen Bedenken aufgegeben. Der Anregung, die Gehélzstruk-
tur, wie sie sich aktuell darstellt, zu erhalten, wird gefolgt. Ausgenommen werden nur die Zugange/Zufahr-
ten zu den geplanten Mehrfamilienhdusern.

Angeregt wurde auch, Grabgarten anzubieten. Daher wird der nérdliche Teil der 6ffentlichen Grinflache
von der ,Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern® ausgenommen und es
wird die Anlage von Grabgarten erlaubt. Hierhin kdnnen bei Bedarf auch die beiden noch vorhandenen
kleinen Grabgarten mit ihren wenigen Beeten verlegt werden.

Die Ausweisung erfolgt als 6ffentliche Griinflache, da die Offentlichkeit von dem Erhalt der Gehélzstruktur
und ihrer positiven Wirkung auf das Stral3enbild und das Mikroklima partizipiert. Um die Grabgéarten kann
sich jede interessierte Person bei der Stadt Linden bewerben, denn die Flache bleibt in stadtischem Eigen-
tum.

4.3 Belange des Immissionsschutzes

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3-
nahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
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Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden. Wenn der hierfir erforderliche
Abstand zwischen den verschiedenen Nutzungen nicht gegeben ist, missen alternative MalRnahmen des
Schallschutzes gepruft werden.

Als Emittent anzusprechen ist vorliegend die Bahnstrecke 3900.

Die geplanten Mehrfamilienhduser mit ihnren Zwischenbauten werden eine geschlossene Wand bilden, die
die Bestandsbebauung in der Sudetenstral’e gegen den Bahnldrm abschirmt. Hierdurch werden die Beur-
teilungspegel an den Ostfassaden der Bestandsbebauung um bis zu 20 dB(A) reduziert.

Der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse in den geplanten Mehrfamilienhdusern dient die Festsetzung,
dass jede Wohnung mindestens einen Aufenthaltsraum haben muss, dessen &ffenbaren Fenster zur Su-
detenstrale hin angeordnet sind. Es handelt sich um die bahnabgewandte und damit ruhige Seite. Zudem
dirfen auf der Baulinie keine Aufenthaltsrdume bzw. nur solche angeordnet werden, deren Fenster nicht
drehbar geotffnet werden kénnen.

Geplant ist, zur Bahnseite hin geschlossene Laubengange anzuordnen, d.h. Flure, tber die die Wohnungen
erschlossen werden. Sollte dies nicht durchgangig maéglich sein, wird auf Aufenthaltsraume verzichtet oder
es werden Fenster mit schallgeddammten Liftungselementen eingebaut.

Zur Priifung, ob diese objektbezogenen SchallschutzmaRnahmen ausreichen, wurden Immissionsberech-
nungen durchgefiihrt.? Das Gutachten bestatigt die Notwendigkeit objektbezogener SchutzmaBnahmen.
Bei einem Mittelungspegel nachts Gber 50 dB(A) sind nach der VDI 27191 in jeder Wohnung die Schlaf-
raume bzw. die zum Schlafen geeigneten Rdume mit mechanischen Liftungseinrichtungen (oder Fenster,
die auch im gekippten Zustand eine hinreichende Schallddmmung aufweisen, wie z.B. ,Hafencityfenster®)
zu versehen. Zur Liftung von Radumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurz-
zeitiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliiftung). Im vorliegenden Fall (ibersteigen die Beurtei-
lungspegel den Nachtwert von 50 dB(A) auf der Bahnseite, an der Nord- und an der Sudseite. Hier sind
Ldftungseinrichtungen in den Schlafrdumen erforderlich. Der Nachweis, dass die objektbezogenen Schutz-
malnahmen in dem erforderlichen Umfang vorgenommen werden, erfolgt auf Ebene der Baugenehmi-
gungsverfahren. Eine entsprechende Verpflichtung ergibt sich nicht nur aus der Generalklausel des § 3 der
Hessischen Bauordnung, sondern wird zusatzlich Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

AuBenwohnbereiche wie Balkone oder Terrassen sind ebenfalls schutzbedirftig. Diese werden nur auf der
Westseite der geplanten Mehrfamilienhauser angeordnet.

Reflexionen, die zu einer Beeintrachtigung der Wohngebaude im Breiten Weg und Am Pfad fihren kénnten,
sind nicht zu erwarten, da die geplante Bebauung erst mit einem rdumlichen Versatz von ndherungsweise
100 m beginnt.

Fir das Gewerbegebiet ist darauf hinzuweisen, dass die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung mit 69 dB(A) tags und 59 dB(A) deutlich Uber den Vergleichswerten fur Allgemeines Wohnge-
biet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts liegen, der Schutzanspruch ist mithin geringer. Hinzu kommt
das vergleichsweise groRe Spektrum zulassiger Nutzungen in einem Gewerbegebiet, das der Konkretisie-
rung von Schutzmafnahmen im Bebauungsplan entgegensteht.

Sofern schutzbediirftige Aufenthaltsraume an der Bahnseite errichtet werden sollen, werden objektbezo-
gene Schutzmallnahmen durchzufiihren sein. Der Bebauungsplan kann hier auf die im Zuge der

2 Schalltechnisches Biiro A. Pfeifer: Immissionsberechnung Nr. 4632, Ehringshausen, den 01.07.2021
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Baugenehmigungsverfahren anzuwendende DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ verweisen. Bei der Be-
rechnung der objektbezogenen SchutzmalRnahmen liefern auch die Beurteilungspegel der Immissionsbe-
rechnung wertvolle Anhaltspunkte.

4.4 Besonnung und AuBenkomfort

Die geplanten Mehrfamilienhduser stellen eine Hochbaumafnahme auf einer aktuell unbebauten Flache
dar. Um zu klaren, ob sich die geplante Bebauung auf die bestehende Bebauung einschrankend auswirkt,
wurde eine Untersuchung zur Besonnung und zum AuRenkomfort durchgefiihrt.3

Besonnung

Wichtigstes Qualitatskriterium ist die Besonnungsdauer. Fur die Bebauung in der SudetenstralRe wurden
die Besonnungsstunden der Fassaden der Bestandsbebauung am 1. Februar und am 21. Marz berechnet
und mit der geplanten Neubebauung verglichen. Es wurden entsprechend den normativen Anforderungen
jeweils alle Sonnenstunden bertcksichtigt, bei der der Hohenwinkel der Sonne Uber 11° betragt. Im Ergeb-
nis ist festzuhalten, dass sich am 01. Februar kein Unterschied in der anzurechnenden Besonnungsdauer
ergibt, da bei einem Hohenwinkel der Sonne von mehr als 11° keine Verschattung mehr durch die Neu-
bauten vorliegt. Am 21. Marz ist zum Zeitpunkt, an dem der Héhenwinkel 11° betragt (07:42 Uhr) allenfalls
noch am Ful® der Gebdude eine Verschattung vorhanden. Bereits um 07:55 Uhr sind die Fassaden der
Bestandsgebaude vollstandig besonnt.

Wind/Durchliiftung

Unter Heranziehung der relevanten Windrosen ist festzustellen, dass die Neubebauung die Bestandsge-
baude gegen kalte Winde abschirmt, wahrend in der warmeren Jahreszeit keine Beeinflussung der Luft-
stromung gegeniliber den Bestandsgebauden zu erwarten ist.

Mikroklima

Die Planung fir die Neubebauung sieht eine umfassende Begriinung der Dachflachen und Freirdume und
neue Baumbepflanzung vor. Die Verschattung durch die Baumreihen und die durch die Bepflanzung ent-
stehende Wasserverdunstung wird das Mikroklima im Bereich der Neubebauung und der unmittelbaren
Umgebung positiv beeinflussen.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass, zumal unter Berlicksichtigung des weitgehenden Erhalts der vorhan-
denen Heckenstruktur, keine abwagungsbeachtliche Beeintrachtigung der Bestandsbebauung zu besor-
gen ist.

4.5 Stadtokologische Festsetzungen

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof* trAgt den verschiedenen Aspekten der Stadtdkologie dadurch Rech-
nung, dass

3 Transsolar: Untersuchung der Besonnung und des AuBenkomforts fiir die Neubebauung SudetenstraBe in Linden,
Stuttgart, 09.10.2020
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e entlang der Sudetenstralle die vorhandene Gehdlzstruktur weitgehend erhalten bleibt,
e Dachflachen nahezu vollstandig zu begrinen sind,

¢ Grundstucksfreiflachen zu begriinen und zu mind. 30 % Flachenanteil mit einheimischen, standortge-
rechten Laubgehdlzen und Arten alter Bauerngarten zu bepflanzen sind und

e ,Steinwlsten” ausgeschlossen werden.

Hinzu kommt die wasserdurchlassige Befestigung von Stellplatzen, die aber nicht explizit festgesetzt wer-
den muss, da die Stellplatzsatzung der Stadt Linden bereits die entsprechenden Vorgaben beinhaltet.

4.6 Landschaftsbild

Eine Beeinflussung des Landschaftsbildes kann nur auf der Nordostseite stattfinden, da die beiden Bau-
gebiete ansonsten von Wohngebauden und Gewerbebauten umgeben sind.

Der noch herzustellende Baugrund fiir das Allgemeine Wohngebiet liegt nur geringfiigig iber dem Niveau
der Bahngleise. Die Bahngleise liegen hier in einem deutlichen Einschnitt. Auf der Ostseite der Bahnanla-
gen schlieBen zudem zunachst umfangreich eingegriinte Klein- und Freizeitgarten an, auf die in Richtung
oberes Viadukt mehrere Meter hohe Laubgehdlze folgen. Die geplanten Mehrfamilienhauser werden vom
Lickenbachtal aus zwar sichtbar sein, aufgrund der Bauh6henbegrenzung aber nicht mehr als die bereits
vorhandene Bebauung.

Hinzu kommt die Topographie. Der Blick vom Liickenbachtal aus muss in die Ho6he gehen, um die Bebau-
ung wahrzunehmen. In der Gegenrichtung, beispielhaft genannt seien der Blick vom Bouleplatz auf das
Kuhn-Center und die Mehrfamilienhauser Giel3ener Stralte 118/120, fihrt der Blick nach unten, wodurch
die Bebauung wesentlich intensiver ins Blickfeld rickt.

Auch das in dem Gewerbegebiet geplante Blrohaus wird von Lickenbachtal aus sichtbar sein. Aber auch
hier gilt, dass die Kulisse bereits durch die vorhandenen Gewerbebauten gepragt ist.

Eine Fernwirkung, die geeignet ware, das Landschaftsbild im Sinne einer Beeintrachtigung fir den Durch-
schnittsbetrachter zu verandern, ist durch die geplante Bebauung jedenfalls nicht zu erwarten,

5 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Auf der Grundlage der Ermachtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 91 HBO sind Gestaltungsvorschriften
in den Bebauungsplan “Am Bahnhof* aufgenommen worden. Gegenstand sind Abfall- und Wertstoffbehal-
ter sowie Einfriedungen.

Die Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind allseitig, d.h. auch von oben durch blickdichte Ein-
fassungen abzuschirmen und/oder durch Anpflanzungen zu begrinen. Die Zugange zu den Einfassungen
sind von der StralRe aus gesehen seitlich oder riickwartig anzuordnen. Begriindet ist diese Gestaltungsvor-
schrift durch das vielfach wenig ansprechende Erscheinungsbild der Standflachen, welches das Ortsbild
abwerten kann.

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundsticksgrenzen und der Eigentumsverhalt-
nisse erforderlich. Einfriedungen kénnen allerdings auch unerwiinschte Trennwirkungen begriinden. Sol-
che das Ortsbild beeintrachtigende Trennwirkungen sollen im Plangebiet reduziert werden. Zulassig sind
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daher nur offene Einfriedungen bis zu einer Hohe von max. 1,5 m Uber der Gelandeoberflache. Um Wan-
derwege von Kleintieren freizuhalten, ist zudem ein Mindestbodenabstand von 0,15 m einzuhalten.

Hinzu kommen Vorgaben zur Gestaltung von Grundstilicksfreiflachen; diese sind bereits in dem Kapitel
Stadtdkologie angesprochen worden.

6 Verkehrliche ErschlieBung und Anbindung

Die verkehrliche Erschlielung beider Baugebiete erfolgt Uber die SudetenstralRe und im weiteren Verlauf
die Ludwigstralle bzw. die Nikolaus-Otto-Strale. Um die Verkehrszunahme in dem Abschnitt der Sudeten-
stralde zwischen Bahnhofstrale und Ludwigstra’e zu reduzieren, werden die Zu- und Abfahrt zu dem Ga-
ragengeschoss und den Bewohnerstellplatzen des Allgemeinen Wohngebietes am nérdlichen Ende der
Mehrfamilienhauszeile angeordnet. Eine Durchfahrt zu dem Park & Ride Parkplatz am ehem. Bahnhof ist
nicht geplant. Hier wird es nur eine Notausfahrt geben.

Ob die angrenzenden StadtstralRen grundsatzlich ausreichend leistungsfahig sind, wurde im Rahmen einer
Verkehrsuntersuchung gepriift.# Die Gutachter fassen ihre Ergebnisse wie folgt zusammen:

In Linden ist in einem Wohngebiet die Bebauung eines Griinstreifens zur Wohnnutzung geplant. Es sind
bis zu 130 Wohneinheiten in 1- bis 4-Zimmer- Wohnungen vorgesehen. Durch diese Nutzungserweiterung
ist eine Verkehrszunahme im umliegenden StralBennetz anzunehmen. In der vorliegenden Untersuchung
sollte diese Zunahme abgeschétzt werden und die Eignung der vorhandenen Stral3engestaltung im Hin-
blick auf die zuklinftig zu erwartenden Belastungen tberprtift werden.

Hierzu wurde zunéchst das Verkehrsaufkommen an drei Knotenpunkten im Zuge der Sudetenstral3e (Mit-
telweg, Ludwigstral3e, Bahnhofstral3e) erhoben. Darauf aufbauend wurde das Verkehrsaufkommen durch
die Wohnnutzung abgeschétzt und auf die Grundbelastung im umliegenden Stral3ennetz aufgeschlagen.
Es zeigt sich, dass die Querschnittsbelastung der Sudetenstral3e an keiner Stelle zwischen Mittelweg und
BahnhofstraRe 300 Kfz/h lberschreitet. Es ist zudem davon auszugehen, dass sich die Hauptstréme des
Quell- und Zielverkehrs der Wohnnutzung in nérdlicher Richtung Uber die Nikolaus-Otto-Stral8e und in
westlicher Richtung (ber die Ludwigstral3e verteilen. Im sldlichen Abschnitt der Sudetenstral3e ist von
einer nur geringen Verkehrszunahme im einstelligen Kfz/h-Bereich auszugehen.

Die Sudetenstral3e ist auf Basis der bestehenden und prognostizierten Querschnittsbelastungen als Wohn-
stralle gemal den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt) einzuordnen. Darin gestellte Rand-
bedingungen und Anforderungen an die StralBengestaltung (z.B. Erméglichen der Begegnung Pkw - Pkw)
werden durch den vorhandenen Stralenraum erfiillt. Insbesondere im siidlichen Abschnitt der Sudeten-
stral3e zwischen Ludwig- und Bahnhofstral3e entspricht der vorliegende StralBenquerschnitt mit alternieren-
dem Parken und einer Restfahrbahnbreite von ca. 5,5m den Anspriichen in vorbildlicher Weise. Die Ergén-
zung eines Gehweges am d&stlichen Fahrbahnrand ist durch die Bebauung angebracht und vorgesehen,
wenn auch nicht in der empfohlenen Breite.

Uberdies wurde eine Untersuchung des ruhenden Verkehrs im Hinblick auf die Auslastungssituation der
vorliegenden Park+Ride-Parkplédtze sowie den Stellpldtzen im umliegenden Wohngebiet vorgenommen.
Hierzu wurden im Umfeld des Bahnhofs GroRen-Linden Kennzeichenerfassungen in zwei Zeitbereichen
durchgefiihrt. Eine Erhebung am Abend zeigt die vorwiegend durch Bewohner verursachte Grundbelastung

4 Heinz + Feier: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Am Bahnhof* in Linden, Wiesbaden, 05.11.2020
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der éffentlichen Stellpldtze. Eine weitere am Vormittag bildet die maximale Auslastung, die zusétzlich durch
Pendler hervorgerufen wird, ab.

Die Ergebnisse der Erhebungen im ruhenden Verkehr zeigen, dass die P+RStellpldtze vormittags erwar-
tungsgemél3 stérker belegt sind als abends, jedoch zu keinem Zeitpunkt in einem kritischen Auslastungs-
bereich liegen. Die gewonnen Daten lassen keine Riickschliisse auf eine libermélige Nutzung der freien
Stellplétze aullerhalb des P+R-Bereiches durch Pendler zu. Lediglich zwei bahnhofsnahe Abschnitte mit
Senkrechtparkstdnden im Breiten Weg und in der Sudetenstral3e sind vormittags nennenswert stérker be-
legt als abends, was eine teilweise Mitbenutzung durch Pendler vermuten [4sst.

Es lasst sich zusammenfassen, dass sowohl im ruhenden als auch flieBenden Verkehr keine grenzwertigen
Belastungssituationen vorliegen. Der vorliegende StralBenraum sowie die vorhandenen 6ffentlichen Stell-
plétze sind angemessen dimensioniert und gestaltet. Eine grundlegende Anderung dieser Situation ist auch
die Bebauung des Wohngebietes ,Am Bahnhof” nicht anzunehmen.

Die Erhebungen zur Grundlage dieser Untersuchung fanden allesamt im Jahr 2020 statt, in dem durch die
Corona-Pandemie ein vom langjdhrigen Mittel abweichendes Verkehrsverhalten (z.B. durch verstérkte
Home-Office-Nutzung) festgestellt wurde. Eine mittel- bis langfristige Erhéhung der Verkehrsbelastungen
auf das Niveau vor 2020 ist méglich, ldsst sich jedoch derzeit nicht quantifizieren und zeitlich abschétzen.
Da die Kapazitdtsreserven sowohl im ruhenden als auch flieBenden Verkehr betrdchtlich sind, sehen die
Verfasser diesbezliglich jedoch keine Bedenken.

Am 11.11.2021 fand am Knotenpunkt BahnhofstralRe/Sudetenstralle (KP) eine nochmalige Zahlung statt,
um die Ergebnisse der Zahlung vom 17.09.2020 zu tberpriifen. Die Gesamtbelastung des Knotenpunktes
bzw. der Sudetenstralle stellt sich danach wie folgt dar:

06.00-10.00 Spitzenstunde Vormittag
17.09.2020 11.11.2021 And. 17.09.2020 11.11.2021 And.
KP ges. 321 365 14% 115 126 10%
Sudeten- 285 310 9% 103 118 15%
str.
15.00-19.00 Spitzenstunde Nachmittag
17.09.2020 11.11.2021 And. 17.09.2020 11.11.2021 And.
KP ges. 562 686 22% 156 189 21%
Sudeten- 504 587 16% 144 165 15%
str.

Die aktuell erhobenen Werte weisen am Vormittag geringflgig hdhere Belastungen aus. Am Nachmittag
ist insgesamt eine starkere Zunahme der Verkehrsbelastungen festzustellen. Da sich die Belastungen je-
doch auf einem sehr niedrigen Niveau bewegen behalten die in der Verkehrsuntersuchung getroffenen
Aussagen weiterhin ihre Gultigkeit, d.h. die Leistungsfahigkeit ist gegeben.
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Fir die Sudetenstrale wurde auch das durchschnittliche tagliche Verkehrsaufkommen (Kfz/24h) berech-
net, es stellt sich wie folgt dar:

DTV Kfz gesamt 6-22 22-6
Bestand 1623 1424 199
Prognose 1682 1475 206

Der Kfz-Verkehr in der Sudetenstrae wird sich auch nach der Bebauung ,Am Bahnhof* auf einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau bewegen und die nach den einschlagigen Richtlinien fur Wohnstral3en
(RASt 06) geltende Belastung von max. 400 Kfz/h in der Spitzenstunde bei Weitem nicht erreichen.

Die im Zuge der ,Verkehrswende“ angestrebte Verlagerung motorisierten Individualverkehrs wird in der
SudetenstralRe zu keinem abwagungsbeachtlichen Mehrverkehr fihren, da die hier relevanten Nachfrage-
gruppen - Arbeits- und Ausbildungspendel ins Rhein-Main-Gebiet - aufgrund der Uberlastung der maRgeb-
lichen Autobahnen und StraRen auch heute schon den schienengebundenen OPNV bevorzugt nutzen.

Die Zahl der vorhandenen P+R-Parkplatze in der Bahnhofstral3e und die 6ffentlichen Parkplatze am Anfang
der Sudetenstralle bleiben bestehen. Die Verkehrsuntersuchung (die Z&hlungen fanden am 16.09.2020
und 17.09.2020, d.h. rd. 4 Monate nach dem 1. Lockdown statt) kommt zu dem Ergebnis, dass (schon ohne
die im Frihjahr 2020 ausgeschilderten rd. 60 Stellplatze am Indoor-Erlebnispark) sowohl zu den Stol3zeiten
des Bewohner- als auch des Pendlerparkens keine Annaherung an kritische Auslastungen vorliegen. Da
die notwendigen Stellplatze fiir die in dem Allgemeinen Wohngebiet ,Am Bahnhof“ geplante Bebauung in
einem Garagengeschoss auf dem Baugrundstlick nachgewiesen werden, ist auch zukiinftig keine nen-
nenswerte Mehrbelastung der vorhandenen 6ffentlichen Stellplatze anzunehmen. Insofern besteht aktuell
kein Erfordernis, die Mdglichkeiten der Bereitstellung weiterer P-R-Parkplatze zu prifen.

Wie schon die vorstehenden Ausfiihrungen zeigen, ist die Anbindung an den OPNV gegeben, der Bahn-
haltepunkt und die Bushaltstelle liegen unmittelbar benachbart zu dem Allgemeinen Wohngebiet.

Zu Fuf und mit dem Fahrrad sind das Stadtzentrum, der dortige Kindergarten, die Sportanlagen im Stadt-
zentrum und in der Ludwigstrale und auch der Lebensmittelvollsortimenter Arnsburger Weg 1 erreichbar,
ohne dass klassifizierte StraRen plangleich tGberquert werden missen.

7 Beriicksichtigung umweltschiitzender Belange

Die umweltschiitzenden Belange sind Gegenstand des Umweltberichtes®. Der Umweltbericht einschlief3-
lich Griinordnungsplan und Artenschutzprifung ist Bestandteil dieser Begriindung, siehe Anlage 6.

5 Landschaftsplanung KPS UG: Umweltbericht, Buseck, im Oktober 2020, erganzt 07/2021
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8 Erneuerbare Energien und Energieeinsparung

Fir das Allgemeine Wohngebiet ist eine zentrale Heizanlage (BHKW) oder eine zentrale Warmepumpe
vorgesehen. Entsprechend den Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes wird die Bebauung einen Nied-
rigstenergiestandard aufweisen. Angestrebt wird der Effizienzhausstandard BEG 40.

Einen Betrag zum Klimaschutz wird auch die festgesetzte Nutzung von Dachflachen fiir Solaranlagen leis-
ten.

9 Wasserwirtschaft und Grundwasserschutz

Die folgenden Ausfiihrungen geben entsprechend dem Planungsstand Aufschluss dber die Bericksichti-
gung wasserwirtschaftlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uiber das bestehende Leitungsnetz.

Die vorhandenen Trinkwasserleitungen wurden im Zuge einer gesamthydraulischen Betrachtung der Stadt
Linden hinsichtlich des Léschwasserbedarf bzw. der Zurverfligungstellung von Léschwasser Uberprift. Flr
die vorhandene Leitung wurde an den bestehenden Hydranten eine mégliche Enthahmemenge zwischen
48 und 96 m3/h errechnet, bei ausreichend verbleibendem Druck von 1,5 bar im Netz.

Die Festlegung des Léschwasserbedarf erfolgt im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren auf der Grund-
lage des Arbeitsplattes W 405 Wasserversorgung-Brandschutz des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches e.V. (DVGW).

Abwasserentsorgung

Die Entwasserung erfolgt durch Anschluss an den Mischwasserkanal in der Sudetenstral3e, die Abwasser-
behandlung in der Klaranlage Giel3en. Ein Vorfluter, der eine Entwasserung im Trennsystem ermdglichen
wiirde, ist nicht erreichbar.

Fir das Regenwasser wird eine Ruckhaltung/verzdgerte Ableitung Uber Retentionszisternen oder Stau-
raumkanale/Boxensysteme gepruft.

Trinkwasserschutzgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt weder in einem Trinkwasserschutzgebiet noch
in einem Heilquellenschutzgebiet.

Oberirdische Gewisser und Uberschwemmungsgebiete

Oberirdische Gewasser und Uberschwemmungsgebiete werden nicht beriihrt.

10 Altablagerungen und Altlasten

Das in den Jahren von 1843 bis 1976 abgebaute Manganerz wurde mit einer Feldbahn zu der Verladestelle
ndrdlich des damaligen Bahnhofsgebdudes gebracht. Neben dem ehem. Birogebdude des Wiegemeisters
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und dem Kohlebunker der Feldbahn (unter der Terrasse am Bouleplatz) zeugt noch die Terrassierung des
Baugrundes fir die Mehrfamilienhauser des Allgemeinen Wohngebietes von der friiheren Nutzung.

Die vormalige gewerbliche Nutzung war Anlass, eine Historische Nutzungsrecherche durchzufiihren.® Die
Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass relevante anthropogene Belastungen der Kompartimente Bo-
den, Bodenluft und Grundwasser nicht anzunehmen sind und sich eine akute Gefahrdung der Wirkungs-
pfade Boden-Mensch, Boden-Grundwasser oder Boden-Nutzpflanze aus der derzeitigen Datenlage nicht
ableiten I13asst.

Aufgrund der im Rahmen dieser Recherche erarbeiteten Daten ergeben sich aus gutachterlicher Sicht fur
das Gelande aktuell keine Nutzungseinschrankungen. Es besteht kein akuter Handlungsbedarf. Empfohlen
wird nur, im Bereich des ehemaligen Tanklagers durch das Abteufen von drei Rammkernsondierungen
nach vorherigen Kampfmittelfreimessung der Bohransatzpunkte orientierende Untersuchungen durchzu-
fuhren. Deren Ziel ist es, Belastungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen aus dem Betrieb des Tanklagers
zu erfassen bzw. auszuschliel3en. Sollte Belastungen festgestellt werden, erfolgt deren Sanierung im Zuge
der Baufeldfreimachung.

11 Bergaufsicht

Die Bergaufsicht weist in der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Giefsen vom 06.05.2020 darauf
hin, dass der Geltungsbereich im Gebiet von zwei erloschenen Bergwerksfeldern liegt, in denen bergbau-
liche Untersuchungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Die drtliche Lage dieser bergbaulichen Arbeiten ist nicht
bekannt. Bei BaumaRRnahmen ist daher auf Spuren ehemaligen Bergbaus zu achten; ggf. sind entspre-
chende bauliche SicherungsmalRnahmen zu treffen.

12 Denkmalschutz

Archaologische Denkmalpflege: Zur Sicherung von Bodendenkmalern wird ein Hinweis auf § 21 des Hes-
sischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Baudenkmalpflege: Das siidlich auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches stehende ehem. Bahnhofs-
gebaude stellt ein Kulturdenkmal dar. Das Denkmalverzeichnis? fiihrt als Begriindung fiir die Unterschutz-
stellung aus: ,Das 1905 errichtete Bahnhofsgebdude, das mit seinen in der Hohe abgestuften Anbauten
eine interessant gestaltete, lang gestreckte, asymmetrische Gebaudeabfolge bildet, weist zeittypische his-
torisierende Formen auf. Wahrend die der Bahnstrecke zugewandte Seite vorwiegend Fachwerkfiguratio-
nen mit die Gebaudeecken betonenden Streben und differenzierten Bristungsfiguren zitiert, wird die auf
die StralRe orientierte Seite durch den Wechsel der Materialien Klinker, Putz und Schiefer charakterisiert.
Wichtige Details sind hier der risalitartig hervorgehobene, linke Klinkertrakt, die bogen- oder flachbogen-
férmig abschlielRenden Fenster- und Taréffnungen, der rechts gelegene, breite, horizontal untergliederte
Giebel und die gestaffelte Dachabfolge der sich weiter rechts anschlielenden Erweiterungsbauten. Das
Bahnhofsgebaude ist einschliellich der angefligten Nebengebaude Kulturdenkmal aus geschichtlichen
und stadtebaulichen Grinden.“ Die Ansicht ist derzeit gegeben von der Bahnhofstralle aus, von dem

6 |GU: Erkundung von Altflachen — Historische Nutzungsrecherche gemaR HLUG Handbuch Altlasten Teil 1, Wetzlar,
den 22.09.2020
7 https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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gepflasterten Vorplatz aus und von der Treppe, die von der Sudetenstralie aus zu dem Vorplatz fihrt. Keine
dieser drei wesentlichen Blickbeziehungen wird unterbrochen. Der ehem. Bahnhof bleibt als freistehendes
Geb&aude erlebbar.

13 Bodenordnung

Ein Verfahren zur Bodenordnung i.S.d. §§ 45 ff. BauGB ist nicht erforderlich.

14 Kosten

Der Stadt Linden entstehen aus dem Vollzug des Bebauungsplanes keine Kosten.
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